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JOAOMIM VICENTE DE REZENDE LOPES, =
o, perito Judiciz), nomezdo e compromissado nos autos =
z

4y MO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por ALFA
JARENDIENTO  MERCANTIL S[(A, em face de JOSE MANUEL
GLESBING  OUTUMURO, dando por terminados seus estudos,
diligpndns ¢ vistorias, vem apresentar suas conclusGes
sbstanciadas no seguinte LAUDO anexo, pelo qual chegou ao
Jalor avaliatorio de R$ 1.409.000,00 (UM MILHAO QUATROCENTOS E
WOVE ML REIAS), pard O imovel situado na Rua Céu Tropical, n°
124, Vila Canad, Granja Sta. Catarina, 42° Subdistrito - Jabaquara,

shio Paulo - 6P,

Termos em que,
P, Deferimento.

9. 01263400+ W51 1413 4
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i OBSERVACOES PRELIMINARES:..

O objetivo do presente laudo pericial ¢
determinacao do valor atual de mercado Para o imével des
nos termos dos autos da ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENT
requerida por  ALFA ARRENDAMENTO MERCANTIL
em face de JOSE MANUEL IGLESSIAS OUTUMURO, proc

n° 0004812-52.2018.8.26.0100, em curso perante a 19a

crito
ENCA,
S(A,

€SS0

Vara
Civel do Foro Central da Capital, conforme segue:
Trata-se de imovel situado na Rua Céy Tropical n° 123, vila
Canad, Granja Sta. Catarina, 42° Subdistrito - Jabaquara,

/ objeto da Matricula n° 69.284 - 8° CRI da Capital/SP.

Deferida a Prova Pericial, a fls. 579, foi nomeado

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

As partes nédo indicaram Assistentes Técnicos e
hdo formularam “rol” de quesitos.
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1. VISTORIA:-

Este signatdrio diligenciou-se a0 local do iméyel
)

objeto da lide, no intuito de vistoria-lo e coletar todos os subsidios

necessarios para a elaboracio de seu Laudo.

11.1. DO LOCAL:

O local de estudo ¢ de f4cil acessibilidade, tendo

como principais vias de acesso a Avenida Jodo de Luca, Avenida

Washington Luiz e Avenida Mascote.

I1.1.1. CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL:

O imdvel, objeto da presente acio, situa-se na
Rua Céu tropical n° 123, Vila Canas, Granja Sta. Catarina,
#2° Subdistrito - Jabaquara - SP, na quadra formada pelas vias:
Rua Calazans, Rua Contos Gauchescos, Rua Amorim e a referida

Rua Céu Tropical.
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A ilustragdo do mapa que segue demonstra a

svel Avaliando.

<o do Imovel
{ izagao
focahza

I1.1.2. CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL:

De acordo com a Planta Genérica de Valores }
publicada pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo, 0 imével situado

ha Rua Céu Tropical n° 123, Vila Canaa, Granja Sta. Catarina,

42° Subdistrito - Jabaquara, Sdo Paulo -
situacdo:

SP, possui a seguinte

ALVARES
ACHADO, 41- 4° AND, . ¢y, “‘M"" - LIBERDADE - SO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespeﬁcias@tena‘com.br
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Bsgror: 087

L au

;‘ ZONA: JA ZM-2(03

f’
| INDICE FISCAL: 645,00/2015
;‘ Rua Céu Tropical n° 123

K
/

r‘

NUMERO DO CONTRIBUINTE: 089.220.0045-7

MATRICULA: 69.284

Do 8° Cartorio de Registro de Imdveis de Sao Paulo - SP.

ALVARFg W
'S MA 0
CHADO, 41 - 40 AND. . CJ. “M" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquim]opespericias@terra.com.br
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1.3 MELHORAMENTOS PUBLICOS:
11.1.3.

| o local onde estd situado o imoével avaliando é

s me is como:
incipai ”’10' amentos ut banOS, tais

0S prmapal

(0 d

servid

X
Drenagem [[ x]]
Guias Tl
jetas
::\Z:ZHtaCéo asfaltica (x]
pavimentacio articulada L
Passeios [x]
Rede de 4gua potavel [x]
Rede de esgoto sanitdrio [x]
Rede telefonica [x]
Rede de gés [x]
Correios [x)
Rede de energia elétrica [x]
Iluminagdo publica [x)
Onibus urbanos (] |
Onibus Intermunicipal (]
Estacio de Trem Urbano (2] i.
Estacdo de Metro i
Coleta de lixo i

IAALVARES pp oy ok

AND. - CJ, ¢Mm2 - LIBERDADE - SA0 PAULOQ - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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14 CARACTERISTICAS DA REGIAO:

0 local onde esta situado o condominio fica

f da Cidade de Siao Paulo, distante

‘ : regido sul
r Posiaonado na reg

te 12,0 (doze) Km em linha reta, do marco zero da

aproximadamen
/ Capital (praga da S6).

/ A regido onde esta situado o Imdvel Avaliando é
f

de facil acesso estando servida por vdrias linhas regulares de
e )

onibus.

A ocupagdo comercial na regido do imodvel é de
ambito local, e bastante diversificada, observando-se os seguintes
compartimentos, tais como: bares, lanchonetes, pizzarias,
imobilidrias, escolas, video locadoras, drogarias, supermercados,
padarias, dentre outros, servigos diversos, localizados ao longo da

Avenida Jodo de Luca e dos logradouros adjacentes.

