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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

EXMO. SR. DR. JUIZ DA 342 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA CAPITAL -
COMARCA DE SAO PAULO - SP.

PROCESSO n° 1046998-44.2016.8.26.0100

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES, Engenheiro,
Perito Judicial, nomeado e compromissado nos autos da acdo de
EXTINCAO DE CONDOMINIO, requerida por DULCE DE ALMEIDA
GUIMARAES e OUTRO em face de NORIVAL GABRIEL VARELLA E OUTROS,
dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, este signatario
vem apresentar suas conclusdes substanciadas no seguinte LAUDO, pelo

qual chegou aos seguintes valores avaliatérios:

1. R§ 300.000,00 (trezentos mil reais) para o imovel situado na
Rua Pires do Campo, n° 74, objeto da Matricula n° 69.593 do 7° CRI
de SP:

2. R$ 300.000,00 (trezentos mil reais) para o imovel situado na
Rua Pires do Campo, n° 76, objeto da Matricula n° 69.592do 7° CRI
de SP:

Termos em que,
P. Deferimento.

Séo Paulo, 22 de julho de 2019.

to é copia do origih_afl,'aé“sinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729 .

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F1524.

JOAQUIM VICENTE DE-REZENDE LOPES !
CREA 0600590772

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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OBSERVACOES PRELIMINARES:-

O objetivo do presente Laudo Pericial é a determinacao
do valor atual de mercado para o imével descrito nos termos dos autos da
acdo de EXTINCAO DE CONDOMINIO, requerida por DULCE DE ALMEIDA
GUIMARAES e OUTRO em face de NORIVAL GABRIEL VARELLA E OUTROS,
processo n°® 1046998-44.2016.8.26.0100, em curso perante a 34% VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL DA CAPITAL, conforme segue:

1. IMOVEL situado na Rua Pires de Campos, n° 74, Bairro da Mooca,
objeto da Matricula n° 69.593 - 7° CRI de SP;

2. IMOVEL situado na Rua Pires do Campo, n° 76, Bairro da Mooca,
objeto da Matricula n° 69.592 - 7° CRI de SP;

Deferida a Prova Pericial, a fls. 248/250, foi nomeado

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

As partes nado indicaram Assistentes Técnicos e nao

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e cédigo 78F1524.

formularam “rol” de quesitos para o presente caso.

to é copia do origin‘_ai‘,ga'ssinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729 .
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I. VISTORIA:-

Este signatério diligenciou-se ao local do imdvel, objeto
da lide, no intuito de vistoria-lo e coletar todos os subsidios necessarios

para a elaboracédo de seu Laudo.

I.1. DO LOCAL:

O local de estudo é de facil acessibilidade, tendo como
principais vias de acesso a Radial Leste, Rua dos Trilhos e Av Paes de

Barros.

I.1.1. CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL:

O imodvel, objeto da presente acdo, situa-se na

Rua Pires de Campos n° 74, 33° Subdistrito - Alto da Mooca - SP, na

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e cédigo 78F1524.

quadra formada pelas vias: Rua da Mooca, Rua Antunes Maciel, Rua —

Marquez de Valenca e a referida Rua Pires de Campos.

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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A ilustracdo do mapa que segue demonstra a localizacao

do Imodvel Avaliando.
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I.1.2. CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL:

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo, o imdvel situado na Rua Pires de
Campos n° 74, 33° Subdistrito - Alto da Mooca, Sdo Paulo - SP, possui a
seguinte situacao:

SETOR: 028
QUADRA: 010

ZONA: MO ZM-3b/18

INDICE FISCAL: 1.2420,00/2015

Rua Pires de Campos, n°® 74.
NUMERO DO CONTRIBUINTE: 028.010.00590 - 0

MATRICULA: 69.593
Do 7° Cartdrio de Registro de Imoveis de Séo Paulo - SP.

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e cédigo 78F1524.

to é copia do origin‘_ai‘,ga'ssinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729 .

