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1-INTRODUCAO

O presente trabalho possui como objetivo
precipuo, determinar o real valor de venda correspondente aos bens imoveis

discriminados como:

A — Matriculas 275.627 e 275.628 do 11° CRI - Lotes 13 e¢ 14 da quadra F
situados a Avenida Yervant Kissajikian, no lugar denominado como

Americanopolis, no bairro de Cidade Ademar, na cidade e estado de Sao Paulo.

B — Matricula 8.981do 11° CRI - Lotes 12 da quadra F situado na Rua Guaicuri,
no lugar denominado como Americanépolis, no bairro de Cidade Ademar, na

cidade e estado de Sao Paulo.
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2 - VISTORIA

2.1 — Caracteristicas da Micro Regido

"

Quando da realizacdo da vistoria efetuada "in
loco" aos imoveis avaliando, constatou o signatario estarem os mesmos situados
em zona urbana, devidamente valorizada e desenvolvida por apresentar o
respectivo bairro alguns dos principais tipos de melhoramentos publicos, tais

como: agua encanada, energia elétrica, telefone, iluminacdo publica,

pavimentacdo, guias e sarjetas, coleta de lixo, transportes coletivos, e etc..

2.2 - Caracteristicas dos Imoveis Vistoriando

Dirigindo-se aos locais em questdo, pode o
vistor, apds a realizagdo de minuciosa inspecdo, obter os principais €
indispensaveis subsidios necessarios a elaboracdo do trabalho técnico ora

desenvolvido.

AVENIDA WASHINGTON LUIS N° 316 CJ. 57 - GONZAGA - TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.055-000 — SANTOS/SP
AV. IBIRAPUERA 2097 — CJ. 1501 — IBIRAPUERA — TEL/FAX: (11) 2385-9887 — CEP 04029-200 —- SAO PAULO/SP
e-mail: experts@expertsengenharia.com.br  Site: expertsengenharia.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE GERALDO NEVES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/02/2019 as 22:31, sob o numero WSTA19700861821

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1060097-55.2014.8.26.0002 e cédigo 8B2F6A1.



Engenheiro - Perito Judicial
Membro Titular do IBAPE
Pés Graduado em Eng. de Avaliacdes e Pericias
Pés Graduado em Gestao e Controle Ambiental

JOSE GERALDO NEVES JR.

fls. 95

5

A — Matriculas 275.627 e 275.628 do 11° CRI - Lotes 13 e¢ 14 da quadra F

situados a Avenida Yervant Kissajikian.

O 1movel descrito acima esta localizado no

Distrito e Municipio, Comarca e Circunscri¢ao Imobiliaria de Sdo Paulo, Estado

de Sao Paulo, encontrando-se cadastrado junto a municipalidade com os

numeros de contribuinte 172.040.0019-5 e 172.040.0020-9, e devidamente

registrado através das matriculas ns. 275.627 e 275.628, do 11° Cartério de

Registro de Imoveis de Sdo Paulo, conforme copias parciais abaixo.

|

LIVRD NO2 - REGISTRO 11e CARTﬁRiO DOREGISTRO DE |M‘dVEls
GERAL de Sdo Paulo
~matricuta ——  _ ticha
275.627 } | o1 | e5s Paaig 18 ,, Ggesta . 96

IHMOVEL: Prédio situade rna Avenida Yervant Kissajikian, neC
3.856, & Rua Guaicuri, e seu ferreno, parte dos lotes ns i3
e 14 da guadra F, no bairre de Americancpolis, 29¢
Subdistrito - Santo Amaro, com a seguinte descricdc: "Inicia
no ponto Al, ne alinhamento da Avenida Yervant Kissajikian,
sunto a divisa do i1mdvel n2s 3.884/3.886 da mesma Avenida e
distante J0,22m do alinhamentc da Avenida Santo Afonso;
segue 19,.86m pelo alinhamento da Avenida Yervant
Kissajikian, até o ponic AZ; deflete 4 esguerda, formando
Angulo interno de 900Z1°45" e segue 1Z,10m, confrontandc com
o5 imovel mB2s 3.852/3.854 da Avenida Yervant Kissajikian e
com © imodvel =/n€ da Rua Guaicurl {(parte do fundoj,
pertencentes a Lindinalva Santeos da Silva e seu maride, ate
o ponto A3; deflete i esguerda. formandc dngule interns de
165237'11" e segue 1,72m com ¢ mesme confrontante, até o
panto A4: deflete & esguerda, formando 3ngule internc de
124€57'29" & segue 23,77m pelo alinhamente da Rua Guaicuri,
ate o ponto AS5; deflete 4 esquerda. formando dngule interno
de 6D053'46" a segue 23,52m. confrontando com ¢ imbével nd 5
da Rua Guaicuri e com ¢ 1mével n@ 3.884/3.886 da Avenida
Yervant Kissajikian, pertencentes ao Espdlio de Taha Dib Ala

{brahim, até o ponto Al, formando com o seagmento inicial o .

dngulo 1interno de 95€03'438" e encerrando em ta:s divisas a
grea de 383,11m2.". )
Contribuintes nGs 172,040.001%-5/0020~-9% em Area malior.
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LIVRO NO2 - REGISTRO 112 CARTORIO DOREGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

lr,—malr’-n:.‘!a ( ticha ~—-~\ . .
| 275.628 L o1 j| Saa F’aulcl.:l6 de et de 19 78

IMOVEL: Prédio situado na Rua Guailcuri, s/n@, e seu terrenc,
parte dos lotes n2s 13 e 14 da gquadra F, no bairroc de
Americandpolis, 292 Subdistrite - Santo Amaro, com a
seguinte descrig¢do: "Inicia no ponto Bl, nc alinhamento da
Rua Guaicuri, Jjunto a3 divisa do imével s/ne da mesma rua,
parte do fundo do imdvel nC 3.884/3,886 da Avenida Yervant
Kissajikian, parte essa sgeccionada pela Rua Guaicuri. O
ponto Bl dista 33,68m do alinhamento da Avenida Santo
Afonso; a divida segue 22,58m pelo alinhamento da Ekua
Gualcuri, até o fponto BZ; deflete a esquerda, formando
dnoulo interno de 53048'14"™ e segue 16,7%m, confrontando conm
o imdvel n@ 202 da Rua Guaicuri, parte do fundo do imdvel
nos 3.852/3.85%4 da Avenida Yervant Kissajikian, pertencentes
a Lindinalva Santos da Silva e seu marideo, parte estia
seccionada pela Rua Guaicuri, atéd o ponto B3; deflete a
direita, formandec adngulc i1nterno de 183056'05" e segue 7,98m
com © mesmo confrontante, até o© ponto B4: deflete a
esquerda, formandec Adngulo interno de 86244'34" & segue
17,53m, confrontandn com o imével n2 31 da Rua Guaicuri,
pertencente a Ivacema Nascimento de Souzz e EREaul Antonio
Retamal Vergara, até o ponte BS5: deflete a esquerda,
tormando &dngulo 1nterno de 95025'17" & segue 11,69m,
confrontando com o imével s/ng da Rua Guaicuri, parte do
funde do imével nés 3.884/3.886 da Avenida Yervant
Kissaiikian, pertencentegs ao Espélio de Taha Dib Alil
Ibrahkim, parte esta secciconada pela Rua Guaicuri, ate o
ponto Bl, formando com o segmento inicial o &nguleo interno
de 120205%'50" e encerrando em tais divias a area de
A26.,50m2. ",

Contribuintes nés 172.040.0019-5/0020-9 em Adrea malor.

Note-se que os lotes primitivos, tanto o lote n° 13
quanto o n° 14 foram seccionados pela implantagdo da Rua Guaicuri,
modificando a situagdo primitiva que ¢ consignada no Cadastro Imobiliario da
Prefeitura Municipal de Sao Paulo, conforme pode-se verificar nas certidoes que

serdo plotadas a seguir.
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2019
SAD PAULO
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r&mémﬁ Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2019
SAO PAULDy
FRTTH TS
Cadastro do Imovel:  172.040.0020-3

Lizeocad i bl
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9
Desta forma deve-se levar em conta para

apuracao do real valor de mercado destes lotes as areas de terrenos langadas nas
respectivas matriculas, que ja& computaram a supressao da area correspondente a

implantac¢do da Rua Guaicuri.

CROQUI DOS LOTES 12, 13 E 14 - QUADRA F
CONFORME MATRICULAS 8.981, 275.627 E 275.628
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10
Neste diapasdo, deve-se dar denominagdo a cada

quinhdo que passardo a ser consignados como “Sub-Lote 13/14A” e “Sub-Lote

13/14B”, possuindo area de terreno da ordem de 382,11 m? e 326,50 m?

respectivamente, devidamente demonstradas no croqui acima.

Quanto as areas construidas erigidas sobre estes
sub-lotes, que pode-se constatar na Certiddo de Dados Cadastrais plotadas
acima, cada lote teria a area construida de 295,00 m?, totalizando 590,00 m?. Por
obvio, deve-se destacar cada area construida existente em cada sub-lote, assim
ap6s medigdes realizadas pode-se apurar que o Sub-Lote 13/14A encerra uma
area construida da ordem de 395,40 m? enquanto que no Sub-Lote 13/14B

encerra uma area construida de 194,60 m?.

B — Matricula 8.981do 11° CRI - Lote 12 da quadra F situado na Rua Guaicuri.

O imovel descrito acima esta localizado no
Distrito e Municipio, Comarca e Circunscri¢ao Imobiliaria de Sdo Paulo, Estado
de Sao Paulo, encontrando-se cadastrado junto a municipalidade com o nimero

de contribuinte 172.040.0018-7, ¢ devidamente registrado através da matricula
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n°® 8.981, do 11° Cartorio de Registro de Imdveis de Sdo Paulo, conforme copia

parcial abaixo.
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No Cadastro Imobiliario da Prefeitura Municipal
de Sao Paulo, conforme pode-se verificar na certiddao plotada a seguir, o terreno
encerra uma area da ordem de 500,00 m?> e uma area construida de cerca de

295,00 m?, conforme pode-se constatar abaixo.
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Como se nota, tanto na matricula como na

Certidao de Dados Cadastrais do Imdvel ndo fora consignado a implantacao da
Rua Guaicuri, que deve ser levada em consideragdo, pois secciona o terreno em
dois quinhdes distintos, os quais passardo a ser consignados como “Sub-Lote
12A” e “Sub-Lote 12B”, possuindo area de terreno da ordem de 102,96 m* e

299,27 m? respectivamente, devidamente demonstradas no croqui anterior.

Quanto as areas construidas erigidas sobre estes
sub-lotes, que pode-se constatar na Certiddo de Dados Cadastrais plotadas
acima, o lote teria a area construida de 295,00 m?. Por 6bvio, deve-se destacar
cada area construida existente em cada sub-lote, assim apds medi¢des realizadas
pode-se apurar que o Sub-Lote 12A encerra uma area construida da ordem de
183,40 m? enquanto que no Sub-Lote 12B encerra uma érea construida de

111,60 m?.

Para melhor visualizar a micro regido onde estdo
inseridos os imodveis avaliando, sera plotado a seguir foto aérea onde se verifica

a sua efetiva localizacao.
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Cabe ressaltar que as construgdes erigidas sobre

todos os sub-lotes foram edificadas de forma desordenada, sem preocupagao de
projeto e mao de obra qualificada, construidas em etapas utilizando alvenaria e
estrutura de concreto improvisada, mesclando construgdes residenciais e

comerciais.

Quanto as caracteristicas construtivas dos
acabamentos empregados nas dependéncias destas benfeitorias, fez-se possivel
verificar o que segue:

- Areas Secas

Piso: Revestido em ceramica.

Paredes: Revestidas com massa fina com pintura a base de tinta latex.

Forro: Laje.

Esquadrias: Ferro, aluminio e madeira.

- Areas Molhaveis

Piso: Revestido em ceramica.

Paredes: Revestidas com azulejo com junta a prumo até a altura do teto e a
altura de 1,50m.

Forro: Laje.
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Esquadrias: Aluminio e ferro.

O terreno na sua totalidade esta situado em zona
mista, ou seja, comercial/residencial, existindo a presenga de pequenos
comeércios e prestacdes de servico, possuindo uma topografia em declive, uma
superficie seca, um formato irregular, em nivel em relagdo com a via publica,

estando incluido no zoneamento municipal como ZEIS 1.

2.3 — Reportagem Fotografica

Quando das diligéncias realizadas “in loco” aos
imoéveis avaliando, foi possivel colher as fotografias que seguem que tem o

intuito de ilustrar as caracteristicas construtivas das benfeitorias analisanda.
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FOTO N° 01 — Vista frontal panoramica dos sub-lotes 13/14A e 12A, estando o

observador postado na Avenida Yervant Kissajikian.

LOTE 12A

FOTO N° 02 — Vista de fundos dos sub-lotes 13/14A e 12A, estando o

observador postado na Rua Guaicuri.

| LOTE 13/14A

A LOTE 12A

1Y
. \k
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FOTO N° 03 — Vista da frente do sub-lotes 13/14B e 12B, que dao frente para

Rua Guaicuri.

FOTO N° 04 — Vista do interior da sala que serve uma das residéncias

existentes no sub-lotes 13/14A, com acesso pela Avenida Yervant Kissajikian.
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FOTO N° 05 — Vista do interior da cozinha que serve uma das residéncias

existentes no sub-lotes 13/14A, com acesso pela Avenida Yervant Kissajikian.