A destinacdo residencial na regiio do imével &

Caracterizada por edificagées horizontais, de padroes construtivos ‘{
médios. |

S MACHADOQ, 41 . 40
0,41-4° AND. - CJ, ‘M - LIBERDADE . SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105

s . -4522
e-mail: Joaqulmlopespericias@terra.com.br




\ i
/ . Vicente de Rezende Lopes
]anulfﬂ ENG? CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

11.1.5. ZONEAMENTO:

do com o novo Plano Diretor Estrategico e
De acor . i
- mento e Gestdo do Desenvolvimento Urbano
de Planejam

de
sistemé de Sdo paulo, a Lei do Zoneamento n° 13.885 l
Q2= 2 - . 7 e
Mumcnploo: que regula 0 S0 € ocUPacio do solo, o imév
004,
25(08/(2

3 Zona ‘JABAQUARA ZM-2/03 - Zona Mista de Densidades
ertence a £001

Z mogrdfica € Construtiva Altas”.
e

A ilustracdo do mapa que segue demonstra a zona

onde o imovel esta situado:

I
:ZV\K\\\\WA%/}/

UAALVAREg MACHADO, 4 . 4

AND. - CJ, ¢\

- LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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1.2.1. TERRENO:

0 terreno ocupado pelo IMOVEL AVALIANDO

r e topografia plana, de quem olha da rua
co e firme podendo

ui formato regula
dos do lote. O solo aparenta ser se

quer porte, obedecidas evidentemente,

g
poss

' ara 0S fun
receber construgoes de qual
Municipais e Normas Técnicas.

posturas

O referido terreno encerra a area total de

b
18

‘:0,00 m?, tendo uma frente projetada para a via publica de

10,00 m.
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No decorrer dn yistorin este signatario constatoy

. e de ! ende Lopes
j Oﬂq"'{”’ [,/l{ﬁclﬁ’(-,’wlly I MM;/IO(N‘llg) W
CHIA IIMWWI’/?Z

0 imovel ayltando, encontrasse  em estado regular de
Weo, que segundo 0 “ggTUDO VALORES DE

| RBANOS - 5P (2017)", enquadra-se na
- fardncl (d) ~ Estado da Edificagho: “Entre Regular e Reparos
: simples”

0 imovel avaliando enquadra-se na Classe 2

gomerclal Grupo 2.2 Galpdo e 1o padrao 2.2.3.MEDIO

clagstficago esta contida no “ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS DE SA0 PAULO - 2017”, com intervalo
médio lgual a 1,659.

hor ilustrar o pi

p)
|

ACHATA
1ADO, 4140 AN .

Sk B
J NI Y
J UM «“LIBERDAD]

Q-mi V
| JORGQUIMIlon

Bperici
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FOTO. n.° 01 - VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.

FOTO n. 02 - DETALHE DA CONFRONTACAO A DIREITA DO IMOVEL

AVALIANDO.
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UA CEU TROPICAL TOMADA DE

FOTO no 04 - VISTA DA R
IMOVEL AVALIANDO.

il

ERONTE AO
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FOTO 1.2 03 ~ VISTA DA RUA CEU TROPICAL TOMADA DE FR

IMOVEL AVALIANDO EM SENTIDO CONTRARIO.

\
f FOTO n.° 06 - DETALHE DA PLACA DA RUA CEU TROPICAL.

ONTE AO

i
'RUA
I ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"’

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com br

- LIBERDADE - SA
O PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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111, CRITERIOS DE AVALIACAO:-

Os critérios para a avaliacdo do terreno serio
dotados em funcdo do desenvolvimento técnico, os quais
a

obedece
Imaveis Urbanos do IBAPE/SP - 2011”.

rdo as recomendacdées da “Norma Para Avaliacio de

Cumpre informar que esta Norma atende as

exigencias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2011, e a
completa em relacdo a peculiaridades do Estado de Séo Paulo.

A metodologia empregada na presente avaliacio

refere-se ao Método Evolutivo, indicado para estimar o valor de

mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos,

escritorios, armazéns, dentre outros, sempre que houver dados

semelhantes ao avaliando.

[ RUA ALVARFS MACHADO, 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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A determinacdo do valor total de um imével a

do preso do terreno sera feita somando-se com o valor da

| Pi”'tir 4 e -
,15tru§50 com os custos diretos e indiretos, acrescentando ao
co

tal 05 custos financeiros, despesas de venda e lucro do
tota

| preendedor’ que devem ser contemplados no mercado por
em

.o do calculo do fator de comercializagéo.
mei

A férmula bésica para o emprego deste método

analitico serd dada através da seguinte expresséo:

V'l = (Vt + Vb) X Fc

Onde:

V, = Valor do imével
V, = Valor do terreno

V, = Valor das benfeitorias

F, = Fator de comercializagdo |

RUA ALVARFS MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. M - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 31054522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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1.1 TERRENO:

O calculo do valor do terreno sera determinado

: stodo Comparativo de dados de mercado, através da

! pelo M
tre o valor unitdrio de terreno a ser obtido mediante

relagdo en
ercado devidamente homogeneizada com a aplicacio

pesquisa de m

de tratamento de fatores.

111.1.1. TRATAMENTO DE FATORES:

Os fatores de homogeneizagao utilizados neste
tratamento serao calculados conforme exigéncias no item
8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, por metodologia cientifica, para que
reflitam, em termos relativos, o comportamento do mercado com
determinada abrangéncia espacial e temporal, perfeitamente

indicado na “Norma Basica Para Pericias de Engenharia do

IBAPE/SP”.
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Para o cdlculo na determinacio do VAl
uni'li“‘io basico de terreno, que reflita a realidade mercadolégica
imobilidria da regido de estudo, pesquisaram-se diversas empresas
do ramo, valores ofertados para venda de iméveis da mesma

50 geoeconémiCa, contendo atributos mais semelhantes
regle

possiveis as caracteristicas do imodvel avaliando, preferentemente

Contenqpol"aneos.

Com a pesquisa mercadoldgica realizada, os

comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas
geométricas dos terrenos, tais como: area, frente ouy testada,
profundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorias, como:
4rea, padrdo, idade, conservacdo e preco de venda, constam na

pesquisa de mercado apresentada em anexo.

Os paradigmas coletados foram inseridos no

programa “GEOAVALIAR”, desenvolvido com base nas Normas do
IBAPE/SP, que constitui de um banco de dados de pesquisas de
mercado, o qual se destina a auxiliar o signatério no processo

avaliatdrio, possibilitando o profissional a maior rapidez e

veracidade nos resultados obtidos nas avaliacoes.