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br




fls. 213

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

Abaixo se tem os dados cadastrais do imodvel extraido

pelo site da Municipalidade de Sao Paulo:

-.v‘;u';-i.f~|~

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2019
SAO PAULO

FAZENDA

CEP 03182-020
Imovel localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Cadastro do Imével: 028.010.0059-0

Endereco para entrega da notificacao:
R PIRES DE CAMPOS, 74
CEP 03182-020

Contribuinte(s):
CPF 135.053.598-23 DULCE DE ALMEIDA GUIMARAES

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 46 Testada (m): 3,80
Area n3o incorporada (m2): 0 Fracéo ideal: 1,0000
Area total (m?): 46

Dados cadastrais da construgéao:

Area construida (m2): 72 Padréo da construg&o: 1-C
Area ocupada pela construc&o (m?2): 35 Uso: residéncia
Ano da construcéo corrigido: 1970

Valores de m? (R$):

- de terreno: 1.534,00
- da construcéo: 1.322,00

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

- da area incorporada: 54.659,00
- da area néo incorporada: 0.00
- da construcéo: 39.026,00
Base de calculo do IPTU: 93.685,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacéo ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2019.

do digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729

)
J
, assina

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 22/09/2019, em

to é copia do origi_nal

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F1524.
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1.1.3 MELHORAMENTOS PUBLICOS:
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I.1.4. CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O local onde esta situado o Residencial fica posicionado
na regido norte da Cidade de Sdo Paulo, distante aproximadamente
4,0 (quatro) quilometros, em linha reta, do marco zero da Capital

(Praca da Sé).

A regido onde esta situado o Imével Avaliando é de facil

acesso, estando servida por varias linhas regulares de 6nibus e Metro.

A ocupacao comercial na regiao do imovel é de ambito
local, bastante diversificada, observando-se os seguintes compartimentos,
tais como: bares, lanchonetes, pizzarias, imobiliarias, escolas, video
locadoras, drogarias, supermercados, padarias, dentre outros, servicos
diversos, localizados ao longo da Rua da Mooca e dos logradouros

adjacentes.

A destinacdo residencial na regido do imodvel é
caracterizada por edificacoes horizontais e verticais, de padroes

construtivos médios superiores e superiores.

to é copia do origih_afl,'aé“sinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F1524.

Constatou-se também a predominancia de prédios |

comerciais, de padroes construtivos médios e superiores.

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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I.1.5. ZONEAMENTO:

De acordo com o novo Plano Diretor Estratégico e
Sistema de Planejamento e Gestdo do Desenvolvimento Urbano do
Municipio de Sao Paulo, a Lei do Zoneamento n° 13.885 de 25/08/2004,
que regula o uso e ocupacao do solo, o imdvel pertence a Zona “MOOCA

ZM-3b/18 - Zona Mista de Alta Densidade”’.

II. DO IMOVEL:-

II.1. TERRENGO:

O terreno ocupado pelo IMOVEL AVALIANDO possui
formato regular e topografia plana. O solo aparenta ser seco e firme
podendo receber construcées de qualquer porte, obedecidas

evidentemente, as posturas Municipais e Normas Técnicas.

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e cédigo 78F1524.

O referido terreno encerra a area total de 48,15m? —

tendo uma frente projetada para a via publica de 3,80m, e 12,67m em

ambas laterais.

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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I1.2. BENFEITORIAS:

O Perito, quando na ocasido da vistoria ao imdvel em
questdo, observou que sobre o terreno anteriormente descrito,
encontra-se erigida uma edificacdo de uso residencial de padrao

econdomico.

No decorrer da vistoria este signatario constatou que o
imovel avaliando, encontra-se em estado de reparos simples de

conservacgdo e uso, que segundo o “ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS - SP”, enquadra-se na referéncia

(D) - Estado da Edificacdao: “Entre Regular e Necessitando de Reparos

Simples”.

A seguir, para melhor ilustrar o presente trabalho,
segue documentacao fotografica que retrata os detalhes construtivos do

imoével avaliando, todas precedidas por cabecalhos dos temas nelas~

to é copia do origih_afl,'aé“sinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F1524.