FOTO N° 06 — Vista do acesso a outra residéncia existente no sub-lotes 13/14A,

com acesso pela Avenida Yervant Kissajikian.
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FOTO N° 07 — Vista de outra residéncia existente no sub-lotes 13/14A, com

acesso pela Avenida Yervant Kissajikian.

FOTO N° 07 — Vista de uma das lojas existente no sub-lotes 13/14A, com

acesso pela Avenida Yervant Kissajikian.
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FOTO N° 08 — Vista de uma das lojas existente no sub-lotes 12A, com acesso

ME‘I: S
arau;t |

pela Avenida Yervant Kissajikian.

FOTO N° 09 — Vista de outra residéncia e lojas existentes no sub-lotes 12/A,

com acesso pela Rua Guaicuri.
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FOTO N° 10 — Vista de outras lojas existentes no sub-lotes 13/14A, com acesso

pela Rua Guaicuri.

FOTO N° 11 — Vista das lojas existentes no sub-lotes 13/14B, com acesso pela

Rua Guaicuri.
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FOTO N° 12 — Vista das lojas existentes no sub-lotes 12B, com acesso pela Rua

Guaicuri.
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3 - DETERMINACAO DO VALOR DE VENDA PARA O

IMOVEL AVALIANDO

3.1 — Metodologia Aplicada

O presente trabalho obedecerd aos ditames
estabelecidos pelas Normas para Avaliagdes de Imoveis Urbanos do
INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE

ENGENHARIA - IBAPE - SP DE 2.011.

O valor real de venda para o imovel avaliando,
sera obtido mediante a justa remuneragdo do capital propriedade representado
pela adi¢do do valor do terreno e o valor da construgdo atingidas, denominado
como M¢étodo da Composicao, sendo a avaliacdo do terreno determinada pelo

M¢étodo Comparativo Direto.
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3.2. Método da Composicdo é aquele em que o valor do imovel e definido pela

soma do valor do terreno com o valor das edificagdes e benfeitorias existentes.

3.21. A avaliagdo do terreno devera ser feita preferencialmente pelo Método
Comparativo Direto. Na impossibilidade da aplicagdo desta metodologia sera
utilizado o Método Residual.

Assim, tem-se:

Vi=(Vt+ Vc)x Fc
Onde:

Vi = valor do imovel;

Vt = valor do terreno;

V¢ = valor da construgao;

Fc = fator de comercializacao.

3.2 - Valor do Terreno

O wvalor do terreno sera obtido mediante a

utilizagdo da expressao matematica abaixo:
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Vt=Vut. At. [Qfn-n)+ 1]

Onde:

Vt = valor do terreno;

Vut = valor basico do m? unitario do terreno;
At = area do terreno;

> fn = somatoria dos fatores compulsados;

n = numero de fatores compulsados.

Quanto aos fatores de homogeneizagdo a serem

empregados no presente caso se destaca os seguintes:

Cf = coeficiente de frente;

Cp = coeficiente de profundidade;
Ce = coeficiente de esquina;

Ctop = coeficiente de topografia;
Ca = coeficiente de area;

Csup = Coeficiente de superficie.
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a) Determinacdo do Valor Bésico do Metro Quadrado Unitario do Terreno

Avaliando
Para a determinacdo do valor basico do metro

quadrado unitario final, foram utilizados os seguintes critérios:

1.) Foram feitas pesquisas de diversos valores, colhidas em ofertas e/ou
transacoes sendo todas elas analisadas e homogeneizadas, nos moldes das
Normas para Avaliagdes de Imoveis Urbanos do INSTITUTO BRASILEIRO

DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA — IBAPE - SP DE 2.011.
2.) Para a atualizagdo de valores para o local avaliando, foi utilizada a relagdo
entre os valores dos langamentos fiscais da ultima planta genérica de valores

(indices fiscais), publicados pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo.

a.1) Equivaléncia de Paradigma

Nos casos avaliando, devemos classificar os
imoveis, conforme as caracteristicas de zoneamento existentes nas Normas

Especificas para Avaliacoes de Imoveis, zoneamento este, que especifica a
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testada de referéncia e respectivas profundidades minima e maxima a serem

respeitadas nas diversas localidades.

a.1.1) Influéncia de Frente

A influéncia de frente ou testada, sera levada em
conta no valor unitario do terreno, através da relagao entre a efetiva (Fe) e a de

referéncia (Fr), segundo modelo:

Cf=(Fe/Fr)"nl

Onde:

Cf = coeficiente de frente;

Fe = frente efetiva do terreno;

Fr = frente de referéncia do terreno;

nl = expoente varidvel dependendo da zona.
Condi¢des basicas:

0,5 Fr<Fe<2Fr

a.1.2) Influéncia de Profundidade
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A influéncia de profundidade sera levada em

conta no valor unitario obtido, através do modelo:

Cp = (Pe/Pm)"n2 para m = mi, ma.

Onde:

Cp = coeficiente de profundidade;

Pe = profundidade equivalente;

Pm = profundidade maxima e minima recomendadas para a zona em
estudo;

n2 = expoente variavel dependendo da zona.

Condigdes:

Pmi <Pe <Pma Cp=1

0,5Pmi<Pe<Pmi  Cp=(Pmi/Pe)*n2

Para Pe inferior a 0,5 Pmi adota-se Cp = (0,5)"n2

Pma<Pe<3 Pma Cp=1/(Pma/Pe)+ {[1 - (Pma/Pe)].(Pma/Pe)*n2}

a.1.3) Influéncia de Esquina ou Frentes
Os lotes de esquina ou frentes multiplas deverao

ser avaliados observando-se as vantagens de suas caracteristicas especiais.
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Para que se possa fixar um coeficiente de

majoragao aos valores obtidos, utilizar-se-a, o critério preconizado nas Normas

para Avaliacdes de Imdveis, como segue:

Ce=(z + 20) al . gl + ... + an . gn

Onde:

Ce = coeficiente de esquina;

z = caracteristicas da zona;

al = testada para via publica de maior valor ou a testada menor no caso
de vias de igual valor;

a2 ... an = diversas testadas;

ql ... gqn = valores basicos por m? correspondente as testadas al ... an.

a.1.4 - Coeficiente de Area (Ca)

A diferenca de area de terreno entre o elemento
comprando ¢ a situacdo paradigma sera corrigida através da aplicacdo de um
fator de correcdo, quando a Norma vigente assim determinar em fun¢do de cada
Zona de Uso, através dos conceitos definidos pelo trabalho técnico da lavra do
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Engenheiro de Sérgio Antonio Abunahman, “Curso Bésico de Engenharia Legal

e de Avaliagdes”, publicado pela Editora Pini, o qual preconiza o que segue:

Ca = (area de elemento pesquisado) * % => quando a # for inferior a 30%

(area de elemento avaliando)

ou,

Ca = (area de elemento pesquisado) * 1116 => quando a # for superior a 30%

(area de elemento avaliando)

a.1.5) Influéncia de Superficie

A influéncia de superficie sera levada em
consideragdo no valor unitario do terreno, quando o lote avaliando possuir uma

superficie seca, inundavel ou alagadigco, como segue:

Situagio Depreciagio

Situagao Paradigma Terreno Seco -

Tameno situado em regido inundaved, que impede cu dificulta o seu

acesso, mMas ndo atings o proprio temeno, situado em posigio mais alta T
Temano siiuado em regido inundavel & que & atingido ou afetado a0
perindicamente pala inurdagio

Temreno permanentemente alargado 0%

a.1.6) Influéncia de Topografia
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A influéncia de topografia sera levada em

consideracdo no valor unitdrio do terreno, quando o lote avaliando possuir

topografia plana, em declive ou em aclive, como segue:

Topografia Depreciagio

Situagdo Paradigma: Terrenc Plano

Dieclivie ate 5% Fo6
Dieclive de 5% ate 10% 10%
Declive de 10% & 20% 206
Declive acima de 2% 0%

Em aclive ate 10% o

Em aclive até 0% 10%:

Em aclive scima de 20% 15%

Abaixo donivel da rua ate 1.00m

Abaixo do nfvel da rua de 1,00m até 2, 50m 10%

Abaixo do nivel da rua 2,.50m até 4.00m 2%

Acima do nivel da nua até 2,00m

Acima do nivel da rua de 2,00m até 4.00m 108

a.2) Equivaléncia de Localizag¢ao

A transposicdo dos valores dos elementos
comparando para o local, conforme aduzimos anteriormente serd realizada
quando necessaria, utilizando os indices fiscais publicados pela respectiva

Prefeitura Municipal.

a.3) Equivaléncia de Tempo
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A atualizagdo dos valores dos elementos

comparando para a data da avaliagdo, quando for o caso, se dara através do
coeficiente do indice econdmico do IPC da Fipe da data da avaliacdo e da data

da pesquisa do elemento comparando.

a.4) Elasticidade da Oferta

No caso da analise se referir a oferta, deu-se um
desconto de 10% para compensar a superestimativa do valor normalmente

atribuida pelos vendedores.

a.4)_Sequéncia de Célculos

Os calculos para fixacdo do valor do metro
quadrado dos terrenos pertencentes aos elementos comparando para o local

avaliando, sera obtido mediante a seguinte sequencia matematica:

Vut=Vt.Fo . Fpav . le av . Ifav

A Fpcomp Iecomp Ifcomp
Onde :

Vut = valor unitario do terreno do elemento comparando para o local
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avaliando;

Vit = preco a vista do elemento comparando;

Fo = fator de reducdo da oferta;

A = area do terreno do elemento;

Ieav = indice econdomico do elemento avaliando;

Ie comp = indice econdmico do elemento comparando;
Ifav = indice fiscal do elemento avaliando;
If comp = indice fiscal do elemento comparando;
Fp av = fator de ponderacao do elemento avaliando
Fp comp = fator de ponderacao do elemento avaliando
Sendo Fp definido como segue:
Fp =[(Xfn-n)+ 1]
Onde, Y fn corresponde aos seguintes fatores:
Cf = coeficiente de frente;
Cp = coeficiente de profundidade;
Ce = coeficiente de esquina;
Ca = coeficiente de area;
Ctop = fator de topografia;

Csup = fator de superficie;
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n = numero de fatores empregados.

3.3 - Valor das Construcoes

O valor da construgdo erigida sobre o terreno,
que constitui assim benfeitorias agregadas no mesmo, sera obtido a partir dos
métodos de calculos publicados pelo estudo de “VALORES DE EDIFICACOES

DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE-SP” — VERSAO 2017.

Tal método ¢ aplicado mediante o emprego
conjunto dos "Custos Unitarios de Edificacdao" elaborados mensalmente pelo
Sindicato da Industria da Construgdo Civil de Grandes Estruturas no Estado de

Sdo Paulo.

Com o citado valor unitario ja devidamente
obtido, para o més da realizagdo do presente Laudo, torna-se possivel a
determinacdo do valor de constru¢do, mediante a utilizagao do seguinte processo

matematico:
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Ve =Vuc.Ac. Foc

Onde:

Vc =valor da construgao;

Vuc = valor do m? unitario da construc¢ao, de acordo com as classificagdes
existentes no ESTUDO “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS — IBAPE-SP” — VERSAO 2017, para o més
do Laudo;

Ac = area da construcao;

Foc = depreciagdo pelo obsoletismo e estado de conservagao, através do

método “Ross/Heidecke”.

Foc=R+K * (1- R)

Onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em

decimal.

K = coeficiente de Ross/Heidecke.
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4 - AVALIACAO

4.1 - Valor do Terreno

A — Matriculas 275.627 e 275.628 do 11° CRI - Lotes 13 e 14 da quadra F.

e LOTE 13/14A acesso pela Avenida Yervant Kissajikian

Para obter-se o valor do metro quadrado unitario

final para o terreno, devemos observar as seguintes caracteristicas:

Zona = Grupo I - 3" Zona - testada de referéncia: Fr = 5,00 m.
- profundidade: mi = 15,00 m (Nao se aplica).
ma = 30,00 m (Nao se aplica).
- coeficiente de esquina: Nao se aplica.
Superficie: 100% seca = 1,000
Topografia: Declive de 10% a 20% = 0,8000

Indice econdmico: Janeiro/19 = 502,9292
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indice Fiscal = 169,00/10

Intervalo caracteristico de area: 100 a 400 m?

Isto posto, e baseando-se que o valor do metro
quadrado unitario final homogeneizado médio para a situacao paradigma monta
em R$ 554,58, devidamente apurado no Anexo I deste trabalho, pode-se obter

entdo o valor correspondente ao terreno.

Aplicando-se a formula mencionada

anteriormente, calcula- se entdo o valor do terreno.

Assim, sendo:
Vut =RS$ 554,58/ m?

At =383,11m?

Fe =19,86m
Pe =19,29m
Cf =1,0000
Cp =1,0000
Ce =1,0000
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Ca =1,0000

Ftop =0,8000

Fsup =1,0000

Portanto:
Vt=Vut. At. [Qfn-n)+ 1]
Vt = R$ 554,58/m? x 383,11 m? x [(1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 +
0,8000 + 1,0000 — 6) +1]

VtLote 13/14A = RS 169.972,11 (Janeiro/19).

e LOTE 13/14B acesso pela Rua Gauicuri

Para obter-se o valor do metro quadrado unitario

final para o terreno, devemos observar as seguintes caracteristicas:

Zona = Grupo I - 3* Zona - testada de referéncia: Fr = 5,00 m.
- profundidade: mi = 15,00 m (Nao se aplica).
ma = 30,00 m (Nao se aplica).