ARESMACHADO, 41. 4 AND, - CJ. M. LIBERDADE - SAQ PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (1) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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fatores dos dados de
tratamento de
para ©

ra considerado o seguinte:
se

calculado em fungao do

s semelhante,
ultante da

cado corm atributo.
da um dos fatores res

7 /e que € ca
: serd aque i
ﬂyﬁ/lﬁﬂda' go estiver contido no intervalo de 50% (cinquenta por
eiZa¢
homoge” -
to), P34 mais ou para menos
ento/s : i
; hgmogeﬂefzados resultante das aplicacoes de todos o0s
og0S ) : )
o Gl Zr homggene/za;io ao prego original deverdo estar contidos no
G is ou para menos;
7 ta por cento), para ma’rs P %
; de 50% (cinquen
intervalo
Nao obstante, recomenda-se que esses sejam

i ancia persista apés aplicacao de fatores
s caso a discrep
descartado

Presentativos, desde que validados preliminarmente.

mais re

2 zaga aradigmas, serdo utilizados os critérios
o Apdsad homogeneizacao dos p jgmas,

estatisticos consagrados de eliminagdo de dados discrepantes para o

saneamento das amostras;
o O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo de
confianga compreendido entre o valor maximo e minimo dos precos
homogeneizados efetivamente utilizados no tratamentb, limitando-
se em 30% (trinta por cento), para mais ou para menos, em torno do

valor calculado (iltima média);

Caso ndo seja adotado o valor calculado, sera

- devidamente justificada a sua escolha.

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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i Vicen
jaﬂqu s ENG* €1V
CREA
apresentat, pard cada
respectivos campos de
tempoml;
1 varidveis proximas

50% (cinquenta por

de homogeneizasio deverdo

jtérios de apd
a abrangéncia regional €
J/://’M(Ju mhn
toristicas [/u;mt/lﬂ tivas, ou expressas €
/ avaliando néo devemn ultrapassar em
dos na amostra;

Jimites obserVa
tilizados na homogeneizagao serd

v ;
s fato! ragio e

tjpolo8i

)5 Seus ct

pem como

[ 5 AS cardc

| do imove
n-nfﬂ); 05

A fonte dos fatores Y
g,v/}//'[/'fﬁdﬂf
s fatores de
neidade
! VEI‘/ﬁCEFio serd e

l‘ dos presos unitario
, o “desvio padrao ” dos pregos observados.

devidamente

/mmogene/zacio que resultem em aumento de
dos valores serdo descartados, sendo que a

fotuada através da comparagdo do “desvio padrio”
S homageneizaa’ag efetivamente utilizados, com

dos  precos unitarios

0 “desvio padrdo”
dos, néo d % i
: everdo ser maior que aquele dos precos

homogeneiza
ra que nao resulte num aumento da

unitarios observados, pa

heterogeneidade.

Por fim, através do processo de Tratamento Por

Fatores, os el
ementos comparati ;
ativos seleci
onados para
a

a
mostral, levando-se em conta o seguinte:

[
| £
I8

- elasticidade d
e precos;
-localizagso; LT
- fatores d, )
e forma (1
- fatores / testada, profundidade, & > ;
padrio construtivo e deprjcg:gir ea ou multiplas frentes);
. |
ho

ARES M
CHADO, 41-4° AND C). ¢
- 2 (M"

- LIBERDADE
- SAO PA
ULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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\—

50 de 10% (dez por cento) no preco, para cobrir risco de
A) Dedugdo ¢

| serestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos
‘ U S

entual SUf

(v\tﬂt

). No caso de transag¢do, ndo havera o referido desconto;
" 3 ( ado
IH'S“( 105/

ido do imovel classifica-se na 22 Zona - Residencial
egid
B) A V€&
. ntal Médio, enquadrando no Grupo I: Zonas de uso
HOP"Zon q « »
idencial horizontal, de acordo com o item 9.1 da “Norma ;
resi

de sd0 estabelecidos os seguintes parametros:
onae

- Frente de referéncia:

10,00m
? _ profundidade minima para a regiao: 25,00m
5 _ profundidade méxima para a regiéo: 40,00m

C) Consideragoes de valorizacéo ou desvalorizacio do unitdrio, em
fungdo das testadas distintas das de referéncia, para os locais
(Fr = 10,00 m), com o emprego da férmula prevista na “Norma”.

A
retro correcao sera considerada, desde a metade até o dobro da
testada de referéncia, ou seja:

Célculo do coeficiente de frente:

Ce= (F./F,), dentro dos limites: E¥i23< 7o & 25

Observagao: 0 €Xpoente do fator frente “P sers igual a “0,20”.

:ALVARFS
% MACHADO, 41 - 40 AND. . (ol T VT LmERDADE sko PAUL

e-majl: joaquimlopespezicias@berra.com h

O - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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o coeficiente de profundidade:
4lcu

(PP’ dentro dos limites: %Py < P, < Pry
C, ~ mil* e )
' vior a ¥4P,,;, adota-se Cp = (2)p

_ para Pe infe
- (P,a[P] . (Pra(PIP}, dentro dos limites:

1/C, = (PP +1L1

Pma s PC < 3Pma

para Pe superior @ 3Pms, adota-se na férmula acima Pe = 3 P,

Observagdo: O expoente do fator profundidade “p” serd igual a “0,50”.

Caso os coeficientes frente e profundidade
ntro dos padrdes da zona de avaliacdo, estes ndo

estiverem de
serdo aplicados, admitindo-se o referido fator igual a “1,0”.

D) Atualizacdo dos elementos comparativos, quando necessario,

seré feita através da variacdo dos indices IPC (indice de preco ao
consumidor), publicados pela “Fundagdo Instituto de Pesquisas

Econdmicas da Universidade de Sdo Paulo - FIPE(USP”;

E) Transporte dos elementos comparativos para a avaliacio,

através da Planta Genérica de Valores da Municipalidade de Sao

Paulo;

F) Quando necessario, serdo aplicados ainda os demais

coeficientes, conforme segue: N

R
A ALVARES MACHADQ 4
)41-4° AND. - CJ, “M" . LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522 o sy

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Wﬂe multiplas (Ce):
1

A influéncia deste coeficiente serd aplicada
forme a classificagdo da zona, expresso nas Tabelas 1 - Grupos
confo

ell, e Tabela 2 - Grupos III e IV.