I
enfocados.
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FOTO n.° 01
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FOTO n.° 02
VISTA DA FACHADA DO IMOVEL N° 74

Vicente de &zemfe Lopes
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FOTO n.° 03
RUA PIRES DE CAMPOS.
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FOTO n.° 04

VISTA DA SALA, COM DETALHE PARA A ESCADA
DE ACESSO AO PAVIMENTO SUPERIOR.
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o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F1524.
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FOTO n.° 05

VISTA DO BANHEIRO SITUADO NO

PAVIMENTO SUPERIOR.
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FOTO n.° 06
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VISTA DO QUARTO 1 DO PAVIMENTO
SUPERIOR

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

N
Al
0
3
0
o
—
™
—
\
x
om
<
o
|
o
[82]
<
~—
o
0
—
o
o
LU
©)
|
o
%2
=
e
]
©
o
]
(3%}
(2]
|
(O]
©
@
©
=
]
2
—
|
=
§)
|
—
©
©
o
<
ol
<
|
~—
<
o
©
©
<
(&
©
=
(%]
]
=
©
=
<<
©
>
o




$251 48/ 061p0oo @ 0010°92'8°9102 ¥¥-8669%70 | 0Sse20.4d 0 awlojul ‘op ojuswnooqeloualajuo)llqe/bd/enbipelsed/iq-snf-dsfyfess;/:sdyy ayis o assaode ‘|euiblo o

62.¥1L0L¥BLIINMM OJBWNU 0 qos * OF:9) Sk 61.02/.0/2¢ Wa opejodojoid ‘ojned oeS ap opels3 op eolsnf ap [eunqul @ S3407T IANIZIY 3A FLNIDIA WINOYOT Jod sjuswienbip ovmc_wwm_(\_.mt_go op eldgo 9 oy

C S

fls. 224

N

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
FOTO n.° 07

—
=
(S
o
<
o
S
f—
9
®
(2]
©
O
—
©
o
(%}
o)
ol
oS
E
>
g
@
$!
'©
£
(0}

VISTA DO QUARTO 2 DO PAVIMENTO
SUPERIOR

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
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VISTA DA SALA TOMADA POR
OUTRO ANGULO

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
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Vicente de &zemfe Lopes

Joaquim

FOTO n.° 09

VISTA DA COZINHA.
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FOTO n.° 10
VISTA DA AREA DE SERVICO.

Vicente de Q(pzende Lopes
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

FOTO n.° 11

Ve

VISTA DO BANHEIRO JUNTO A

AREA DE SERVICO.
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FOTO n.° 12
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

VISTA EXTERNA DO PAVIMENTO SUPERIOR,
TOMADA PELO QUINTAL
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O “croqui” abaixo ilustra as caracteristicas construtivas

da edificacio:

RUA PIRES DE CAMPOS
BAIRRO AGUA RASA

PAV. TERREO PAV. SUPERIOR ™)

inal, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729
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ITI. CRITERIOS DE AVALIACAO:-

Os critérios para a avaliacdao do imdvel serdao adotados
em funcdo do desenvolvimento técnico, os quais obedecerdo as

recomendacdes da “NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO

IBAPE/SP”.

Cumpre informar que esta Norma atende as exigéncias
do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, e a completa relacdo a peculiaridades
do Estado de Sao Paulo.

A metodologia empregada na presente avaliacao, refere-
se a0 METODO COMPARATIVO DIRETO, indicado para estimar o valor de
mercado de casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritdrios,
armazéns, dentre outros, sempre que houver dados semelhantes ao

avaliando.

A férmula basica para o emprego deste método

analitico sera dada através da seguinte expressao:

to é copia do origih_afl,'aé“sinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F1524.

VIMOVEL = Sx Vlzl/l’l"l2 X Foc .................................... Onde:

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Vimover = Valor do imédvel
S = Area construida
Vu/m? = valor unitédrio do “m?” na regiao

Foc = Depreciacao pela idade e estado da construcao

ITI.1. TERRENO:

O calculo do valor do terreno sera determinado, através
da relacdo entre o valor unitario de terreno a ser obtido mediante

pesquisa de mercado devidamente homogeneizada.

Com a pesquisa mercadoldgica realizada, os
comparativos de imodveis em ofertas para venda, cujas caracteristicas
construtivas como: area, padrao, idade, conservacdao e preco de venda,

constam na pesquisa de mercado apresentada.