- coeficiente de esquina: Nao se aplica.
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Superficie: 100% seca = 1,000

Topografia: Declive de 10% a 20% = 0,8000
Indice econdmico: Janeiro/19 = 502,9292
[ndice Fiscal = 56,00/10

Intervalo caracteristico de area: 100 a 400 m?

Isto posto, e baseando-se que o valor do metro
quadrado unitario final homogeneizado médio para a situacdo paradigma monta
em R$ 183,77, devidamente apurado no Anexo II deste trabalho, pode-se obter

entdo o valor correspondente ao terreno.

Aplicando-se a formula mencionada

anteriormente, calcula- se entdo o valor do terreno.

Assim, sendo:

Vut =RS$ 183,77/ m?
At =326,50 m?

Fe =22,58m

Pe =1446m
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Cf =1,0000
Cp =1,0000
Ce =1,0000
Ca =1,0000
Ftop =1,0000

Fsup = 1,0000

Portanto:
Vt=Vut. At. [ fn-n)+ 1]
Vt=RS$ 183,77/m? x 326,50 m? x [(1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 +
1,0000 + 1,0000 — 6) +1]

VtLote 13/14B = R$ 60.000,90 (Janeiro/19).

B — Matricula 8.981do 11° CRI - Lote 12 da quadra F

e LOTE 12A acesso pela Avenida Yervant Kissajikian

Para obter-se o valor do metro quadrado unitario

final para o terreno, devemos observar as seguintes caracteristicas:
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Zona = Grupo I - 3* Zona - testada de referéncia: Fr = 5,00 m.

- profundidade: mi = 15,00 m (Nao se aplica).
ma = 30,00 m (Nao se aplica).
- coeficiente de esquina: Nao se aplica.
Superficie: 100% seca = 1,000
Topografia: Declive de 10% a 20% = 0,8000
indice econdmico: Janeiro/19 = 502,9292
indice Fiscal = 169,00/10

Intervalo caracteristico de area: 100 a 400 m?

Isto posto, e baseando-se que o valor do metro
quadrado unitario final homogeneizado médio para a situagdo paradigma monta
em R$ 554,58, devidamente apurado no Anexo I deste trabalho, pode-se obter

entdo o valor correspondente ao terreno.

Aplicando-se a formula mencionada

anteriormente, calcula- se entdo o valor do terreno.

Assim, sendo:
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Vut =RS 554,58/ m?

At =102,96 m?

Fe =10,00m
Pe =10,30m
Cf =1,0000
Cp =1,0000
Ce =1,0000
Ca =1,0000
Ftop =0,8000

Fsup =1,0000

Portanto:
Vt=Vut. At.[Qfn-n)+ 1]
Vt = R$ 554,58/m? x 102,96 m? x [(1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 +
0,8000 + 1,0000 — 6) +1]

VtLote 124 = R$ 45.679,64 (Janeiro/19).

e LOTE 12B acesso pela Rua Gauicuri
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Para obter-se o valor do metro quadrado unitario

final para o terreno, devemos observar as seguintes caracteristicas:

Zona = Grupo I - 3* Zona - testada de referéncia: Fr = 5,00 m.
- profundidade: mi = 15,00 m (Nao se aplica).
ma = 30,00 m (Nao se aplica).

- coeficiente de esquina: Nao se aplica.

Superficie: 100% seca = 1,000

Topografia: Declive de 10% a 20% = 0,8000

Indice econdmico: Janeiro/19 = 502,9292

[ndice Fiscal = 56,00/10

Intervalo caracteristico de area: 100 a 400 m?

Isto posto, e baseando-se que o valor do metro
quadrado unitario final homogeneizado médio para a situacdo paradigma monta
em R$ 183,77, devidamente apurado no Anexo II deste trabalho, pode-se obter

entdo o valor correspondente ao terreno.
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Aplicando-se

a formula

anteriormente, calcula- se entdo o valor do terreno.

Assim, sendo:

Vut
At
Fe
Pe
Cf
Cp
Ce
Ca

Ftop

=RS$ 183,77/ m?
=299,27 n?
=11,86m
=2523m
=1,0000
=1,0000
=1,0000
=1,0000

=1,0000

Fsup = 1,0000

Portanto:

Vt=Vut. At.[Q.fn-n)+ 1]
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mencionada

Vt=R$§ 183,77/m? x 299,27 m? x [(1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 +

1,0000 + 1,0000 — 6) +1]

VtLote 12B = RS 54.996,85 (Janeiro/19).
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4.2 - Valor das Construcoes

A — Matriculas 275.627 e 275.628 do 11° CRI - Lotes 13 e 14 da quadra F.

e LOTE 13/14A acesso pela Avenida Yervant Kissajikian

O valor da construgdo erigida sobre o terreno,
que constitui assim benfeitorias agregadas no mesmo, sera obtido a partir dos
métodos de célculos publicados pelo estudo de “VALORES DE EDIFICACOES

DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE-SP” — VERSAO 2007.

Tal método ¢ aplicado mediante o emprego
conjunto dos "Custos Unitarios de Edificacdo" elaborados mensalmente pelo
Sindicato da Industria da Constru¢ao Civil de Grandes Estruturas no Estado de

Sao Paulo.
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Assim, pode-se enquadrar as construgdes como

Residéncia Padrao Economico — Limite Minimo, uma idade aparente de 25
anos, em fun¢do de suas caracteristicas construtivas e estado de manutengao e

conservacao.

A classificacdo, segundo o trabalho ja
mencionado, tem seu custo unitario de reproducdo estimado mediante a

aplicacdo da seguinte seqiiéncia matematica:

Vuc =R8N x 1,251

Onde :

R8N =1.379,97/m? - (SINDUSCON Janeiro/19).

Portanto:

Vuc =R$ 1.726,34/m?

Possuindo a avaliada edificacdo uma area

construida equivalente total de 395,40 m*> de area construida total, restando
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apurar a depreciagao desta edificagdo atraves da depreciacdo pelo obsoletismo e

estado de conservacao, através do método “Ross/Heidecke™.

Isto posto, e sabendo-se que a construcao
avalianda possui as seguintes caracteristicas fisicas, pode-se entdo obter a

depreciacao da edificacdo através da seguinte seqii€éncia matematica:

Idade do Imovel (Ie) =25 anos;
Valor Residual (R) =20 %;
Vida Referencial (Ir) = 70 anos;

Estado de Conservagao= Necessitando de reparos simples ¢ importantes (f);

K =0,5040

Foc=R+K * (1 -R)
Foc = 0,20 + 0,5040 x (1 — 0,20)

Foc = 10,6032

Desta forma, o valor da construcao avalianda

pode ser determinado através da seguinte expressao matematica, como segue:
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Vc=R$ 1.726,34/m? x 395,40 m? x 0,6032

VcLote 13/14A = RS 411.741,20 (Janeiro/19)

e LOTE 13/14B acesso pela Rua Gauicuri

O valor da construgdo erigida sobre o terreno,
que constitui assim benfeitorias agregadas no mesmo, serd obtido a partir dos
métodos de calculos publicados pelo estudo de “VALORES DE EDIFICACOES

DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE-SP” — VERSAO 2007.

Tal método ¢ aplicado mediante o emprego
conjunto dos "Custos Unitarios de Edificacdao" elaborados mensalmente pelo
Sindicato da Industria da Construcao Civil de Grandes Estruturas no Estado de

Sdo Paulo.

Assim, pode-se enquadrar as construgdes como
Residéncia Padrao Economico — Limite Minimo, uma idade aparente de 25
anos, em funcao de suas caracteristicas construtivas ¢ estado de manutencao e

conservacao.
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A classificacdo, segundo o trabalho ja

mencionado, tem seu custo unitario de reprodugdo estimado mediante a

aplicacdo da seguinte sequencia matematica:

Vuc =R8N x 1,251

Onde :

R8N = 1.379,97/m? - (SINDUSCON Janeiro/19).

Portanto:

Vuc =R$ 1.726,34/m?

Possuindo a avaliada edificagdo uma area
construida equivalente total de 194,60 m? de area construida total, restando
apurar a depreciacao desta edificacdo através da depreciagao pelo obsoletismo e

estado de conservacao, através do método “Ross/Heidecke™.
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Isto posto, e sabendo-se que a construcao

avalianda possui as seguintes caracteristicas fisicas, pode-se entdo obter a

depreciagdo da edificacdo através da seguinte sequencia matematica:

Idade do Imovel (Ie) =25 anos;

Valor Residual (R) =20 %;

Vida Referencial (Ir) = 70 anos;

Estado de Conservacao= Necessitando de reparos simples e importantes (f);

K =0,5040

Foc=R+K * (I -R)
Foc = 0,20 + 0,5040 x (1 — 0,20)

Foc = 10,6032

Desta forma, o valor da constru¢ao avalianda
pode ser determinado através da seguinte expressao matematica, como segue:
Ve =RS$ 1.726,34/m? x 194,60 m? x 0,6032

VcLote 13/14B = RS 202.642,48 (Janeiro/19)
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B — Matricula 8.981do 11° CRI - Lote 12 da quadra F

e LOTE 12A acesso pela Avenida Yervant Kissajikian

O valor da construgdo erigida sobre o terreno,
que constitui assim benfeitorias agregadas no mesmo, serd obtido a partir dos
métodos de calculos publicados pelo estudo de “VALORES DE EDIFICACOES

DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE-SP” — VERSAO 2007.

Tal método ¢ aplicado mediante o emprego
conjunto dos "Custos Unitarios de Edificacao" elaborados mensalmente pelo
Sindicato da Industria da Construgdo Civil de Grandes Estruturas no Estado de

Sao Paulo.

Assim, pode-se enquadrar as construgdes como
Residéncia Padrao Economico — Limite Minimo, uma idade aparente de 25
anos, em funcao de suas caracteristicas construtivas e¢ estado de manutengao e

conservacao.
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A classificacdo, segundo o trabalho ja

mencionado, tem seu custo unitario de reprodugdo estimado mediante a

aplicacdo da seguinte sequencia matematica:

Vuc =R8N x 1,251

Onde :

R8N = 1.379,97/m? - (SINDUSCON Janeiro/19).

Portanto:

Vuc =R$ 1.726,34/m?

Possuindo a avaliada edificagdo uma area
construida equivalente total de 183,40 m? de area construida total, restando
apurar a depreciacao desta edificacdo através da depreciagao pelo obsoletismo e

estado de conservacao, através do método “Ross/Heidecke™.
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Isto posto, e sabendo-se que a construcao

avalianda possui as seguintes caracteristicas fisicas, pode-se entdo obter a

depreciagdo da edificacdo através da seguinte sequencia matematica:

Idade do Imovel (Ie) =25 anos;

Valor Residual (R) =20 %;

Vida Referencial (Ir) = 70 anos;

Estado de Conservacao= Necessitando de reparos simples e importantes (f);

K =0,5040

Foc=R+K * (I -R)
Foc = 0,20 + 0,5040 x (1 — 0,20)

Foc = 10,6032

Desta forma, o valor da constru¢ao avalianda
pode ser determinado através da seguinte expressao matematica, como segue:
Ve =RS$ 1.726,34/m? x 183,40 m? x 0,6032

VcLote 124 = R$ 190.979,61 (Janeiro/19)
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e LOTE 12B acesso pela Rua Gauicuri

O valor da construgdo erigida sobre o terreno,
que constitui assim benfeitorias agregadas no mesmo, sera obtido a partir dos
métodos de calculos publicados pelo estudo de “VALORES DE EDIFICACOES

DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE-SP” — VERSAO 2007.

Tal método ¢ aplicado mediante o emprego
conjunto dos "Custos Unitarios de Edificacao" elaborados mensalmente pelo
Sindicato da Industria da Constru¢ao Civil de Grandes Estruturas no Estado de

Sédo Paulo.

Assim, pode-se enquadrar as construgdes como
Residéncia Padrao Economico — Limite Minimo, uma idade aparente de 25
anos, em fun¢do de suas caracteristicas construtivas e estado de manutengao e

conservacao.
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A classificacdo, segundo o trabalho ja

mencionado, tem seu custo unitario de reprodugdo estimado mediante a

aplicacdo da seguinte sequencia matematica:

Vuc =R8N x 1,251

Onde :

R8N = 1.379,97/m? - (SINDUSCON Janeiro/19).

Portanto:

Vuc =R$ 1.726,34/m?