I

Coeficiente relativo @ topo rafia (Ft):

A influéncia do fator corretivo genérico sera

aplicada conforme classificagdo do item 10.5.2 Fatores relativos a

topograﬁa, da referida “Norma”.

|
l
I Coeficiente relativo a consisténcia (Fc):

A influéncia do fator quanto a consisténcia do
terreno devido a presenca ou agdo da dgua, sera aplicada

conforme classificacdo do item 10.5.3, da referida “Norma”.

)41 -4° AND. - CJ. ¢““M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (1 l) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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11.2. BENFEITORIAS:

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

TUuDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”,
“ES

" IBAPE(SP - versdo 2017.

Os dados contidos neste trabalho resultam de

tudos observacoes estatisticas, orcamentos, pesquisa de
es )

mercado consultas a profissionais da construcdo civil, além de
)

equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores que

uma
uiram para a formatacéo e a finalizacdo deste trabalho.

contrib

| [11.2.1. VALOR UNITARIO:

O valor unitario médio do m? de construcio

1
|
" estard vinculado ao preco do RgN (CUB - SINDUSCON/SP).

Os valores médios, assim como os respectivos
Intervalos relativos a cada um dos padrdes construtivos,
corresponderdo aos coeficientes agrupados na Tabela de Valores

Unitérios do referido “ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE

IMOVELS URBANOS - VERSAO 2017,

A
/A ALVAREg MACHADO, 41 . 4o

AND. -
CJ. “M"’ . LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO
111.2.2. ESTADO DE CONSERVACAO:

| para o célculo da depreciacdo da construgio,

dos o Método combinado de “Ross/Heidecke”,
4 emprega . %
‘ serd empP onsideracdo a idade da edificagdo com o estado de
{ m Ci
Jevando ¢

conservagao, assil

1 essao:
5 se uinte expl’
“FOC”I 3trave5 da g

resulta o fator de adequagdo ao obsoletismo

Foc::R+KX(1"‘R)

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrio construtivo,
expresso em decimal, obtido através da TABELA 1.

k = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na TABELA 28

Observacdo: No calculo do coeficiente “K”, serd observada a idade
da edificacio “Te” e a vida referencial “Ir”.

[0sSA -1 (k2 ) HEIDECKE: D = A + (1 - A). C
2 N h?
|

Onde:

hw,
e MACHADO, 41 . 4o

AND, - ¢y, «pn

- LIBERDADE - $A0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
joaquim]opeepeﬁcias@terra.com.br

e-majl;
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f « = Idade da edificacao no momento de avaliacdo

C = Coeficiente de depreciacao

O coeficiente de depreciacio “C” é obtido da

transformacdo dos fatores “K” da tabela de Ross-Heidecke

considerando a seguinte formula:

g C=100 - K

100

De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construcéo serd determinado através da seguinte expressao:

B

Onde:

VB = Valor da benfeitoria

A = Area total construida

V, = Valor unitario da construcdo

Foc = Depreciagdo pela idade e estado da construcao

01501-030 - PABX (11) 3105-4522

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"’ - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP

uimlopespericias@terra.com.br
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111.3. VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Assim, resulta o valor total do imdvel, pelo
critério da composicdo, através da soma pura e simples dos
capitais: Terreno e Construcao, considerando o fator de

comercializagdo igual a 1,0, ou seja:

VI = VI + VB

Onde:

VI = Valor total do imével
VT = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

V. - AVALIACAO:-

IV.1. VALOR DO TERRENO:

0 valor do terreno sera determinado através do

produto da drea do lote, do valor unitario do metro quadrado,

através da seguinte formula:

M - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (1) 3105-4522

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. a1
e-mail: joaquimlopespericias@tena.com.br
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VT = At x Vu
Vu = Ms x (Cf + Cp)

Onde:

AT = 400,00m?
Vu = R$ 1.463,73/m?

Substituindo e calculando, teremos:

VT = 400,00m? X RS 1.463,73

VT = 585.492.,00 I

(quinhentos e oitenta e cinco mil quatrocentos e noventz e dois reais)

Observacdo: Para o cilculo do valor unitério do m* de terremo iguzl =
R$ 1.463,73/m? (um mil, quatrocentos e sessentz e trés rezis ¢ setents e s
centavos), reportar-se a pesquisa de mercado do ANEXO L

~
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1v.2. VALOR DA BENFEITORIA:

normal.

VALOR UNITARIO:

RUA~kLyAnEs MACHADO, 41

"de construcdo elaborada pelo Sindicato da Industria da
Construcao Civil no Estado de Sdo Paulo - SINDUSCOM, divulgada

na revista “Construcdo Mercado”, temos o seguinte calculo do

valor unitério, conforme segue:

Considerando-se, que as benfeitorias se

enquadram no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS - 2002/2006”, procedido pelo IBAPE(SP, no item
“2.2.3 - Galpao Comercial Padrdao Médio - limite médio”, com valor

unitario do metro quadrado de drea construida, igual a:

Vu = 1,659 x RgN (SINDUSCON/SP)

Onde: RgN = unidade normal habitacional, 8 pavimentos, padrao

Conforme tabela de custos por metro quadrado

Vu = 1,659 x R$ 1.389,16(m?

!

(dois mil, trezentos e quatro reais

_4° AND. - CJ. “M"" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-0

e sessenta e dois centavos) \

30 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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CALCULO DA DEPRECIACAO PELO CRITERIO DE ROSS / 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

conservacao da edificacdo, na determinacido de seu valor de venda.

O valor unitario da edificacdo avalianda, fixado
em funcdo do padrio construtivo, mencionado anteriormente, é
multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO
ESTADO DE CONSERVACAO - Fo. para levar em conta a

depreciacdo, determinado pela seguinte expressao:

FOC=R+K*(1"R)

Onde:
residual correspondente ao padrao, expresso em

R = Coeficiente
alores de Edificagdes de

btido na TABELA 1 do estudo “V

Iméveis Urbanos - SP (2002(2006)", resulta em 0,20 2o i

|

30 - PABX (11) 3105-4522

decimal, o

E - SKO PAULO - SP - CEP 01501-0

AND. - CJ. “M"" - LIBERDAD

41-4°
RUA ALVARES MACHADO, espericias@terra.com.br

e.mail: joaquimlop
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K= coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na TABELA 2 do
ostudo  “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos - SP

(2002(2006)".