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 signatario no processo avaliatorio, possibilitando o

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e cédigo 78F1524.

profissional a maior rapidez e veracidade nos resultados obtidos nas

avaliacoes.

to é copia do origin‘_ai‘,ga'ésinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729
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I11.2. CRITERIO PARA AVALIACAO DO TERRENO:

Para o calculo da avaliacdo do terreno, sera empregada

a “Norma Para Avaliacio de Imodveis Urbanos do IBAPE - Instituto

Brasileiro de Avaliacdes e Periciais de Engenharia de Sdo Paulo”.

Através da referida “Norma”, o valor do terreno sera

determinado através da seguinte formula:

VT = At x Vu

Onde:

Vvt = Valor do terreno;
At = Area do terreno;

Vu = Valor basico unitario;

to é copia do origi'n_afl,'aé“sinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F1524.
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IT1.3. BENFEITORIAS:

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

“ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS do
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia de

Sao Paulo - Versao 2017”.

Os dados contidos neste trabalho resultam de estudos,
observacoes estatisticas, orcamentos, pesquisa de mercado e consulta a
profissionais da construcédo civil, além de uma equipe de engenheiros e
arquitetos avaliadores que contribuiram para a formatacéo e a finalizacédo

deste trabalho.

O calculo do “gmf/m?” valor unitdrio médio do metro
quadrado de  construcdo estara vinculado ao preco do

Rs.N (CUB - SINDUSCON/SP).

Os valores médios, assim como os respectivos intervalos
relativos a cada um dos padroes construtivos, corresponderao aos
coeficientes agrupados na Tabela de Valores Unitarios do referido

“ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - 2017”.

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e cédigo 78F1524.

to é copia do origin‘_ai‘,ga'ésinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729
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I11.4. DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE
CONSERVACAO:

Para o calculo da depreciacdo da construcao, sera

empregado o Método combinado de “Ross [ Heidecke”, levando em

consideracdo a idade da edificacio com o estado de conservacdo, assim

resulta o fator de adequacdo ao obsoletismo “Foc”, através da seguinte

expressao:

Foc=R+Kx (1 -R)
Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao construtivo, expresso

em decimal, obtido através da TABELA 1.
k = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observacdo: No calculo do coeficiente “K”, sera observada a idade da

edificacdo “Ie” e a vida referencial “Ir”.

ROSS: A =1 (x_ +_x%) HEIDECKE=A + (1 - A).C

2 n n?

to é copia do origi'n_afl,'aé“sinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F1524.
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Onde:

x = Idade da edificacdo no momento de avaliacdo

1

n = Vida util

C = Coeficiente de depreciacao

O coeficiente de depreciacio “C” ¢é obtido da
transformacao dos fatores “K” da tabela de Ross-Heidecke, considerando a

seguinte formula:

C =100 - K
100

De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construcao serd determinado através da seguinte expressao:

VB = A x V, x Fo

Onde:

VB = Valor da benfeitoria
A = Area total construida
V., = Valor unitario da construcio

Foc = Depreciacao pela idade e estado da construcao

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F 1524.

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729




fls. 237

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

IV. AVALIACAO:-

IV.1. CALCULO DO VALOR UNITARIO (Vu):

Para a avaliacdo do imovel, foram coletados 08 (oito)
elementos, os quais foram inseridos no programa “GEOAVALIAR”,

desenvolvido com base nas NORMAS DO IBAPE/SP, conforme pesquisa de

mercado a seguir, o qual determinou o valor unitario do “m?” de imdveis

semelhantes na regidao em estudo.

Vu = R$ 4.101,42/m?

(quatro mil cento e um reais e quarenta e dois centavos)

Observacdo: Para o célculo do valor unitario do “m?” igual a R$ 4.101,42 (quatro
mil cento e um reais e quarenta e dois centavos), reportar-se a pesquisa de mercado
que segue:

to é copia do origih_afl,'aé“sinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F1524.