Possuindo a avaliada edificagdo uma area
construida equivalente total de 111,60 m? de area construida total, restando
apurar a depreciacao desta edificacdo através da depreciagao pelo obsoletismo e

estado de conservacao, através do método “Ross/Heidecke™.
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Isto posto, e sabendo-se que a construcao

avalianda possui as seguintes caracteristicas fisicas, pode-se entdo obter a

depreciagdo da edificacdo através da seguinte sequencia matematica:

Idade do Imovel (Ie) =25 anos;

Valor Residual (R) =20 %;

Vida Referencial (Ir) = 70 anos;

Estado de Conservacao= Necessitando de reparos simples e importantes (f);

K =0,5040

Foc=R+K * (I -R)
Foc = 0,20 + 0,5040 x (1 — 0,20)

Foc = 10,6032

Desta forma, o valor da constru¢ao avalianda
pode ser determinado através da seguinte expressao matematica, como segue:
Ve =R$ 1.726,34/m? x 111,60 m? x 0,6032

VcLote 12B = R$ 116.212,24 (Janeiro/19)
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4.3 - Valor do Capital-Imoével

O valor do capital-imdvel sera obtido a partir da
somatéria dos valores de terreno e construgcdo, obtidos nos itens anteriores,

assim:

A — Matriculas 275.627 € 275.628 do 11° CRI - Lotes 13 e 14 da quadra F.

e LOTE 13/14A acesso pela Avenida Yervant Kissajikian

CAPITAL TERRENO R$ 169.972,11
CAPITAL CONSTRUCAO R$ 411.741.20
CAPITAL — IMOVEL RS 581.713,31

Portanto, o valor correspondente ao CAPITAL-

IMOVEL, em nameros redondos, sera de:

Vcivote 131424 = R$ 581.000,00 - (Quinhentos e oitenta e um

mil reais) — JANEIRO/19
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e LOTE 13/14B acesso pela Rua Gauicuri

CAPITAL TERRENO R$ 60.000,90
CAPITAL CONSTRUCAO R$ 202.642.48
CAPITAL — IMOVEL R$ 262.643,38

Portanto, o valor correspondente ao CAPITAL-

IMOVEL, em nameros redondos, sera de:

VciLote 13148 = R$ 263.000,00 - (Duzentos e sessenta e trés mil

reais) — JANEIRO/19

B — Matricula 8.981do 11° CRI - Lote 12 da quadra F

e LOTE 12A acesso pela Avenida Yervant Kissajikian

CAPITAL TERRENO R$ 45.679,64
CAPITAL CONSTRUCAO R$ 190.979.61
CAPITAL — IMOVEL R$ 236.659,25
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Portanto, o valor correspondente ao CAPITAL-

IMOVEL, em nameros redondos, sera de:

VciLote 124 = R$ 237.000,00 - (Duzentos e trinta e sete mil

reais) — JANEIRO/19

e LOTE 12B acesso pela Rua Gauicuri

CAPITAL TERRENO R$ 54.996.85
CAPITAL CONSTRUCAO R$ 116.212.24
CAPITAL — IMOVEL R$ 171.179,09

Portanto, o valor correspondente ao CAPITAL-

IMOVEL, em nameros redondos, sera de:

Vcivote 128 = R$ 171.000,00 - (Cento e setenta e um mil reais)

— JANEIRO/19
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5 - PARECER TECNICO

Desta forma pode-se obter os reais valores de

venda ou de mercado para os imdveis penhorados, como segue:

A — Matriculas 275.627 e 275.628 do 11° CRI - Lotes 13 e 14 da quadra F.

e LOTE 13/14A acesso pela Avenida Yervant Kissajikian

VecivLote 13144 = R$ 581.000,00 - (Quinhentos e oitenta e um

mil reais) — JANEIRO/19

e LOTE 13/14B acesso pela Rua Gauicuri

Vcivote 13148 = R$ 263.000,00 - (Duzentos e sessenta e trés mil

reais) — JANEIRO/19

B — Matricula 8.981do 11° CRI - Lote 12 da quadra F

e LOTE 12A acesso pela Avenida Yervant Kissajikian
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VecivLote 124 = R$ 237.000,00 - (Duzentos e trinta e sete mil

reais) — JANEIRO/19

e LOTE 12B acesso pela Rua Gauicuri

VecivLote 128 = R$ 171.000,00 - (Cento e setenta e um mil reais)

— JANEIRO/19
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6 - ENCERRAMENTO

Certo de ter cumprido a missdo que me foi
confiada por V.Exa., encerro o presente Laudo de Avaliagdo, que vai digitado
em 63 (sessenta e trés) folhas, todas no anverso, estando a ultima devidamente

assinada. Acompanha 02 (dois) anexos.

Sao Paulo, 02 de fevereiro de 2.019.

* Engenhg
Estado|

* CREA n° 06080929

* CRECI n° 40.304

* Pés Graduado em Engenharia de Avaliagdes e Pericias

* P6s Graduado em Gestdo e Controle Ambiental

* Membro Titular do IBAPE

* Ex-Coordenador Geral da Se¢do Regional de Santos e
Regido do IBAPE /SP

* Ex-Coordenador da Comiss3o de Engenharia de
Avaliagdes e Pericias da Associagéio de Engenheiros e
Arquitetos de Santos

* Ex-Membro Titular da Comissdo Técnica
de Arbitramento de Valores Fiscais da
Prefeitura Municipal de Santos.

* Perito Judicial nas Comarcas de Santos, Guaruja,

Séo Vicente, Praia Grande, Cubatio,

Itanhaém, S. André e S&o Paulo.

arquivo word: 6025SPSTA
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ANEXO 1

Célculo do Valor Unitario Basico Homogeneizado do Metro Quadrado para o

imovel situado a Avenida Yervant Kissajikian 74.
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*ELASTICIDADE DE FONTE (Ff)

Quando os valores obtidos na pesquisa imobiliaria provém de ofertas, se darda um desconto para com-
pensar a eventual superestimativa natural das fransactes imobiliarias na orden de 10%, no caso

de uma transacio ndc serd, por dbvio, dado nenhum desconto.

Fo =080

*FATOR DE SUPERFICIE (Fs)
Serdo adotados os fatores de penderacio preconizados nas Mormas de Avaliac8o
de Imaveis Urbanos, CAIUFA 2013 e IBAPE-SP 2011

Sotuagao Deprecagio
Siuacio Paradigma Terreno Seco -

Tereno stuado em regido inundavel, gue impede ou dificuta o seu
acesso. mas ndo atings o proprio tereno, situado em posicio mas ata

Tereno stuado em regido inundavel & que & atingida ou afetado
penodicamente pala inundagdo

30%
Tereno permanertements alargado A0%

* FATOR DE TOPOGRAFIA {Ftop)
Serdo adotados os fatores de ponderacdo preconozados nas Mormas de Avaliac3o
de Imdveis Urbanos, CAJUFA 2013 & IBAPE-SF 2011,

Topografia Depreciagio
Sauagio Paradigma Termeno Plano
Declive ats 5% 55
| Declive de 5% =& 10% 10%
Decive de 10% ate 20% 2%
Dieclve acima de 2% 3%
Em adive ate 10% %
Em aclive ate 20% 1%
Em aciive acima de 20% 15%
Abaixo do nivel da rua até 1.00m -
Abaixo do nivel da rua de 1,00m ae 2 50m 10%
Abaivo do nivel da rua 2, 50m até 4.00m 2%
Acima do nivel da nua até 2.00m
Acima do nivel da rua de 2.00m até 4.00m 10%

* COEFICIENTE DE FRENTE ({CF)
Mo sentido de corrigir as discrepancias quanto a influéncia da testada dos elementos comparativos em relacio ao
avaliando, sera adotado o critério estabelecido nas Normas de Avaliacio de Imdveis Urbanos, CAJUFA 2013 e

IBAPE-SF 2011,

b} Testada: funclo exponencial da proporclio entre o frente projetada (Fp) e a de relerdncia (Fr), pela
sequinte exressio

C, = (F,/F,Y, dentro dos kmites: F,/ 2 < F, < 2F

Os intervalos dos expoantas p @ 1, o5 hmiles de nfiudnca por profundelade @ frenle, Dam oMo 05 apustes
decomentes de dreas e frentes mditplas e'ou de esquina, estabelecsdos para cada zona recomendados pelo
IBAPE - SP, estiio resumidos nas Tabaelas 102

* COEFICIENTE DE PROFUNDIDADE (Cp)

Mo sentido de corrigir as discrepancias quanto a influéncia da profundidade dos elementos comparativos em relacio
ao avaliando, sera adotado o critério estabelecido nas Mormas de Avaliacio de Imdveis Urbanos, CAJUFA 2013 &
IBAPE-2011.
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a) Profundidade: fung o exponencial da propor (o enftre a profundidads equivialenta (Pa) @ as profundidades
Imutes mdcadas para as zonas (Pmi @ Pma)

~Entra P_ o P_, admite-se que o fator profundidade C,, & igual o 1,00

-Sa 0 profundidade equivilenta for mifenor & minema o estiver acma da metade da mesma (172
P_ = P _<P_) deverd ser emprogada a soguinte fomula

Co= (Pm/ Ps)"*
-Pam P, mlenot o ' P_ adota.se
C,= 05)

-So o profundidode equivalente for superior & mdmma atb o tnplo do mesma (P_, <P, <3F_ ). a
formula o 2ad empregada & & seguinte

Co =V [{Puy ) » (1P, P )| (Puy /P )i
Parm P, supenor o 3 P__ sdota-se no foemua aoma P, =3P
*COEFICIENTE DE ESQUINA {Ce)
No sentido de corrigir as discrepancias quanto a influéncia de frentes multiplas dos comparativos em relac3o ao
avaliando, serd adotado o critério estabelecido nas Normas de Avaliacio de Imdveis Urbanos, CAJUFA 2013 e
IBAPE.SP 2011.
Os temenos do esquing ou de frentes makiplas devem ser avalindos como tendo uma s frente, prncipal

escolfuda como sando a que imphcn no seu maior valor, aphcando-se os felores indicados na tabela abaixo
dinetamonto ds dreas minmas dos inlervalos apresentados nas abelas 1 e 2

Zona WValorizagho Fator™

4" Zora Incorparagdes Padrbo Popuiar W% L]

20 Tong lec arporag e P ario Misa W% [T

& Jora incaporailes Paddo Mo % 08

T* Zona Comercaal PadeSo Pogritar ws | o;
-;'-J-r.; Com. ns ‘-‘;;U-«m s (‘; —
9 Zons Comarnal Padrdo At ) 05
“Faores apbcives o ergresades previstos em 10 €

* COEFICIENTE DE AREA (Ca)

A diferenca de drea de terreno entre o elemento comprando e a situacdo paradigma sera corrigida através da aplicagdo de um
fator de corregdo, quando a Norma vigente assim determinar em fungdo de cada Zona de Uso, através dos conceitos definidos
pelo trabalho técnico da lavra do Engenheiro de Sérgio Anténio Abunahman, “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avalia-
goes”, publicado pela Editora Pini, o qual preconiza o que segue:

Ca = [area de elemento pesquisado) *1/4 == quando a # for infarior 2 30%
(area de elemento avaliando)

ou,

Ca = (area de elemento pesquisadol* 1/8 == quando a # for superior a 30%
(area de elemento avaliando)

FATCR DE PONDERAGAO

FP= (}Fn-n}+1
Onde:
FP: Fator de Ponderacio;
Fn: Fatores de homogeneizacio;
n: Mumero de fatores.
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CARACTERISTICAS PARADIGMA PARA O TERRENO AVALIANDO
IDENTIFICAGAO DO IMOVEL
Endereco:; Av. Yervant Kissajikian Lotes ns. 12, 13 e 14 Situacio; Meio de Quadra
Cidade: 530 Paulo Estado: Sao Paulo
Bairro: Tatuapé Insc. Munic:  172.040.0018-7
Matricula: Zoneamento: ZEIS-1 Setor 172 Quadra: 040
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL PARADIGMA
Area Total: 400,00 m# Superficie: Seca
Topografia: Planao Melhoramentos: Pavimentagio, iluminacdo pdblica, energia domiciliar, tele-
Zona IBAPE: GRUPO1-3° Zona fone, Agua, guia e sarjeta, coleta de lixo
Testada: 500 m Profundiade: 15,00 a 30,00 m
Intervalo caracteristico de area: 100 400 Esquina/multiplas frentes: Mo se aplica
DADOS PARA HDMOGEHEFZAI;ED COMO SITUA(;.ED PARADIGMA
FATOR DE PONDER&@.E.O (FF)
Topografia Ftop = 1,000
Supericie Fs= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Cp= 1,000
Coeficiente de Esquina Cei= 1,000
Coeficiente de Area Ga= 1,000
E= 6,000
FP= (¥Fn -n)+1 = 1,000
DADOS ECOMOMICOS
Data Base da Avaliacdo: jani19
indice Econdmico(IPC FIPE) 50209292
indice Fiscal: 169,00 12010
RBN: RE 1.379.97 Im?
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ELEMENTO COMPARATIVO N 01
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Endereco: Rua Dr. Nestor Sampaic Penteada, n® 157 Situacio: IMeio de Quadra
Cidade: S0 Paulo Estado: S&0 Paulo
Bairro: Cidade Ademar Tipo de Ocupacdo: Terreno of construcio s/ valor comercial.
Valor Imdvel RS 650.000 00 Setor: 056 Quadra: 243
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 500,00 m* Superficie: 100% seca
Topografia: Plano Melhoramentos: Pavimentagic, iluminacie plblica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 43500 /2010 fone, 4gua, guia e sarjeta, coleta de lixo
Testada: 10,00 m Profundiade: 50,00 m
Area Construida: 0,00 m? Padrao: |dade:
Consenvacio: Foc: Valor Construcdo: RE 0,00
IDENTIFICACAO DA FONTE E PRECO
Ofertanta: Renascente Imdaveis Informante:  Andncio
Telefone: {11} 5685-1000 Data da Pesquisa: JANMI le = 5029292
Tipo: Oferta Fo= 090 RE 650.000,00
DADOS PARA HDI.!OGEHELIA(;ED COMO SFTUA(;EO PARADIGMA
FATOR DE F'DNDERA@ED {FP)
Topografia Declive Flop = 1,000
Superficie Fs= 1,000
Coeficiente de Frenta Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Br= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area Ca= 1,057

i= 6,057

FP= {(2Fn-n}+1 1,057
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Yuto= WMt*Fo * Epav * leav *  Ifiscalav
A Fp com le comp | fiscal comp