Obtém-se o coeficiente “K”, com o nuimero da
relacdo percentual entre a idade da edificacdo na época de sua
avaliacdo (7) e a vida referencial (z) relativa ao padrdo dessa
construcdo e o estado de conservacio da edificacio, conforme

segue:
L(I.=20 (70 =0,2857 (29,00%)

Segundo a tabela de depreciacio fisica -
Ross/Heidecke, estando o imével enquadrado na REFERENCIA (d)

Entre Regular e Reparo Simples, resulta em uma depreciacao de

K = 0,747, entdo vem:

Foc = 0,20 + 0,747 x (1 - 0,20)
Foc = 0,7976

VALOR DA BENFEITORIA:

Ve = A X Vu x Foc

PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

oy - LIBERDADE - SAO

e-mail: joaquimlopeapericias@terra.c
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Ondel
/ ) = 448,00 m?
" _R$ 2. 304, 62(m?
Fo = 0,7976

substituindo e calculando:

= 448,00m? x R$2.304,62(m* x 0,7976

. = R$ 823.497,88

os e noventa e sete reais

(oitocentos e vinte e trés mil, quatrocent
e oitenta e oito centavos)

1v.3. VALOR TOTAL DO IMOVEL:

0 valor total do im6vel sera consignado pelo

posicao, através da soma dos capitais de terreno e

critério da com
rmente, conforme segue:

benfeitoria calculados anterio

VI = VT + VB o |

(M - LIBERDADE - KO PAULO - SP - CEP 01501.030 - PABX (1) 3105-4522 \

pericias@terra.comt br

_4° AND. - CJ.

RUA ALVARES MACHADO, 41
: e-mailt joaqulmlopes
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substituindo e calculando:

/ VI = R$ 585.492,00 + RS 823.497,88
. VI=R$ 1.408.989,88

Ou, em numeros redondos:

VI = R$ 1.409.000,00
(UM MILHAO E QUATROCENTOS E NOVE MIL REAIS)
VALIDO PARA MAIO(2019.

PABX (11) 3105-4522

) 111§ MACITADO, 41+ 4° AND, - ). /M . LIBERDADE « SAO PAULO - §P - Clip 1
v SR 501.030 «

A 1 =
madl jonquimlopenporiolns@torra oom,br
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. Vicente

presente avaliacdo, O

| pelo que ficou exposto na
a Rua Céu Tropical

|
| para o imovel localizado 1

‘,‘:/’ yalor de mercado

j/ o 123, Vila Canaa, Granja Sta. Catarina, 42° Subdistrito -

‘ Jabaquara, sao Paulo - SP, descrito nos termos dos autos da acao
de CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida  por ALFA

OSE MANUEL
18.8.26.0100,

MERCANTIL S(A em face de ]
URO, processo ne 0004812-52.20
Central da Capital, Sdo

ARRENDAMENTO

IGLESSIAS OUTUM

em curso perante a 192 Vara Civel do Foro

paulo - SP, corresponde a:

=R$ 1.409.000,00

\' IMOVEL

(um milhdo e quatrocentos e nove mil reais).

VALIDO PARA MAIO/2019

* 40 AND.-CJ. ‘M- LIBERDADE - SXO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (1) 3105-4522

pespericiﬂs@terru.com‘br
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Consta o presente Laudo de 35 (trinta e cinco)

tolhas digitadas de um s6 lado, sendo todas rubricadas e a ultima,

Jatada e assinada pelo Perito Judicial.

1 Acompanham o presente Laudo, os seguintes

| anexos:

| ANEXO I - PESQUISA DE MERCADO IMOBILIARIO
i ANEXO 1II - DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

Em atencdo aos Provimentos n° 755/2001, Artigo 59 e n° 797/2003, Artigo
4° do Conselho Superior da Magistratura, este signatdrio informa, que se
encontra arquivado nesta E. Vara, a disposicdo das partes, seu “curriculum
yitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos nos
termos destes Provimentos.

Sao Paulo, 27 de Maio de 2019.

JOAQUIM VICENTE(DE REZENDE LOPES
CREA 0590772

7, “M?" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (1) 3105-4522

D. - C.
\ po, 41 - 4° AN
. VARES M/\C”A - e-mail’ jonquimlopcapericins@torrn.com.br
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ANEXO I

PESQUISA DE MERCADO IMOBILIARIO

RUA ALVARES MACH




G - APRESENTAGAO DOS RESULTAD S J
 55DOAVAUIANDO O :
W local: RUACH moch
o~ ‘MFA,\RRENDAMENTO MERCANTIL S/A g D

[,':1:’ 10000 Modalidade : Vendg

Dlstrlbulcdo espaclal

| VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 1.372,93

Média Unitdrios : 1.463,73
Desvio Padrdo : 204,82 Desvio Padrdo : 230,07
- 30%:961,05

- 30% : 1.024,61
+30%:1.784,80 +30%:1.902,84

~ coeficiente de Variagdo : 14,9200 Coeficlente de Variacdo : 15,7200

1‘ GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

Descrigdo GRAU 11 GRAU 1| GRAU | 8
Completaquanto atodas Completaqto aos fatores Adog 2o de situag &
= ](kg;_dolmavelavdlmdo varlévels analisadas O usados o fretamento g paradigma X
[ [umbdateminimade 12 5 0
" |#|dados de mercado usados O X [=]] 12
i &0 deinformrefatodas Apresenta; 5o deinform refatodas Apresenta; & Inform ref atodos as
o oo oo :rcie:r:‘zosdz:dad“;smdlsados D as caractdos dos dados analisados @ caractdos dados ref aos fatores D 2
~ ["|demercado
3 4hbrvaiodedusbdacada 0802125 X 05022,00 0 0408259 0| 3
(4] ep/o con] de falores
| GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Il
FORMACAO DOS VALORES
{ p 463,73
MEDIA SANEADA (RS): 1.4 PROFUNDIDADE  0.0000
TESTADA: 0,0000 FATORAREA: 00000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 VALOR TOTAL (RS) : 585.490,14
. 0 ;
VALOR UNTTARIO (RS/m2): 1.463,7300 b INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avallando
: Paradigm! :
3 INERVALOS DE CONFIANGA (807%): i INTERVALO MINIMO & 1.352,27