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS 5
Qa
DADOS DO AVALIANDO 8“
Tipo : Construcdo Local : RUAPIRES DE CAMPOS 74/76 ALTO DAMOOCASAO PAULO - 5P Data : 11/07/2019 <
Cliente : CARLOS ERNESTO & S/M ©
2 [%)
Areaterreno nm?: 48,00 Edificagdo ne : 72,00 Modalidade : Venda g <
Distribuicdo espacial é S
5%
~ N~
a8
E —
53
o O
T o
8 8
*é' <
s &
S ©
3¢
a o
o N
@ 3
 ©
o3
o
8BS
n 9
uy
S 4
o]
g3
Y
2 o
(]
S E
o
3 €
A [y
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS © 'g
Média Unitdrios : 4.244,77 Média Unitdrios : 4.101,42 g g
Desvio Padrdo : 1.132,77 Desvio Padrdo: 1.172,35 9 g
- 30%:2.971,34 - 30%: 2.871,00 LIDJ ‘(36)
+ 30%:5.518,21 +30%:5.331.85 5 .g
N €
Coeficiente de Variagdo : 26,6200 Coeficiente de Variagdo : 28,5800 E o
(@)
GRAU DE FUNDAMENTACAO "'DJ 5
w2
Descrigdo GRAU 111 GRAUII GRAU | 8 E 5
cirge dosmovelaraltads Completa quante a todas Completa gqto aos fatores l:‘ Adogdo de situagdo ' 1 IQIJJ g
1 varidveis andlizadas l:l usados no tratamento paradigme E > g'
©
Quantidade minima de ==
12 5 3 =
2 dados de mercado usados D X ] 2 8 -g’
Identificagdo dos dados Apresentacdo de inform ref a todas Apresentacdo de inform ref a todas Apresentacdio inform ref a todos as é %
de mercado as caract dos dos dados anadlisados l:l as caract dos dos dados analisados g caract dos dados ref aos fotores |:| 2 = g
| Jintervade de dgjuste de cada 8_ :5
4 ltator e p/ © conj de fatores op0os X 0,50 @ 2,00 ] 0,40 @ 2,50 *a ] 3 o9
c =
- []
GRAU DE FUNDAMENTACAO: |l j= §
-~ 8 =
FORMACAO DOS VALORES S8
| MEDIA SANEADA (R$):  4.101,42 ° =
- 17
VALOR UNITARIO (RS$/m2): 4.101,42000 VALOR TOTAL (RS) : 295.302,24 E g—
=
_®
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando \&/[2
- - -0
INTERVALO MINIMO : 3.514.92 INTERVALO MINIMO : 3.514,92 g-‘ o
INTERVALO MAXIMO : 4.687.92 INTERVALO MAXIMO : 4.687.92 B §
e ol o
GRAU DE PRECISAO el\s
GRAU DE PRECISAO: Il _gﬁ;
O .E
| V1 =)
ye O 6
Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — S&o Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522 £ o
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o

(0]

€

3

c

(o]

: S

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA o

3

- [(e]
DESCRICAO : PROC. n® 1044998-44.2014.8.246.0100 DATA : 11/07/2019 ;

3 o
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2019 - SAO PAULO - SP (<2} §
FATOR OFERTA/TRAN SACKO 2 D9 PARCELA DE BENFEMORIA : 0.8 § E

- [eo]
OBSERVACAO : S~
88
E ——
53
o O
T o
38
395
a8
S ©
FATORES E <
- oS
FATOR iNDICE s &
R
X Locdlizagdo 1.242,00 P hi
D
g Obsolescéncia dade 47 s 2
Estado de Conservagdo D - ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES % g
&=
[ ] Padrdo casa simples S §
[] vagas Vagas 0 -§ §
s . 2} s
Acréscimo 0 i g-
(]
s E
£ 8
3 E
o S
n L
w <€
o [0]
SE
-
w3
[afal
5 g
MATRIZ DE UNITARIOS umJ %
& 5
w c
Valor SR 2§
NUm.| Endereco e Homogeneizacdo Variacdo W=
Unitario =~ 9
u o
Xl 1| RUADOS CAPITAES MORES ,303 4,837,50 3.949,24 0.8164 LSJ \8
=8
g 2| RUAMARQUES DE VALENCA. 199 2.654,35 2.596,80 0.9783 3 _g’
g ]
<
@ 3| RUAFRANCISCO GOUVEIA .55 3.392.31 3.195.74 0.9421 Q @
o
5 =
X 4| RUATOBIAS BARRETO - COD. 24206 SITE VIVAREAL SN 3.857,14 3.867.81 1,0028 o P
— I
c
E 5| RUADOS DONATARIOS ,174 6.352,94 6.517,40 1,0259 g i
Fojpah
=
6| RUATOBIAS BARRETO - COD. 23379 SITE VIVAREAL .5N 4.084,62 3.865,17 0.9463 _g’ §
o =
2 ° 4
X 7| RUADO ORATORIO ,837 4.986,49 4.843,33 0.9713 c :Q'
£ E
0 o
X 8| RUADAMOOCA 4531 3.792.86 3.975,89 1,0483 [© =
I8 o
| S
(=]
S 8
8 &
o —
5 ®©
|| &E
© 2
® T
A s owp . = o
Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — S&o Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522 £ o
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GRAFICO DE DISPERSAO