Vut ol = R% 429,89 im*
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ELEMENTO COMPARATIVO N 02
IDENTIFICAGAQ DO IMOVEL
Endereco: Rua Beta Wrzassek, n° 50 Situacio: Meio de Quadra
Cidade: S&0 Paulo Estado: Sao Paulo
Bairro: Cidade Ademar Tipo de Ocupacde: Terrenc of construcdo .
Valor Imével; R$ 850.000,00 Setor; 062 CQuadra; 141
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 400,00 m# Superficie: 100% seca
Topografia: Plano Melharamentos: Pavimentacio, iluminacde piblica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 537,00 2010 fone, 4gua, guia e sarjeta, coleta de lixo
Testada: 10,00 m Profundiade: 40,00 m
Area Construida: 100,00 m? Padrao: |dade: 30 anos
Consenvagao: Foc: Valor Construcdo: RE 0,00
EDENT?FPCR@EO DA FONTE E PRECO
Dfertante; Carbone Imoveis Informante:
Telefone: (11) 2606-4000 Datada Pesquisa:J.&NHQ le= h02.92492
Tipo: Oferta Fo =090 Valor. R 850.000,00
DADOS PARA HDMOGENELIA(;.ED COMO SIT UA(;ﬁ.O PARADIGMA
FATOR DE PONDER&@ﬁ.D (FP)
Topografia Ftop = 1.000
Superficie Fs= 1,000
Coeficiente de Frente GE= 1.000
Coeficiente de Profundidade Cp= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area G 1,000

i= 6,000

EP= {iFn-n}+1 = 1,000
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Yutn2 = A Fpav * leav * |fiscalav
A Fp com le comp | fiscal comp

Vut02= R% 601,89 im®
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Endereco: Rua Jodo Gomes Batista, n® 722 Situacao: IMeio de Quadra
Cidade: Sao Paulo Estado: S&o0 Paulo
Bairrao: Cidade Ademar Tipo de Ocupacido: Terreno of construgdo s/ valar comercial
Valor Imével; R$ 1.600.000,00 Setor: 062 Quadra: 106
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 720,00 m? Superficie: 100% seca
Topografia: Planc Melheramentos: Pavimentacio, iluminacio plblica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 578,00 /2010 fone, dgua, guia e sarjeta, coleta de lixa
Testada: 30,00 m Profundiade: 24,00 m
Area Construida: 0,00 m? Padrao: Idade:
Consenacio: Faoc: Valor Construcdo: RS 0,00
EDENT?FFCAQE\O DA FONTE E PRECO
Ofertante: Renascente Imoveis Informante;
Telefone: {11) 5685-1000 Data da Pesquisa: JAMN/19 le= 5029292
Tipo: Oferta Fo=1080 Valor. RE 1.600.000,00
DADOS PARA HDMOGEHEIZA(;&D COMO SFTUA(;ﬁO PARADIGMA
FATOR DE F'DNDERAQ;ED (FP)
Topografia Flop = 1,000
Superficie Fe= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Bp= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area B 1,076
i= 6,076
{¥Fn -n) +1 = 1,076
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Yut03 = Mt*Fo * Fpav * leav I fizcal av
A Fpcom le-comp [ fiscal comp
Vut 03 = R$ 543,35 Im*®
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ELEMENTO COMPARATIVO N 04
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Endereco: Rua Francisco Malafaia,n® 53 Situacao: Meio de quadra frente para duas ruas
Cidade: Séo Paulo Estado: Sao Paulo
Bairro: Cidade Ademar Tipo de Ocupacde: Terrenc of construcio s/ valor comercial.
Valor Imdvel RS 530.000 00 Setor: 062 Quadra: 13
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 22500 m? Superficie: 100% seca
Topografia: Plano Melhoramentos: Pavimentacio, iluminacae publica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 494 00 /2010 fone, 4gua, guia e sarjeta, coleta de lixo
Testada: 200 m Profundiade: 2813 m
Area Construida: 0,00 m# Padrao: |dade:
Consenagio: Foc: Valor Construcio: RE 0,00
iDENTﬁFFCh{:ﬁO DA FONTE E PRECO
Ofertante: Milénio Imdveis Infarmante:
Telefone; (171) 4114-6220 Data da Pesquiza: JAN/1S le = 502 82092
Tipo: Oferta Fo=10,90 Valor. R$ 530.000,00
DADCS PARA HDMOGEHEEA(;JED COMO SFFIJAi;ﬁO PARADIGMA
FATOR DE F'DNDER.&@;ED {FP)
Topografia Flop = 1,000
Superficie Fs= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Bp= 1,000
Coeficiente de Esquina Ea= 1,000
Coeficiente de Area B 1,000

i= 6,000

FP= {(zFn-n}+1 = 1,000
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Yutd = Mt*Fo * Epav * leav *  |fiscal av
A Fp com le:.comp | fiscal comp

Vut 4= R$ 725,26 im*®
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ELEMENTO COMPARATIVO N® 05
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Endereco: Rua Rubem de Souza, n® 349 Situacao: IMeio de Quadra
Cidade: Sao Paulo Estado: S&o0 Paulo
Bairrao: Cidade Ademar Tipo de Ocupacio: Terreno com construcdo sem valer comercial.
Valor Imével: R$ 650.000,00 Setor: 066 Quadra; 169
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 35500 m? Superficie: 100% seca
Topografia: Planc Melheramentos: Pavimentacio, iluminacio plblica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 728,00 2010 fone, dgua, guia e sarjeta, coleta de lixa
Testada: 12,00 m Profundiade: 2058 m
Area Construida: 0,00 m? Padrao: Idade:
Consenacio: Faoc: Valor Construcdo: RS 0,00
iDENTrFFCAQﬁO DA FONTE E PRECO
Cfertante: Mil&nio Imdveis Informante;
Telefone: (113 4114-6220 Data da Pesquisa: JAN/MS le = 5029282
Tipo: Oferta Fo=10,80 Valor. RE 650.000,00
DADOS PARA HDMOGEHELZA(;&D COMO SFTUA(;ﬁO PARADIGMA
FATOR DE F'ONDERAQﬁD (FP)
Topografia Flop = 1,000
Superficie Fe= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Bp= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area B 1,000

i= 6,000

P = {¥Fn -n) +1 = 1,000
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Yutos= Mt*Fo * Fpav * leav *  |fiscalav
A Fpcom le-comp [ fiscal comp

Vut 05 = R$ 382,55 im*®
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ELEMENTC COMPARATIVO N°® 06
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Endereco: Rua Pedro Rendon, 28 Situacao: Esquina
Cidade: Sao Paulo Estado: S&o0 Paulo
Bairrao: Cidade Ademar Tipo de Ocupacido: Terreno of construgdo s/ valar comercial
Valor Imével: R$ 960.000,00 Setor: 055 Quadra; 208
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 37400 m? Superficie: 100% seca
Topografia: Planc Melheramentos: Pavimentacio, iluminacio plblica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 64900 /2010 fone, dgua, guia e sarjeta, coleta de lixa
Testada: 20,00 m Profundiade: 18,70 m
Area Construida: m? Padrao: |dade:
Consenacio: Faoc: Valor Construcdo: RS 0,00
iDENTrFFCN;ﬁO DA FONTE E PRECO
Ofertante: EF5 Imoveis Informante;
Telefone: {11) 97088-1867 Data da Pesquisa: JAMN/19 le= 5029292
Tipo: Oferta Fo=10,80 Valor. RE 950.000,00
DADOS PARA HDMOGEHELZA(;JED COMO SFTUA(;ﬁO PARADIGMA
FATOR DE F'ONDERAQ,ED (FP)
Topografia Flop = 1,000
Superficie Fe= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Ep= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area B 1,000
i= 5,000
FP= (3Fn - m) +1 = 1,000
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Yut06 = Mt*Fo * Fpav * leav *  |fiscalav
A Fpcom le-comp [ fiscal comp
Vut 06 = R$ 601,57 Im*

AVENIDA WASHINGTON LUIS N° 316 CJ. 57 - GONZAGA - TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.055-000 — SANTOS/SP
AV. IBIRAPUERA 2097 — CJ. 1501 — IBIRAPUERA — TEL/FAX: (11) 2385-9887 — CEP 04029-200 —- SAO PAULO/SP
e-mail: experts@expertsengenharia.com.br  Site: expertsengenharia.com.br
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ELEMENTC COMPARATIVO N° 07
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Endereco: Avenida Marari, 397 Situacao: Esquina
Cidade: Sao Paulo Estado: S&o0 Paulo
Bairra: Cidade Ademar Tipo de Ocupacido: Terreno of construgdo s/ valar comercial
Valor Imével; R$ 1.300.000,00 Setor: 066 Quadra: 92
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 65200 m* Superficie: 100% seca
Topografia: Declive até 5% Melheramentos: Pavimentacio, iluminacio plblica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 515,00 /2010 fone, dgua, guia e sarjeta, coleta de lixa
Testada: 12,00 m Profundiade: 54,33 m
Area Construida: 0,00 m? Padrao: Idade:
Consenacio: Faoc: Valor Construcdo: RS 0,00
EDENT?FFCAgﬁO DA FONTE E PRECO
Ofertante: YGEY Imdveis Informante;
Telefone: (1713 2501-0305 Data da Pesquisa: JAN/MS le = 5029282
Tipo: Oferta Fo=1080 Valor. RE 1.300.000,00
DADOS PARA HDMOGENEIZAQ&D COMO SFTUA(;ﬁ.O PARADIGMA
FATOR DE F'ONDERAQ;EO (FP)
Topografia Flop = 0,850
Superficie Fe= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Bp= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area B 1,063
i= 6,012
P = {¥Fn -n) +1 = 1,013
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Yut oy = Mt*Fo * Fpav * leav *  |fiscalav
A Fpcom le-comp [ fiscal comp
Vut 07 = R$ 581,32 im®

AVENIDA WASHINGTON LUIS N° 316 CJ. 57 - GONZAGA - TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.055-000 — SANTOS/SP
AV. IBIRAPUERA 2097 — CJ. 1501 — IBIRAPUERA — TEL/FAX: (11) 2385-9887 — CEP 04029-200 —- SAO PAULO/SP
e-mail: experts@expertsengenharia.com.br  Site: expertsengenharia.com.br
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ELEMENTC COMPARATIVO N® 08
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Endereco: Rua Coronel Teodoro Ferreira, 120 Situacao: IMeio de Quadra
Cidade: Sao Paulo Estado: S&o0 Paulo
Bairrao: Cidade Ademar Tipo de Ocupacie: Terreno of construcio s/valor comercial.
Valor Imével: R$ 400.000,00 Setor: 066 Quadra; 169
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 250,00 m* Superficie: 100% seca
Topografia: Planc Melheramentos: Pavimentacio, iluminacio plblica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 728,00 2010 fone, dgua, guia e sarjeta, coleta de lixa
Testada: 10,00 m Profundiade: 25,00 m
Area Construida: 0,00 m? Padrao: Idade:
Consenacio: Faoc: Valor Construcdo: RS 0,00
IDENTIFICACAO DA FONTE E PRECO
Cfertante: Mova Shekinah Imoveis Informante;  Anlncio
Telefone: {11) 5524-2002 Data da Pesquiza: JAMN/19 5029292
Tipo: Oferta Fo=10,80 Valor. RE 400.000,00
DADOS PARA HOMOGEHEIZAGAD COMO SITUACAO PARADIGMA
FATOR DE PONDERAGAD (FP)
Topografia Ceclive Flop = 1,000
Superficie Fe= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Bp= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area B 1,000

i= 6,000

P = {¥Fn -n) +1 = 1,000
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Yut0s = Mt*Fo * Fpav * leav *  |fiscalav
A Fpcom le-comp [ fiscal comp

Vut 08 = R$ 334,29 im?®

AVENIDA WASHINGTON LUIS N° 316 CJ. 57 - GONZAGA - TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.055-000 — SANTOS/SP
AV. IBIRAPUERA 2097 — CJ. 1501 — IBIRAPUERA — TEL/FAX: (11) 2385-9887 — CEP 04029-200 — SAO PAULO/SP
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 09
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Endereco: Rua ltapelina, n® 50 Situacao: Meio de Quadra
Cidade: S0 Paulo Estado; S3o0 Paulo
Bairro: Cidade Ademar Tipo de Ocupacie: Terreno of construcdo s/valor comercial.
Valor Imével, RS 797.000,00 Setor: 062 Quadra; 140
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 35300 m* Superficie: 100% seca
Topografia: Planc Melhoramentos: Pavimentacio, iluminacdo plblica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 568,00 /2010 fone, Sgua, guia e sarjeta, coleta de lixo
Testada: 16,00 m Profundiade: 2206 m
Area Construida: 0,00 m? Padrao: |dade:
Consenvacdo: Foc: Valor Construcdo: RS 0,00
IDENTIFICACAQ DA FONTE E PRECO
Ofertante: Scheid Imdveis Informante;
Telefone: (1) 5564-0444 Data da Pesquisa: JAN/19 le = g02,9282
Tipo: Cferta Fo=090 Valor: RE 797.000,00
DADOS PARA HOMOGENEIZAGAO COMO SITUAGAD PARADIGMA
FATOR DE PONDERAGAD (FP)
Topografia Flop = 1,000
Superficie Fs= 1,000
Coeficiente de Frente Ef= 1,000
Coeficiente de Profundidade Cp= 1,000
Coeficiente de Esquina Eais 1,000
Coeficiente de Area Ca 1,000