MAXIMO : 1.575,19
NTERVALO MINWO : 1.338.5] WIERYES

NTERVALO MAXIMO : 1.588,95
GRAUDE PRECISAO_____ ——

GRAU DE pRECISAO: Il




Jlizseatore aaa o

S MODELO pE ESTATISTICA DESCRITIVA
J /’,g;: PROC. N° 0004812-52,2018‘8.8.26,0100 7
L
;x OFERTA/TRANSACAO : 0,9
/';ACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2019 - SAQ PAULO - sp
P

O’J[KVACA(’:

DATA ; 23/05/2019

JONA DE AVALIAGAO
Tesciicdo da Zona de Avaliagdo ;

T e ———
RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO

' {ATORES

| FATOR iNDICE
@ locallzagéo 645,00
N [ Testada 10,00

| [{] Profundidade
| [] Frentes Mdltiplas N&o
[]Area

' [X] Topografia plano
{& Conslsténcla seco

|




IR B e A S i

N

v z =
| TTRUAALTO DO BONFIM ,601 1.127,50 1.323,84 1,1741 i
2| RUAALTO DO BONFIM ,661 1.257,14 ] 1.289,12 I I,0254’ 1,0000
TTRUA CALAZANS , 185 1.233,:Fr¥ 1.262,70 I 1,0238I
1.650,00 1.429,63 0,8664

5| RUA CEU TROPICAL ,32
6| RUA FRANKLIM MAG ALHAES ,314

1.738,12

1.620,00

1.260,00 1.363,86 ’

8
ﬂ RUA BELFORD DUARTE ,715

8 8| RUA CIDADE DE BAGDA ,78

1,0524’ 1,0001

1.838,82 1,2573

1.462,50
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GRAF

ados x Valores Calculados

Valores Observ

TN
ISR
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brasting
mmmmm_

1.200

1.000

800

1.200 ——

2200
2100
000
1900
1.300
1.700
1.600+
1500
1.400 +
1.3004
1.100
1.000
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WELEMENTOS DA AVALIACAO
3 BCHA 1
\‘S-Anm

7o PESQUSA : SAD PAULO - SP - 2019
gl

UTllZADO DATA DA PESQUISA : 23/05/2019

#a  QUADRA: 1S5 NDXE DO LocAL: 42009 CHAVE GEOGRAFICA :
o &
osDA LOCAUZAGAQ
XS
# o RUAAITO DO BONAM NUMERO : 601
Co <
b SARRO: VILA CANAR CIDADE : SAOQ PAULO - sp
A UF: sP
4005 DA REGIAO
P
/EEORAMENTOS :

JPAVMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO  [XIREDE DE LUMINACAO PUBLicA
THDEDEGAS IXIREDE DE DSTRBUKCAO DE AGUA X1vacaso

JADOS DO TERRENO
A (A) e 200,00 TESTADA - (cf) m 200 PROF. EQUIV. (pe): 40,00
{'“SSELDADE:  Dieig FORMATO : Regular ESQUINA : Néo
TOFOGRAFIA - plano
CONSSTENCIA - seco
DADOS DA BENFEITORIA
TPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 180,00 M=

FADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACEO . C-regular

COEF. PADRAO: 1.386 IDADE REAL: 10 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,216 custo BASE (RS): 1.389,16

VAGAS: o PAVIMENTOS : |

YVALOR CALCULADO(R$): 317.455,96 VALOR ARBITRADO(RS): 220.000,00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0¢: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA : Ofertz VALOR VENDA (R$) : 495.000,00 VALOR LOCAGCAO (RS): 0,00

MOBILIARIA RENASCENTE MOVEIS

TELEFONE ; (11)-56851000

CONTATO : SRANIONO

OBSERVAGAO:

SOBRADO ANTIGO 2 PAV.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO :

E/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO :
FATORES NORMA IBAP 003 FTADICIONALOI ; 000 VALOR UNITARIO : L2zso |
o 015  FTADICIONAL02: 000" HOMOGENEIZAGAO : 1829 84
EUBDAC: o  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 1,1741
00! H }
PROFUNDIDADE Cp : o FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0002 :
FRENTES MULTIPLAS Ce o‘oo FT ADICIONAL 05 : 0,00
4 : 0,00
({0 DICIONAL 06: \

CONSISTENCIA 000 FTA \ {)




ELEMENTOS DA AVALIACAO

i
// i
| A FICHA 2
A ESQUEREE O O8 0Pt 2017 XIUTILZADO  DATA DA PESQUISA ; 23/05/2019
3 089 QUADRA: 183 INDICE DO LOCAL : 629,00 CHAVE GEOGRAFICA :
b
105 DA LOCALIZACAO

Wro DO BONFIM
BARRO : VILA CANAR

AP
& UF: SP

'

NUMERO : 661
CIDADE : SAO PAULO - SP

4p0S DA REGIAO
[HORAMENTOS :

FAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[XIREDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

jREDE DE GAS [XREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA X 1v A caso
pADOS DO TERRENO
IREA (Ar) m?: 350,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV, (Pe): 35,00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Né&o
[OPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 180,00 M2

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa
PADRAO CONSTR.: casa econémico

COEF. PADRAO: 0.786 IDADE REAL : 35

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k):

CONSERVAGAO : f- entre reparos simples e importantes
0,534 CUSTO BASE (RS): 1.389,16

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : |
VALOR CALCULADO(RS): 104.951,48 VALOR ARBITRAD O (RS): 100.000,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
NAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

ADICIO!
DADOS DA TRANSAGAO

‘ NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 600.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

" MOBILIARIA : CANAA IMOVES .