MNim. X Y
1 4.837,50 3.949,24
2 2.654,35 2.596,80
3 3.392,31 3.195,74
4 3.857,14 3.867,81
5 6.352,94 6.517,40
6 4.084,62 3.865,17
7 4.986,49 4.843,33
8 3.792,86 3.975,89

GRAFICO DE DISPERSAO

to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729

<

N

wn

[

[e0]

~

o)

2

°

Q

o

(0]

o

o

S

«©

N

«Q

[{e]

S

N

<

i

[0}

[}

[o)]

©

<

(@]

o]

(7]

(%]

[0]

(&)

o

o

S

Valores Observados x Valores Calculados 2

]

9,000 7 c

3500 5 g

/ o)

2.000 —~ g

P

7500 ' £

/ s

7.000 3 a

3| s

6500 or g

s ()

6000 : 2

s 8

5500 : h=

T %

£ 5000 ©

3 i 2

£ a0 v I

i & ¢ | 1 o)

] § o
4000 » {r

) 3

£ (2]

3500 /é a

3000 e a

2/ g

2500 & =

i 0

2,000 < =

7 3

1.500 = 2

;f— ;,5

1,000 z =

ot i

Ea i [0]

500 7 =

1< E

0 1.000 2000 3000 4000 5000 6,000 7.000 2000 2,000 §

Ohservado @

(&)

©

©

5

2

5

o]

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br




fls. 241 g

<

Joaquim Vicente de Rezende Lop 5

oaduim "Vicente Ze es S

A 3

ENG® CIVIL E MECANICO by

CREA 0600590772 =

=

o

(0]

€

3

c

(o]

- Qo

ELEMENTOS DA AVALIACAO @

o

DADOS DA FICHA 1 z

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2019 [X]UTLZADO DATA DA PESQUSA : 11/07/2019 2
SETOR : 028 QUADRA : 008 iINDICE DO LOCAL : 1.350,00 CHAVE GEOGRAFICA : o
o wn
= Q ~
DADOS DA LOCALIZAGAC 5
S~
ENDERECO : RUADOS CAPITAES MORES NUMERQ : 203 PN )
COMP.: BARRO : ALTO DAMOOCA CIDADE : SAC PAULO - SP £ 3
CEP : UF: SP 8¢9
. Koy
DADOS DA REGIAO § =)
= O
MELHORAMENTOS : g_g
[X]PAVIMENTAGAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [X]REDE DE WUMINAGAO PUBLICA % P
[ | REDE DE GAS O REDE DE DSTRIBUICAC DE AGUA [X]TV A CABO % 8
T <
DADOS DO TERRENO 23
T o
AREA (Ar) Mz 75,00 TESTADA - (cf) m: 5,00 PROF. EQUN. (Pe): 15,00 s 2
© <
ACESSBILDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao @ =
TOPOGRAFIA : plans S §
CONSBTENCIA:  seco 88
B =
DADOS DA BENFEITORIA %g'
m o : : O o
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2; 80,00 % E
=t I3 ]
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAQ : c - regular é "‘é
COEF. DE PADRAO : 1,056 IDADE REAL : 40 anos COEF. DE DEP. (k): 0,430 CUSTO BASE (RS): 0,00 i s
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2 @ 2
[0]
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 e
-}
FATORES ADICIONAIS uDJ ‘;é
ADICION AL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00 gs
N €
ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICIONAL 04 1.00 w g
= w'c
DADOS DA TRANSACAQ a 8
= E <
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 430.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00 z 8
IMOBILIARIA : LOFES STILLO IMOVEIS LSJ k=
CONTATO : TELEFONE : (11)-20600989 sE
s 5 D
OBSERVACAO: 33
g%
Sg
85
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO g ﬁ
[y
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO % g
= = =T
LOCALZACAQ Floc : -77.40  FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO - 4837.50 23
i o =
N : 3 ! o 0
OBSOLESCENCIA Fobs : HiphE T ODORMALE o HOMOGENEIZACAO : R o=
FT ADICIONAL 03 : 000  VARIACAO: 08164 | — /85
PADRAO Fp : 0.00 |© =
. FT ADICION AL 04 : 0.00 /|8 o