E= 6,000

[ {zFn - n} +1 = 1,000
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Wut09= W Faie ™ Epav * leav *  |fiscalav
A Fp com le comp | fiscal comp

Vut 09 = R$ 604,59 im*

AVENIDA WASHINGTON LUIS N° 316 CJ. 57 - GONZAGA - TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.055-000 — SANTOS/SP
AV. IBIRAPUERA 2097 — CJ. 1501 — IBIRAPUERA — TEL/FAX: (11) 2385-9887 — CEP 04029-200 — SAO PAULO/SP
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Site: expertsengenharia.com.br
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ELEMENTC COMPARATIVO N® 10
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Endereco: Rua Jamburana, n® 10 Situacao: IMeio de guadra
Cidade: Sao Paulo Estado: S&o0 Paulo
Bairro: Cidade Ademar, Tipo de Ocupacido: Terreno of construgdo s/ valar comercial
Valor Imével: R$ 400.000,00 Setor: 066 Quadra; 102
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 268,00 m* Superficie: 100% seca
Topografia: Planc Melheramentos: Pavimentacio, iluminacio plblica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 391,00 /2010 fone, dgua, guia e sarjeta, coleta de lixa
Testada: 1440 m Profundiade: 2414 m
Area Construida: 0,00 m? Padrao: Idade:
Consenacio: Faoc: Valor Construcdo: RS 0,00
lDENT}FFCA(;ﬁO DA FONTE E PRECO
Cfertante: Apoyo Imobiliaria Informante;  Andncio
Telefone: (171} 2369-2433 Data da Pesquisa: JAN/MS le = 5029282
Tipo: Oferta Fo=10,80 Valor. RE 400.000,00
DADOS PARA HDMOGENEIZA(;&D COMO SFFUA(;ﬁ.O PARADIGMA
FATOR DE F'ONDERAQ;EO (FP)
Topografia Flop = 1,000
Superficie Fe= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Ep= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area B 1,000
i= 5,000
FP= (3Fn - m) +1 = 1,000
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Yut1o = Mt*Fo * Fpav * leav *  |fiscalav
A Fpcom le-comp [ fiscal comp
Vut10= R$ 580,60 /m*

AVENIDA WASHINGTON LUIS N° 316 CJ. 57 - GONZAGA - TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.055-000 — SANTOS/SP
AV. IBIRAPUERA 2097 — CJ. 1501 — IBIRAPUERA — TEL/FAX: (11) 2385-9887 — CEP 04029-200 —- SAO PAULO/SP
e-mail: experts@expertsengenharia.com.br  Site: expertsengenharia.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE GERALDO NEVES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/02/2019 as 22:31, sob o numero WSTA19700861821

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1060097-55.2014.8.26.0002 e cédigo 8B2F6A1.



fls. 168

JOSE GERALDO NEVES JR.

Engenheiro - Perito Judicial
Membro Titular do IBAPE
Pés Graduado em Eng. de Avaliacdes e Pericias
Pés Graduado em Gestao e Controle Ambiental

78
ELEMENTC COMPARATIVO N® 11
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Endereco: Rua Folha da Moite, n"13 Situacao: IMeio de Quadra
Cidade: Sao Paulo Estado: S&o0 Paulo
Bairro: Cidade Ademar Tipo de Ocupacio: Vago
Valor Imével: R 2.700.000,00 Setor: 066 Quadra; 159
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 1.800,00 m* Superficie: 100% seca
Topografia: Planc Melheramentos: Pavimentacio, iluminacio plblica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 736,00 2010 fone, dgua, guia e sarjeta, coleta de lixa
Testada: 20,00 m Profundiade: 90,00 m
Area Construida: 0,00 m? Padrao: Idade:
Consenacio: Faoc: Valor Construcdo: RS 0,00
iDENTrFFCN;ﬁO DA FONTE E PRECO
Cfertante: Ronaldao Farias Megdcios Imobilidrios Infarmante:;
Telefone: (11} 5929-3984 Data da Pesquisa: JAN/MS le = 5029282
Tipo: Oferta Fo=1080 Valor. RE 2.700.000,00
DADOS PARA HDMOGEHELIM;&D COMO SFTUM;ﬁO PARADIGMA
FATOR DE F'ONDERAQ;ED (FP)
Topografia Flop = 1,000
Superficie Fe= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Bp= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area B 1,207
i= 6,207
P = {¥Fn -n) +1 = 1,207
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Yut1l = Mt*Fo * Fpav * leav *  |fiscal av
A Fpcom le-comp [ fiscal comp
Vut11= R$ 256,86 /m*

AVENIDA WASHINGTON LUIS N° 316 CJ. 57 - GONZAGA - TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.055-000 — SANTOS/SP
AV. IBIRAPUERA 2097 — CJ. 1501 — IBIRAPUERA — TEL/FAX: (11) 2385-9887 — CEP 04029-200 — SAO PAULO/SP
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ELEMENTC COMPARATIVO N® 12
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Endereco: Rua Manuel Vaz, 332 Situacao: IMeio de guadra
Cidade: Sao Paulo Estado: S&o0 Paulo
Bairro: Cidade Ademar Tipo de Ocupacio: Vago
Valor Imével: R$ 979.000,00 Setor: 064 Quadra: 94
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 250,00 m? Superficie: 100% seca
Topografia: Planc Melheramentos: Pavimentacio, iluminacio plblica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 895 00 /2010 fone, dgua, guia e sarjeta, coleta de lixa
Testada: 10,00 m Profundiade: 25,00 m
Area Construida: 0,00 m? Padrao: Idade:
Consenacio: Faoc: Valor Construcdo: RS 0,00
iDENT‘rFFCM;ﬁO DA FONTE E PRECO
Ofertante: Baluarte Imdveis Informante;
Telefone: (11} B524-6868 Data da Pesquisa: JAN/MS le = 5029282
Tipo: Oferta Fo= 0,80 Valor: RE 979.000,00
DADOS PARA HDMOGEHEIIA(;JED COMO SFTUM;ﬁO PARADIGMA
FATOR DE F'ONDERAQﬁD (FP)
Topografia Flop = 1,000
Superficie Fe= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Ep= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area B 1,000
i= §,000
FP= (3Fn - m) +1 = 1,000
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Yut12 = Mt*Fo * Fpav * leav * |fiscalav
A Fpcom le-comp [ fiscal comp
Vut12= R$ 665,50 Im*

AVENIDA WASHINGTON LUIS N° 316 CJ. 57 - GONZAGA - TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.055-000 — SANTOS/SP
AV. IBIRAPUERA 2097 — CJ. 1501 — IBIRAPUERA — TEL/FAX: (11) 2385-9887 — CEP 04029-200 —- SAO PAULO/SP
e-mail: experts@expertsengenharia.com.br  Site: expertsengenharia.com.br
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TABELA DE CALCULO DA MEDIA SANEADA
ELEM. ENDERECO Vut
| Rua Dr. Mestor Sampaio Penteado, n® 157 R5% 429,89
2 Rua Beta Wrzassek, n® 50 RE 601,89
2 RuaJodo Gomes Batista, n® 722 RE 543,35
4 Rua Francisco Malafaian® 53 R% 725,26
5 Rua Rubem de Souza, n® 349 R§ 382,55
f Rua Pedro Rendon, 28 RE 601,57
T Avenida Marari, 387 R% 581,32
8 Rua Caoronel Tecdors Ferreira, 120 RE 334,29
9 Rua ltapedna, n® 50 RS 604,59
10 RuaJamburana, n® 10 R% 580,60
11 Rua Folha da Moite, n®12 R 256 86
12 Rua Manuel Yaz, 332 R& 665,50
SOMATORIA R$ 6.307,66

MEDIA SANEADA

De posse da media ariimética, far-se-a o saneamento aplicando-se um fator de 30% acima e abaixo da média, excluindo-se dos
calculos agueles valores que extrapolarem este intervalo.

Média Aritimética = R% 525 64 /m*
Limite Inferior { - 30%) = R% 367,85 Im*
Limite Supericr (+30%) = R% 683,33 Im*

Tendo em vista que oz elementos comparando ns. 4, 8, 11, extrapolaram o intervalo de saneamento, deve-se exclui-los do rol da pesquisa
realizando nova média aritmética e efetuando novo saneamento, como segue:

Média Aritimética = R% 554 58 /m”
Limite Inferior (- 30%) = R% 388 21 Im*
Limite Superior (+30%) = RE 720,96 /Im*?

Comotodos os elementos comparando ndo extrapolaram o intrevalo da meédia saneada, ovalor do metro guadrado basico homogeneizado
para o local avaliando sera aguele representado pela média aritimética, como segue:

[vut= R$ 554,58 /m? - DATA BASE NOV/18 |

AV. IBIRAPUERA 2097 — CJ. 1501 — IBIRAPUERA — TEL/FAX: (11) 2385-9887 — CEP 04029-200 —- SAO PAULO/SP
e-mail: experts@expertsengenharia.com.br  Site: expertsengenharia.com.br
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ANEXO II

Célculo do Valor Unitario Basico Homogeneizado do Metro Quadrado para o

1movel situado a Rua Guaicuri.

AVENIDA WASHINGTON LUIS N° 316 CJ. 57 - GONZAGA - TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.055-000 — SANTOS/SP
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*ELASTICIDADE DE FONTE (Ff)

Quando os valores obtidos na pesquisa imobiliaria provém de ofertas, se darda um desconto para com-
pensar a eventual superestimativa natural das fransactes imobiliarias na orden de 10%, no caso

de uma transacio ndc serd, por dbvio, dado nenhum desconto.

Fo =080

*FATOR DE SUPERFICIE (Fs)
Serdo adotados os fatores de penderacio preconizados nas Mormas de Avaliac8o
de Imaveis Urbanos, CAIUFA 2013 e IBAPE-SP 2011

Sotuagao Deprecagio
Siuacio Paradigma Terreno Seco -

Tereno stuado em regido inundavel, gue impede ou dificuta o seu
acesso. mas ndo atings o proprio tereno, situado em posicio mas ata

Tereno stuado em regido inundavel & que & atingida ou afetado
penodicamente pala inundagdo

30%
Tereno permanertements alargado A0%

* FATOR DE TOPOGRAFIA {Ftop)
Serdo adotados os fatores de ponderacdo preconozados nas Mormas de Avaliac3o
de Imdveis Urbanos, CAJUFA 2013 & IBAPE-SF 2011,

Topografia Depreciagio
Sauagio Paradigma Termeno Plano
Declive ats 5% 55
| Declive de 5% =& 10% 10%
Decive de 10% ate 20% 2%
Dieclve acima de 2% 3%
Em adive ate 10% %
Em aclive ate 20% 1%
Em aciive acima de 20% 15%
Abaixo do nivel da rua até 1.00m -
Abaixo do nivel da rua de 1,00m ae 2 50m 10%
Abaivo do nivel da rua 2, 50m até 4.00m 2%
Acima do nivel da nua até 2.00m
Acima do nivel da rua de 2.00m até 4.00m 10%

* COEFICIENTE DE FRENTE ({CF)
Mo sentido de corrigir as discrepancias quanto a influéncia da testada dos elementos comparativos em relacio ao
avaliando, sera adotado o critério estabelecido nas Normas de Avaliacio de Imdveis Urbanos, CAJUFA 2013 e

IBAPE-SF 2011,

b} Testada: funglo exponencial da proporclio entre o frente proetada (Fp) @ a de referdncia (Fr), pela
sequinte exressio

C, = (F,/F,Y, dentro dos kmites: F,/ 2 < F, < 2F

Os intervalos dos expoantas p @ 1, o5 hmiles de nfiudnca por profundelade @ frenle, bam oMo 05 apustes
decomentes de dreas e frentes mditplas e'ou de esquina, estabelecsdos para cada zona recomendados pelo
IBAPE - SP, estiio resumidos nas Tabaelas 102

* COEFICIENTE DE PROFUNDIDADE (Cp)

Mo sentido de corrigir as discrepancias quanto a influéncia da profundidade dos elementos comparativos em relacio
ao avaliando, sera adotado o critério estabelecido nas Mormas de Avaliacio de Imdveis Urbanos, CAJUFA 2013 &
IBAPE-2011.
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a) Profundidade: fungio exponencial da proporglio entre o profundidade equivalente (Pe) @ as profundidades
lurutes mdicodas para o5 2onas (Pmi @ Pma)

-Entre P_ & P_, admité-<e que o faor profundidade C, & igual a 1,00

WSTA19700861821

umero

=56 8 profundidade equivalente for infénar & minima & estiver acma da melade da mesma (172

22:31,s0bon

as

P_ = P, zP_), devera ser empregada a seguinte fomula
Co= (Pul Pu)?