CONTATO: SRA. NEIDE TELEFONE : (11)-55652675
OBSERVAGAO:
SOBRADO ANTIGO 2 PAV.
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
: MA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
JATORESINOR 003 FTADICIONALOT: 000  VALOR UNITARIO: 1.257.14
REERciO floc 000 FIADCIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO: 128912
e 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0254
BRORUNDIDADE CP 1 FT ADICIONAL 04 000 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
: 0,00

FRENTES MULTIPLAS C€: B ADICIONAL 05 0,00
CONSISTENCIA Fc: ogo  FTADICIONALOE: 000 ) (
AREA Ca: 0,00 :&
[0POGRAFIA Ft:




_ ELEMENTOS DA AVALIACAO

| DAFICHA 4
W’*O RAULOI=SR - 2019 DJUTLZADO  DATA DA PESQUISA ; 23052017
; 9 QUADRA: 217 INDICE DO LOCAL: 630,00 CHAVE GEOGRAFICA :
[ L
2$DALOCALIZAGAO
;,'
UROIRVACALAZARS NUMERO : 165
% BAIRRO : VILA CANAA CIDADE : SAO PAULO - SP
{ UF: SP
g
4008 DA REGIAO
s
JHORAMENTOS :

y;AV«MENTA(;ﬁo [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[XIREDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

juoz DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV A CABO
JADOS DO TERRENO
1?5;\ (Ar) m: 300,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ICESSBILIDADE :  Direla FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
[OPOGRAFIA : plano
(ONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICAGAO : Armazém USO DA EDIFICAGAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 570,00 M2

PADRAO CONSTR.: galpdo simples

COEF. PADRAO: 0,726 IDADE REAL : 40

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k):

CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples
0,527 CUSTO BASE (RS): 1.389,16

VAGAS : 0 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 302.952,37 VALOR ARBITRAD O (RS): 350.000,00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

VALOR VENDA (RS) : 800.000,00
CANAA IMOVEIS
SRA. NEIDE

‘ mk EZA : Oferta

‘ IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVAGAO:
SOBRADO ANTIGO 2 PAV.

OMOGENEIZAGAO

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-55652675

H
RESULTADO DA -
PE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
FATORES NORMA L2 002  FTADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 1:233.33
[REALEACAC ot 000  FTADICONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO: 1.262.70
’ AO: 1,0238
TESTADA Cf 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO:
: : A : 1,0000
PROFUNDIDADE CP* 000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO
ERENTES MULTIPLAS C€ 000  FTADICIONALOS: 0,00
j 1
3 IONAL 06 ! 0,00 ;
CONSISTENCIA FC* 000  FrADK
U]
AREA Ca': 0,00
10POGRAFIA P!
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,_\{

SDAFICHA 5
/EOAPESQUISA £ SAO PAULO - SP - 2019
{

2 9  QUADRA: 185
o

INDICE DO LocAL : 662,00

XutzAbo pata DA PESQUISA : 23/05/2019
CHAVE GEOGRAFICA :

705 DA LOCALIZACAO

77500 RUA CEU TROPICAL
pii

P
9

b

UF: SP

BAIRRO : VILA CANAA

NUMERO : 32
CIDADE : SAO PAULO - sp

4008 DA REGIAO
WS
JIHORAMENTOS :

JPAVMENTACAO  [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO
[XIREDE DE DISTRBUICAO DE AGUA XI1v A caso

[JREDE DE GAs

[XIREDE DE LUMINACAO PUBLICA

JADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m2: 1.000,00 TESTADA - (cf) m 2000 PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBILIDADE ; Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
[OPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
USO DA EDIFICAGAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 1.800,00 M2

TIPO DA EDIFICAGAO : Arazém
PADRAO CONSTR.: galpdo simples
COEF. PADRAO: 0.726 IDADE REAL : 30

VAGAS: 0

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k):
PAVIMENTOS : 2

CONSERVAC/'\O :d-entre regular e reparos simples
0,660 CUSTO BASE (RS): 1.389,16

1.500.000,00

VALOR CALCULADORS): 1.198.133,83 VALOR ARBITRADO (RS):
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

( NATUREZA: Oferta
MOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVAGAO:

SOBRADO ANTIGO 2 PAV.

VIEIRA IMOVEIS
SRA. TAIS

VALOR VENDA (RS) : 3.500.000,00

VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

TELEFONE : (11)-55661351

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
S NORMA IBAPE/SP i S
MalORE 003  FTADICIONAL O1: 0,00 VALOR UNITARIO : 850,
e 0,13 FT ADICIONAL 02 ; 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.429,63
ERIAPA 002  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGCAO : 0,8664
RRRDADE P (00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999
; 0 '
GRRlIEs i L TF LAS Co 00 FTADICIONALOS: 0,00
CONSISTENCIA Fc: 1 ADICIONAL 06 0,00 -\{

0,00
AREA Ca : 0,00

TOPOGRAFIA Ft:




ELEMENTOSW\A\VAHAQ\QW\‘&‘ _____ e
WSDAFICHA ¢

;uo L R SEE2019 DIUTLZADO  DATA DA PESQUEA 23/05/2019

g 089 QUADRA: 210 INDICE DO LOCAL : 684,00 CHAVE GEOGRAFICA :
1005 DA LOCALIZAGAO
72E60: RUA FRANKLIM MAG ALHAES NOMERO : 31
P BAIRRO : SANTA CATARINA CIDADE : SAO PAULO - sp
; UF: sp
o
#p0S DA REGIAO
s
JHHHORAMENTOS :

JPAVMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO  [XREDE DE LUMINAGAO PUBLICA
JJREDE DE GAs XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X1v A caBo
JADOS DO TERRENO