|.
VAGAS 0.00 FT ADICION AL 05 : 0,00 hey §
, (S )
FT ADICION AL 06 : 0,00 S ®
© —
8
(1 [S3N)
. 5
Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — S&o Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522 £ o
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ELEMENTOS DA AVALIACAO 8

w

DADOS DA FICHA 2 =

NUMERO DA PESQUBA : SAQ PAULO - SP - 2019 [XUTLZADO DATA DA PESQUSA : 11/07/201% <

1)
SETOR : 028 QUADRA : 010 iNDICE DO LOCAL: 1.260,00 CHAVE GEOGRAFICA : BAgE
— N
- o wn
DADQOS DA LOCALIZACAO NN
S [e0]
ENDERECO : RUAMARQUES DE VALENCA NUMERQ : 199 % ™~
COMP.: BAIRRO : ALTO DAMOOCA CIDADE : SAQ PAULO - SP ‘E S
°

s : O |

CEP UF: SP S 8
- (0]
DADOS DA REGIAO % S

[$]
o -
MELHORAMENTOS : ° 2
. . 5§
DJPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO D<REDE DE ILUMIN ACAO PUBLICA S
3 ©
] REDE DE GAS [ REDE DE DSTRIBUICAC DE AGUA  [X]TV A CABO & é
o %
DADOS DO TERRENO 3 Err

- ()
AREA (Ar) Mz: 138,00 TESTADA - (cf) m: 4,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 23,00 -g §
©
ACESSBIUDADE:  Direta FORMAIO : Regular ESQUINA : Nao 8 3
" ~
TOPOGRAFIA : planc '-g °
- (7]
CONSKIENCIA:  seco o8
Lo 8
DADOS DA BENFEITORIA gg
= = : : > o
TIPO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDDA M=: 138,00 g o
PADRAO CONSIR.: casa smples CONSERVACAO : d - entre regular & reparos simples E §
C S8
COEF. DE PADRAO : 1,056 IDADE REAL: 48 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,510 CUSTO BASE (RS): 0,00 E s
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2 g g
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 H._Jé
FATORES ADICIONAIS 9 3
w o
ADICION AL O1: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03; 1,00 2 a
o
ADICION AL 04; 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 06; 1,00 N
& X g
DADOS DA TRANSACAO I-IDJ 5
= O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 407.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00 = E