-Para P, infesion o ' P_ adota-se
»
C,= (05)

-5¢ 8 profunchdade equivalents for supencr & micoma abé o Inplo da mesma (P <P <3P_) &
fdemula a ser empregads & a seguinte

Cozl [P, P v {14 PP, )] (P IPI" ]}

" Para P, suporor a 3 P, adota-se na fdrmula acima P, = 3P_,

*COEFICIENTE DE ESQUINA {Ce)

No sentido de corrigir as discrepancias quanto a influéncia de frentes multiplas dos comparativos em relacdo ao
avaliando, sera adotado o critério estabelecido nas Normas de Avaliacio de Imdveis Urbanos, CAIUFA 2013 e
IBAPE.SP 2011,

Os terrenos de esquana ou de frentes maltiplas devemn sor avalindos como tendo uma =0 frente, principal
oscolluda como sendo a que imphca no seu maor valor, aplicando-se os falores indicndos na tabela abaixo
dhretaments &s Areas minmas dos intervalos apresentados nas abelns 1a 2

Zoma Valorizagho Fato™
£ Jora Incorporadees Padrde Populs Ww o
5* Zona Incarparsgden Padrdo Wado 0% as
& Jona ircorporaglen Padrio Alo % 0
1* Zona Comarcial Padells Populs 0 o
 Zoma Comercaa Pasrdo wiao % o
9 Jora Comersasl Padila Aty % 055
“Fatores aphciven B espreneden previats em 1046

* COEFICIENTE DE AREA {Ca)

A diferenga de area de terreno entre o elemento comprando e a situagdo paradigma serd corrigida atraves da aplicagdo de um
fator de corregdo, quando a Norma vigente assim determinar em fungdo de cada Zona de Uso, através dos conceitos definidos
pelo trabalho técnico da lavra do Engenheiro de Sérgio Antdnio Abunahman, “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avalia-
goes”, publicado pela Editora Pini, o qual preconiza o que segue:

Ca = (area de elemento pesquisado) *1/4 == quando a # for inferior a 30%
(area de elemento avaliandao)

ou,

Ca = (drea de elemento pesquisado) * 1/8 == quanda a # for superior a 30%
(area de elemento avaliando)

FATOR DE PONDERAGAO

FP=  (3Fn-n}+1
Cnde:
FP: Fator de Ponderacio;
Fn: Fatores de homogeneizacio;
n: Namera de fatores.
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CARACTERISTICAS PARADIGMA PARA O TERRENO AVALIANDO
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Enderecao: Rua Guauicuri Lotes ns. 12,13 e 14 Situaco; Meio de Quadra
Cidade: S3o Paulo Estado: Sao Paulo
Bairra: Tatuapé Insc. Munic: 172.040.0018-7
Matricula: Zoneamento: ZEIS-1 Setor: 172 Quadra: 040
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL PARADIGMA
Area Total: 400,00 m# Superficie: Seca
Topografia; Plano Melhoramentos: Pavimentacdo, iluminacde pdblica, energia domiciliar, tele-
Zona IBAPE: GRUPOC |- 3* Zona fone, Agua, guia e sarjeta, coleta de lixo
Testada: 500 m Profundiade: 15,00 a 30,00 m
Intervalo caracteristico de drea: 100 400 Esquina/multiplas frentes: Maa se aplica
DADOS PARA HDMDGEHEEIA(;KD COMO SFFUA(;.ED PARADIGMA
FATOR DE F'ONDERA(;.E«O (FF)
Topografia Ftop = 0,800
Superficie Fg= 1,000
Coeficiente de Frente Gf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Ep= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area Ca= 1,000
E= 5,800
FP= {zFn -m)+1 = 0,800
DADOS ECOMOMICOS
Data Base da Avaliacao: jani1g
indice Econdmico(IPC FIPE): 50209292
indice Fiscal: 56,00 /2070
RBHN: RE 1.379.97 Im?
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ELEMENTC COMPARATIVO N® 01
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Endereco: Rua Dr. Mestor Sampaic Penteadao, n® 157 Situacao: IMeio de Quadra
Cidade: Sao Paulo Estado: S&o0 Paulo
Bairrao: Cidade Ademar Tipo de Ocupacie: Terreno of construcio s/valor comercial.
Valor Imével: R$ 650.000,00 Setor: 066 Quadra: 243
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 500,00 m* Superficie: 100% seca
Topografia: Planc Melheramentos: Pavimentacio, iluminacio plblica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 435,00 2010 fone, dgua, guia e sarjeta, coleta de lixa
Testada: 10,00 m Profundiade: 50,00 m
Area Construida: 0,00 m? Padrao: Idade:
Consenacio: Faoc: Valor Construcdo: RS 0,00
lDENTFFICA{_ﬁO DA FONTE E PRECO
Ofertante: Renascente Imdaveis Informante;  Anlncio
Telefone: (11) 5685-1000 Data da Pesquisa: JAN/19 502,9292
Tipo: Oferta Fo=10,80 Valor. RE 650.000,00
DADOS PARA HDMOGEHELIA(;&D COMO SFTUA(;ﬁO PARADIGMA
FATOR DE F'DNDERAQﬁD {FP)
Topografia Ceclive Flop = 1,000
Superficie Fe= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Bp= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area B 1,087

i= 6,057

P = {¥Fn -n) +1 = 1,087
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Yuto= Ve Fle ™ Fpav * leav *  |fiscalav
A Fpcom le-comp [ fiscal comp

Vut 1= R$ 14245 im®

&
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ELEMENTC COMPARATIVO N® 02
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Endereco: Rua Beta Wrzassek, n® 50 Situacao: IMeio de Quadra
Cidade: Sao Paulo Estado: S&o0 Paulo
Bairrao: Cidade Ademar Tipo de Ocupacdo: Terreno of construcio.
Valor Imével: R$ 850.000,00 Setor: 062 Quadra: 141
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 400,00 m* Superficie: 100% seca
Topografia: Planc Melheramentos: Pavimentacio, iluminacio plblica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 537,00 /2010 fone, dgua, guia e sarjeta, coleta de lixa
Testada: 10,00 m Profundiade: 40,00 m
Area Construida: 100,00 m? Padrao: Idade: 30 anos
Consenacio: Faoc: Valor Construcdo: RS 0,00
EDENT‘rFFCAQf\O DA FONTE E PRECO
Ofertante: Carbone Imdveis Infarmante:
Telefone: (11 2606-4000 Datada F'esquisa:JANHQ le = 02,9282
Tipo: Oferta Fo=10,90 Valor: RE 850.000,00
DADOS PARA HOMOGENEIZAGAO COMO SITUAGAD PARADIGMA
FATOR DE F'ONDER&(;.E«D (FP)
Topografia Ftop = 1,000
Supericie Fs= 1,000
Coeficiente de Frente Ci= 1,000
Coeficiente de Profundidade Cp= 1,000
Coeficiente de Esquina Ee= 1,000
Coeficiente de Area Cd= 1,000

E= 6,000

FP= (EFn-m)+1 = 1,000
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Wut02= NEERER X Fpav  * leav * |fiscal av
A Fp.com le comp | fiscal comp

Vut02= R$ 199,44 im*
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Endereco: Rua Jodo Gomes Batista, n® 722 Situacao: IMeio de Quadra
Cidade: Sao Paulo Estado: S&o0 Paulo
Bairrao: Cidade Ademar Tipo de Ocupacido: Terreno of construgdo s/ valar comercial
Valor Imével; R$ 1.600.000,00 Setor: 062 Quadra: 106
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 720,00 m? Superficie: 100% seca
Topografia: Planc Melheramentos: Pavimentacio, iluminacio plblica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 578,00 /2010 fone, dgua, guia e sarjeta, coleta de lixa
Testada: 30,00 m Profundiade: 24,00 m
Area Construida: 0,00 m? Padrao: Idade:
Consenacio: Faoc: Valor Construcdo: RS 0,00
EDENT?FFCAQE\O DA FONTE E PRECO
Ofertante: Renascente Imoveis Informante;
Telefone: {11) 5685-1000 Data da Pesquisa: JAMN/19 le= 5029292
Tipo: Oferta Fo=1080 Valor. RE 1.600.000,00
DADOS PARA HDMOGEHEIZA(;&D COMO SFTUA(;ﬁO PARADIGMA
FATOR DE F'DNDERAQ;ED (FP)
Topografia Flop = 1,000
Superficie Fe= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Bp= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area B 1,076
i= 6,076
{¥Fn -n) +1 = 1,076
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Yut03 = Mt*Fo * Fpav * leav I fizcal av
A Fpcom le-comp [ fiscal comp
Vut 03 = R$ 180,05 im*
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ELEMENTC COMPARATIVO N° 04
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Endereco: Rua Francisco Malafaia,n® 53 Situacao: IMeio de guadra frente para duas ruas
Cidade: Sao Paulo Estado: S&o0 Paulo
Bairrao: Cidade Ademar Tipo de Ocupacie: Terreno of construcio s/valor comercial.
Valor Imével: R$ 530.000,00 Setor: 062 Quadra: 13
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 22500 m? Superficie: 100% seca
Topografia: Planc Melheramentos: Pavimentacio, iluminacio plblica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 494 00 2010 fone, dgua, guia e sarjeta, coleta de lixa
Testada: 800 m Profundiade: 2813 m
Area Construida: 0,00 m? Padrao: Idade:
Consenacio: Faoc: Valor Construcdo: RS 0,00
iDENTFFFCA{_ﬁO DA FONTE E PRECO
Cfertante: Mil&nio Imdveis Informante;
Telefone: (113 4114-6220 Data da Pesquisa: JAN/S 5029282
Tipo: Oferta Fo=10,80 Valor. RE 530.000,00
DADOS PARA HDMOGEHELIA(;KD COMO SFTUA(;ﬁO PARADIGMA
FATOR DE F'DNDERAQﬁD {FP)
Topografia Flop = 1,000
Superficie Fe= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Bp= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area B 1,000

i= 6,000

P = {¥Fn -n) +1 = 1,000
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vutd = Mt*Fo * Fpav * leav *  |fiscal av
A Fpcom le-comp [ fiscal comp

Vut 4= R$ 240,32 im*®
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ELEMENTO COMPARATIVO N® 05
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Endereco: Rua Rubem de Souza, n® 349 Situacao: IMeio de Quadra
Cidade: Sao Paulo Estado: S&o0 Paulo
Bairrao: Cidade Ademar Tipo de Ocupacio: Terreno com construcdo sem valer comercial.
Valor Imével: R$ 650.000,00 Setor: 066 Quadra; 169
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 35500 m? Superficie: 100% seca
Topografia: Planc Melheramentos: Pavimentacio, iluminacio plblica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 728,00 2010 fone, dgua, guia e sarjeta, coleta de lixa
Testada: 12,00 m Profundiade: 2058 m
Area Construida: 0,00 m? Padrao: Idade:
Consenacio: Faoc: Valor Construcdo: RS 0,00
iDENTrFFCAQﬁO DA FONTE E PRECO
Cfertante: Mil&nio Imdveis Informante;
Telefone: (113 4114-6220 Data da Pesquisa: JAN/MS le = 5029282
Tipo: Oferta Fo=10,80 Valor. RE 650.000,00
DADOS PARA HDMOGEHELZA(;&D COMO SFTUA(;ﬁO PARADIGMA
FATOR DE F'ONDERAQﬁD (FP)
Topografia Flop = 1,000
Superficie Fe= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Bp= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area B 1,000

i= 6,000

FP= (3Fn - m) +1 = 1,000
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Yutos= Mt*Fo * Fpav * leav *  |fiscalav
A Fpcom le-comp [ fiscal comp