IRER (Ar) m: RR0.00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
(Pe)
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo
[OPOGRAFIA : caido para os fundos de 5% até 10%
CONSISTENCIA : seco
SEM CONSTRUGCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02; 1,00 ADICIONAL 03; 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
‘ NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 900.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
: RL SOLUGOES IMOVEIS
T LUz TELEFONE : (11)-55620346
CONTATO : SR.
O0BSERVAGAO:
AGAO
RESULTADO DA HOMOGENEIZAG =
FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
FATORES NORMA Ly ¢ FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.620,00
— -0,0 e
R R0 "o 00  FTADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.738,12
O -
4 . 1,0729]
TESTADA Cf : 0oz FTADICIONAL 03: 0,00 VARIAGAO : ]
i i o RIAGAO AVALIANDO : 1,000
T, 000  FTADICIONALO4: 000  VARIAG
. 7 ) 5 ,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOS: 0 s
4 0 0,00
CONSISTENCIA Fc: o0 H ADICIONAL 06: '\/(
AREA Ca : o v&
[OPOGRAFIA Ft:
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— B ELEMENTO'SIDA AVALIAGAO
Wgs’bA FICHA 7
Wsoum: SAO PAULO - 5P - 2019 IUTLZADO  DATA DA PEsQUB AT 23/05/2019
;rok' 091  QUADRA: 217 INDICE DO LocAL ; 608,00 CHAVE GEOGRAFICA ;
JOR'
4p0S DA LOCALIZACAO
e 1
{IDERECO : RUA BELFORD DUARTE NUMERO: 715
(OMP.: BARRRO : SANTA CATARINA CIDADE : SAO PAULO - sp

@ UF: sp

pADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA pE ESGOTO REDE DE LUMINAGAO PUBLiCA

[/ REDE DE GAs [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA X 1vAcaso

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) ma: 500,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQuIV. (Pe): 50,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA ; plano

CONSISTENCIA ; seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03; 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 700.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : CANAA IMOVEIS
CONTATO : SRA. NEIDE
OBSERVAGAO:

TELEFONE : (11)-55652675

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO -
j FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

JGLSRES/NORMA IBATE/SP FT ADICIONAL 01 000  VALOR UNITARIO : 1:250.00
== z " 06 p
e ) FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.363,8¢

o ’ RO: 1,0824
TESTADA Cf : 002 FTADICIONALO3: 0,00 VARIACI_\O : Ui - o

A g 0 A : :
PROFUNDIDADE Cp : L1y FADKONALOH: 000  VARIAGA
R A 000  FTADICIONALOS: 0,0(:) “
: ’ : 0

ERUEEENCIA P : 000 FTADICIONALOS: 0 I r
AREA Ca o ‘( |

» TOPOGRAFIA Ft:




o)
S NS e

L J0SDAFICHA 8

S
A 2 BN
WQUBA-SAO PAULO - 5P - 2019 XUzabo parapn PESQUSA : 237057017
‘ox' 091 QUADRA : 207 INDICE po LocAL: 513,09
1Ot

CHAVE GEOGRAFICA :
14008 DA LOCALIZACAO
{DEREGO : RUA CIDADE DE BAG D4 NUMERO ; 75
COMP-:

BAIRRO : Vi A STA. CATARINA CIDADE : A0 PAULO - sp
@ UF: sp

JADOS DA REGIAO
JELHORAMENTOS :

JPAVIMENTAGAO REDE DE COLETA pE ESGOTO

[XIREDE DE LUMINAGZO P BLica
[JREDE DE GAs

(XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGua

X1vacaso
PADOS DO TERRENO
AREA (Ar) ny2; 400,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQuy. (Pe): 40,00
ACESSBILIDADE ; Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Né&o
[OPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA ; seco
SEM CONSTRUCA O
FATORES ADICIONAIS
—ADTCIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
\NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 650.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
MOBILIARIA : CANAA IMOVEIS
CONTATO : SRA. NEIDE

TELEFONE : (11)-55652675
AO:
OBSERVAGA

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

JONAS ES/VARIAGAO
FATORES ADICIONAIS VALORES/ A e
FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UN|TAR|O_. o
i DICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : |
000 FTA 3 2
’ IAGAO :
000  FTADICIONALO3: 000 VAR (;AO o
| T ADICIONAL 04 000  VARIAG
F
0,00 i ;
000  FTADICIONALOS: 00
: 0
FT ADICIONAL 06 : 00

0,00

- I0POGRAFIA Ft:
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes )/

ENG® CIVIL E MECANICO
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ANEXO II

DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-452 §

PRCIM L LIBERDADE - A
e-mail’ joaquim]opespericias@terr

 IKALVARES MACHADO, 41 - 4° AN
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2019

PREFEITURA DE
GA0 PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 089.220.0045-7

Local do Imével:
R CEU TROPICAL, 123 - VL. CANAA

GJ.STA CATARINA & CEP 04382-120
Imével localizado na 2?2 Subdivisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R CEU TROPICAL, 123 - VL CANAA .
GJ.STA CATARINA & CEP 04382-120

Contribuinte(s):

CPF 271.358.608-96 JOSE MANUEL IGLESIAS OUTUMURO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?); i B %
ey - 400y 7 ) Tt i
Area nao incorporada (m?): o ‘Test?d.a. ()7 10,00
Area total (m?): ; . Fragao'ideal: - : 1.0000
9 :
Dados cadastrais da construgao: |
3-C

Area construida (m?):
Area ocupada pela construcéo (m?):
Ano da construgéo corrigido:

Valores de m? (R$):
- de terreno:
- da construgéo:

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):
318.400,00

- da area incorporada:
- da area nao incorporada: 0,00
594.756,00

- da construgéo:
Base de célculo do [PTU: 913.156,00

atualizar os dados constantes do Cadastro

nda Publica do Municipio de Séao Paulo

Ressalvado o direito da Faze
|mobiliario Fiscal, apurados 0
icipal da Fazenda c

u verificados a qualquer tempo, inclusiv
ERTIFICA que 08
movel do exercicio de 2019.

e em relagéo ao exercicio abrangido por
dados cadastrais acima foram utilizados no

esta certidao, a Secretaria Muni da F ‘
langamento do Imposto Predial Territorial Urbano do i

dida via Internet - Portaria SF n

Certiddo expe

a certiddo podera ser confirm

0 008/2004, de 28/01/2004.
ada, até o dia 19/08/2019, em \i\
[

A autenticidade dest | .
[IWWW. refeitura.sp.gov br/cidade/secretarias/ﬁnancas/sewlcos/cemdoes/
http://WWW. _Sp.gov.
.030 - PABX (11) 3105-4522 (

AND. - CJ. M - LIBE
joaquimloljes

IRUA ALVARES MACHADO, 41 -#°

RDADE - SAO PAUL

pericias@wrrﬂ-wm'b’

0-SP- CEP 01501