Vut 05 = R$ 126,76 Im*
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ELEMENTC COMPARATIVO N°® 06
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Endereco: Rua Pedro Rendon, 28 Situacao: Esquina
Cidade: Sao Paulo Estado: S&o0 Paulo
Bairrao: Cidade Ademar Tipo de Ocupacido: Terreno of construgdo s/ valar comercial
Valor Imével: R$ 960.000,00 Setor: 055 Quadra; 208
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 37400 m? Superficie: 100% seca
Topografia: Planc Melheramentos: Pavimentacio, iluminacio plblica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 64900 /2010 fone, dgua, guia e sarjeta, coleta de lixa
Testada: 20,00 m Profundiade: 18,70 m
Area Construida: m? Padrao: |dade:
Consenacio: Faoc: Valor Construcdo: RS 0,00
iDENTrFFCN;ﬁO DA FONTE E PRECO
Ofertante: EF5 Imoveis Informante;
Telefone: {11) 97088-1867 Data da Pesquisa: JAMN/19 le= 5029292
Tipo: Oferta Fo=10,80 Valor. RE 950.000,00
DADOS PARA HDMOGEHELZA(;JED COMO SFTUA(;ﬁO PARADIGMA
FATOR DE F'ONDERAQ,ED (FP)
Topografia Flop = 1,000
Superficie Fe= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Ep= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area B 1,000
i= 5,000
FP= (3Fn - m) +1 = 1,000
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Yut06 = Mt*Fo * Fpav * leav *  |fiscalav
A Fpcom le-comp [ fiscal comp
Vut 06 = R$ 199,34 im*®
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ELEMENTC COMPARATIVO N° 07
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Endereco: Avenida Marari, 397 Situacao: Esquina
Cidade: Sao Paulo Estado: S&o0 Paulo
Bairra: Cidade Ademar Tipo de Ocupacido: Terreno of construgdo s/ valar comercial
Valor Imével; R$ 1.300.000,00 Setor: 066 Quadra: 92
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 65200 m* Superficie: 100% seca
Topografia: Declive até 5% Melheramentos: Pavimentacio, iluminacio plblica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 515,00 /2010 fone, dgua, guia e sarjeta, coleta de lixa
Testada: 12,00 m Profundiade: 54,33 m
Area Construida: 0,00 m? Padrao: Idade:
Consenacio: Faoc: Valor Construcdo: RS 0,00
EDENT?FFCAgﬁO DA FONTE E PRECO
Ofertante: YGEY Imdveis Informante;
Telefone: (1713 2501-0305 Data da Pesquisa: JAN/MS le = 5029282
Tipo: Oferta Fo=1080 Valor. RE 1.300.000,00
DADOS PARA HDMOGENEIZAQ&D COMO SFTUA(;ﬁ.O PARADIGMA
FATOR DE F'ONDERAQ;EO (FP)
Topografia Flop = 0,850
Superficie Fe= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Bp= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area B 1,063
i= 6,012
P = {¥Fn -n) +1 = 1,013
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Yut oy = Mt*Fo * Fpav * leav *  |fiscalav
A Fpcom le-comp [ fiscal comp
Vut 07 = R$ 192,63 im*

AVENIDA WASHINGTON LUIS N° 316 CJ. 57 - GONZAGA - TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.055-000 — SANTOS/SP
AV. IBIRAPUERA 2097 — CJ. 1501 — IBIRAPUERA — TEL/FAX: (11) 2385-9887 — CEP 04029-200 — SAO PAULO/SP
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ELEMENTC COMPARATIVO N® 08
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Endereco: Rua Coronel Teodoro Ferreira, 120 Situacao: IMeio de Quadra
Cidade: Sao Paulo Estado: S&o0 Paulo
Bairrao: Cidade Ademar Tipo de Ocupacie: Terreno of construcio s/valor comercial.
Valor Imével: R$ 400.000,00 Setor: 066 Quadra; 169
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 250,00 m* Superficie: 100% seca
Topografia: Planc Melheramentos: Pavimentacio, iluminacio plblica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 728,00 2010 fone, dgua, guia e sarjeta, coleta de lixa
Testada: 10,00 m Profundiade: 25,00 m
Area Construida: 0,00 m? Padrao: Idade:
Consenacio: Faoc: Valor Construcdo: RS 0,00
IDENTIFICACAO DA FONTE E PRECO
Cfertante: Mova Shekinah Imoveis Informante;  Anlncio
Telefone: {11) 5524-2002 Data da Pesquiza: JAMN/19 le= 5029292
Tipo: Oferta Fo=10,80 Valor. RE 400.000,00
DADOS PARA HOMOGEHEIZAGAD COMO SITUACAO PARADIGMA
FATOR DE PONDERAGAD (FP)
Topografia Ceclive Flop = 1,000
Superficie Fe= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Bp= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area B 1,000

i= 6,000

P = {¥Fn -n) +1 = 1,000
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Yut0s = Mt*Fo * Fpav * leav I fizcal av
A Fpcom le-comp [ fiscal comp

Vut 08 = R$ 110,77 Im?

AVENIDA WASHINGTON LUIS N° 316 CJ. 57 - GONZAGA - TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.055-000 — SANTOS/SP
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ELEMENTC COMPARATIVO N® 09
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Endereco: Rua ltapelna, n® 50 Situacao: IMeio de Quadra
Cidade: Sao Paulo Estado: S&o0 Paulo
Bairrao: Cidade Ademar Tipo de Ocupacie: Terreno of construcio s/valor comercial.
Valor Imével: R$ 797.000 00 Setor: 062 Quadra; 140
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 353,00 m? Superficie: 100% seca
Topografia: Planc Melheramentos: Pavimentacio, iluminacio plblica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 563,00 /2010 fone, dgua, guia e sarjeta, coleta de lixa
Testada: 16,00 m Profundiade: 22,06 m
Area Construida: 0,00 m? Padrao: Idade:
Consenacio: Faoc: Valor Construcdo: RS 0,00
iDEHTiFFCN;ﬁO DA FONTE E PRECO
Ofertante: Scheid Imdveis Informante;
Telefone: (171} 5564-0444 Data da Pesquisa: JAN/S le = 5029282
Tipo: Oferta Fo=10,80 Valor. RE 797.000,00
DADOS PARA HDMOGEHELIA(;JKD COMO SFTUA(;ﬁO PARADIGMA
FATOR DE F'ONDERAQ;ED {FP)
Topografia Flop = 1,000
Superficie Fe= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Ep= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area B 1,000

i= 5,000

FP= (3Fn - m) +1 = 1,000
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Yut0g = Mt*Fo * Fpav * leav *  |fiscalav
A Fpcom le-comp [ fiscal comp

Vut 09 = R$ 200,34 im*®

AVENIDA WASHINGTON LUIS N° 316 CJ. 57 - GONZAGA - TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.055-000 — SANTOS/SP
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ELEMENTC COMPARATIVO N® 10
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Endereco: Rua Jamburana, n® 10 Situacao: IMeio de guadra
Cidade: Sao Paulo Estado: S&o0 Paulo
Bairro: Cidade Ademar, Tipo de Ocupacido: Terreno of construgdo s/ valar comercial
Valor Imével: R$ 400.000,00 Setor: 066 Quadra; 102
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 268,00 m* Superficie: 100% seca
Topografia: Planc Melheramentos: Pavimentacio, iluminacio plblica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 391,00 /2010 fone, dgua, guia e sarjeta, coleta de lixa
Testada: 1440 m Profundiade: 2414 m
Area Construida: 0,00 m? Padrao: Idade:
Consenacio: Faoc: Valor Construcdo: RS 0,00
lDENT}FFCA(;ﬁO DA FONTE E PRECO
Cfertante: Apoyo Imobiliaria Informante;  Andncio
Telefone: (171} 2369-2433 Data da Pesquisa: JAN/MS le = 5029282
Tipo: Oferta Fo=10,80 Valor. RE 400.000,00
DADOS PARA HDMOGENEIZA(;&D COMO SFFUA(;ﬁ.O PARADIGMA
FATOR DE F'ONDERAQ;EO (FP)
Topografia Flop = 1,000
Superficie Fe= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Ep= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area B 1,000
i= 5,000
P = {¥Fn -n) +1 = 1,000
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Yut1o = Mt*Fo * Fpav * leav *  |fiscalav
A Fpcom le-comp [ fiscal comp
Vut10= R$192,39 im*

AVENIDA WASHINGTON LUIS N° 316 CJ. 57 - GONZAGA - TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.055-000 — SANTOS/SP
AV. IBIRAPUERA 2097 — CJ. 1501 — IBIRAPUERA — TEL/FAX: (11) 2385-9887 — CEP 04029-200 —- SAO PAULO/SP
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ELEMENTC COMPARATIVO N® 11
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Endereco: Rua Folha da Moite, n"13 Situacao: IMeio de Quadra
Cidade: Sao Paulo Estado: S&o0 Paulo
Bairro: Cidade Ademar Tipo de Ocupacio: Vago
Valor Imével: R 2.700.000,00 Setor: 066 Quadra; 159
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 1.800,00 m* Superficie: 100% seca
Topografia: Planc Melheramentos: Pavimentacio, iluminacio plblica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 736,00 2010 fone, dgua, guia e sarjeta, coleta de lixa
Testada: 20,00 m Profundiade: 90,00 m
Area Construida: 0,00 m? Padrao: Idade:
Consenacio: Faoc: Valor Construcdo: RS 0,00
iDENTrFFCN;ﬁO DA FONTE E PRECO
Cfertante: Ronaldao Farias Megdcios Imobilidrios Infarmante:;
Telefone: (11} 5929-3984 Data da Pesquisa: JAN/MS le = 5029282
Tipo: Oferta Fo=1080 Valor. RE 2.700.000,00
DADOS PARA HDMOGEHELIM;&D COMO SFTUM;ﬁO PARADIGMA
FATOR DE F'ONDERAQ;ED (FP)
Topografia Flop = 1,000
Superficie Fe= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Bp= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area B 1,207
i= 6,207
P = {¥Fn -n) +1 = 1,207
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Yut1l = Mt*Fo * Fpav * leav *  |fiscal av
A Fpcom le-comp [ fiscal comp
Vut11= R$ 8511 im*

AVENIDA WASHINGTON LUIS N° 316 CJ. 57 - GONZAGA - TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.055-000 — SANTOS/SP
AV. IBIRAPUERA 2097 — CJ. 1501 — IBIRAPUERA — TEL/FAX: (11) 2385-9887 — CEP 04029-200 — SAO PAULO/SP
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ELEMENTC COMPARATIVO N® 12
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Endereco: Rua Manuel Vaz, 332 Situacao: IMeio de guadra
Cidade: Sao Paulo Estado: S&o0 Paulo
Bairro: Cidade Ademar Tipo de Ocupacio: Vago
Valor Imével: R$ 979.000,00 Setor: 064 Quadra: 94
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 250,00 m? Superficie: 100% seca
Topografia: Planc Melheramentos: Pavimentacio, iluminacio plblica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 895 00 /2010 fone, dgua, guia e sarjeta, coleta de lixa
Testada: 10,00 m Profundiade: 25,00 m
Area Construida: 0,00 m? Padrao: Idade:
Consenacio: Faoc: Valor Construcdo: RS 0,00
iDENT‘rFFCM;ﬁO DA FONTE E PRECO
Ofertante: Baluarte Imdveis Informante;
Telefone: (11} B524-6868 Data da Pesquisa: JAN/MS le = 5029282
Tipo: Oferta Fo= 0,80 Valor: RE 979.000,00
DADOS PARA HDMOGEHEIIA(;JED COMO SFTUM;ﬁO PARADIGMA
FATOR DE F'ONDERAQﬁD (FP)
Topografia Flop = 1,000
Superficie Fe= 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Ep= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area B 1,000
i= §,000
FP= (3Fn - m) +1 = 1,000
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Yut12 = Mt*Fo * Fpav * leav * |fiscalav
A Fpcom le-comp [ fiscal comp
Vut12= R$ 220,52 im?®

AVENIDA WASHINGTON LUIS N° 316 CJ. 57 - GONZAGA - TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.055-000 — SANTOS/SP
AV. IBIRAPUERA 2097 — CJ. 1501 — IBIRAPUERA — TEL/FAX: (11) 2385-9887 — CEP 04029-200 —- SAO PAULO/SP
e-mail: experts@expertsengenharia.com.br  Site: expertsengenharia.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE GERALDO NEVES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/02/2019 as 22:31, sob o numero WSTA19700861821

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1060097-55.2014.8.26.0002 e cédigo 8B2F6A1.



fls. 187

JOSE GERALDO NEVES JR.

Engenheiro - Perito Judicial
Membro Titular do IBAPE
Pés Graduado em Eng. de Avaliacdes e Pericias
Pés Graduado em Gestao e Controle Ambiental

97
TABELA DE CALCULO DA MEDIA SANEADA
ELEM. ENDERECO Vut

1 Rua Dr. Nestor Sampaio Penteado, n® 157 RE 142 45
2 Rua Beta Wrzassek n® 50 R% 19944
3 Rua.Jodo Gomes Batista, n® 722 RE 120,05
4 Rua Francisco Malafaian® 52 RS 240,32
5 Rua Rubem de Souza, n® 349 R% 126,76
& Rua Pedro Rendon, 28 R 199 34
T Avenida Marari, 387 R% 192,63
g Rua Coronel Tecdore Ferreira, 120 RS 110,77
] Rua ltapelina, n® 50 R$ 200,34
10 RuaJamburana, n® 10 R 192 39
11 Rua Folha da Moite, n®12 R& 8511
12 Rua Manuel Vaz, 332 R% 220,52
SOMATORIA R$2.090,11

MEDIA SANEADA

De posse da média aritimética, far-se-a o saneamento aplicando-se um fator de 20% acima e abaixo da média, excluindo-se dos
calculos agqueles valores que extrapolarem este intervalo.

Média Aritimética = R% 174,18 /m*
Limite Inferiar { - 30%) = R% 121,92 /m*
Limite Supericr (+30%) = R 22642 /Im*

Tendo em vista gue os elementos comparando ns. 4, 8 11, extrapolaram o intervalo de saneamento, deve-se exclui-los do rol da pesquisa
realizande nova média aritmética e efetuando novo saneamento, como segue:

Média Aritimética = R 18377 Im?
Limite Inferior ( - 30%) = R% 128,64 /m*
Limite Superior (+30%) = RE 238,80 /Im*?

Comotodos 05 elementos comparando nde extrapolaram o intrevalo da média saneada, ovalor do metre quadrado basice homogeneizado
para o local avaliando sera aguele representado pela média aritimética, como segue:

Vut= R$ 183,77 /m* - DATA BASE NOV/18 |

AVENIDA WASHINGTON LUIS N° 316 CJ. 57 - GONZAGA - TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.055-000 — SANTOS/SP
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