2 zZ
IMOBILIARIA : BELLA CASA MOVES i g
CONTATO : TELEFONE : (11)-20811461 > ‘:;
OBSERVAGAO: %5
e} ©
z 8
o &
s
, 5T
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAOQ g— ﬁ
— I
~ c
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO g _%
LOCALZACAO Floc : .7.58  FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO - 2.454,35 %§
- S Q9
. : - & =
OBSOLESCENCIA Fobs : geag  TRACIMMQ G HOMOGENEIZACAO : e % @
FT ADICIONAL 03 ; 000  VARIAGAO: 0.9783 £ £
PADRAO Fp : N J )
¢ 900 Er ADICIONAL 04 0,00 VAR
VAGAS 000  FTADICIONAL 05 0,00 % ;
FT ADICION AL 06 : 0.00 S| ©
o O
o\ ©
0 =
5 ©
8L
S=y
. 5
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ELEMENTOS DA AVALIACAO o
Qo
(o]
DADOS DA FICHA 3 e
& o
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2019 DXUTLEZADO DATA DA PESQUSA : 11/07/201% 3
SETOR : 029 QUADRA : 071 iNDICE DO LOCAL : 1.200,00 CHAVE GEOGRAFICA : b
0 .
DADOS DA LOCALIZACAO g §
ENDERECO : RUAFRANCISCO GOUVEIA R - o5 S
'y . ©
COMP.; BARRO : ALTO DAMOOCA CIDADE : SAD PAULO - 5P S~
]
CEP : UF: SP ‘E >
5 3
DADQS DA REGIAO 3 g
8
MELHORAMENTOS : § 3
. — 59
[<]PAVMENTACAC [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO [<]REDE DE ILUMIN ACAO PUBLICA gg
i i i S ©
[]REDE DE GAS DX REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA B TV A CABO =
DADOS DO TERRENO % I
- © <
AREA [Ar) M2: 75,00 TESTADA - (cf) m: 5,00 PROF. EQUN. {Pe): 15,00 n <
O oo
ACESSBILIDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o 28
- ©
TOPOGRAFIA : planc s
- " ~
CONSBTENCIA : seco w g
8 2
DADOS DA BENFEITORIA g3
Z 8
TIPO DA EDFICACAQ : Casa USO DA EDIFICACAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA M2: 43,00 ﬁ a
(]
PADRAC CONSTR.: casa smples CONSERVAGAO : ¢ - regular 3 g
COEF. DE PADRAO : 1,056 IDADE REAL : 47 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,542 CUSTO BASE (RS): 0,00 g S
c
o .=
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2 = S
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 gd
FATORES ADICIONAIS o é
o
ADICION AL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03; 1.00 ; 3
o]
ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 0&: 1.00 2 %
uw o
- N <
DADOS DA TRANSACAO E o
(0]
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 245.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00 Fa §
IMOBILIARIA : CAMPANC IMOVEIS W=
Z Q
CONTATO : TELEFONE : {11)-26011844 0 g
OBSERVACAO: sSg
s 8
=5
33
z 8
- o2
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAOC 2 g_
S 5
- o -~
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO o9
= = c =
LOCALZACAQ Flogc : 2375  FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 339231 2 X
i3 ® =
2 - = 195, = ©
OBSOLESCENCIA Fobs : -220,31 FTADICIONAL 02 0.00 HOMOGENEIZACAO : 219574 =
FT ADICION AL 03 : 000  VARIAGAO : 09421 S %
PADRAO Fp : 0.00 T S
g FT ADICION AL 04 : 0.00 £E
- v ©
VAGAS 0,00 FT ADICION AL 05 : 0,00 ; 2 =
|'® o
FT ADICION AL 04 : 0,00 1€ o
(®2]
= g
o
o 8
o ©
o —
5 ©
. 5E
S=y
ye O 6
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ELEMENTOS DA AVALIACAO 5

w

DADOS DA FICHA 4 o

<

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2019 [XUTLZADO DATA DA PESQUSA : 11/07/2019 ©
SETOR : 029 QUADRA : 077 iINDICE DO LOCAL: 1.121,00 CHAVE GEOGRAFICA : 8
o <
i ~— N
DADOS DA LOCALIZACAO IS
=
ENDERECO : RUATOBIAS BARRETO - COD. 24206 SITE VIVA REAL NUMERO : SN '§ ©
COMP.: BAIRRO : ALTO DAMOOCA CIDADE : SAD PAULO -SP N S
CEP : UF: SP §3
- o O
DADOS DA REGIAOQ T o
o o
o
MELHORAMENTOS : § s
o —
& = = k<]
[PAVIMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO [X]REDE DE ILUMIN ACAO PUBLICA 2N
o ©
[]REDE DE GAS C<|REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [X]TV A CABO E‘“_J
o
DADOS DO TERRENO S S‘r-
- n <
AREA (Ar) M= 100,00 TESTADA - (cf) m: 5,00 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00 o
T o
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o 3
© <
TOPOGRAFIA : planc E =
CONSBTENCIA:  seco o 3
p

(0]
DADOS DA BENFEITORIA £8
[} _
- i - = o
TIPO DA EDIFICACAQ : Casa USO DA EDIFICACAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 54,00 35
O o
PADRAO CONSIR.: casa smples CONSERVACAQ : d - entre regular & reparos simples % £
25 (o]
COEF. DEPADRAO : 1,056 IDADE REAL: 43 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,510 CUSTO BASE (RS): 0,00 é =
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2 = s
o -
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 ﬁg
FATORES ADICIONAIS % g
-}
ADICION AL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00 w S
[alal
ADICION AL D4: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1,00 gs
N C©
- [0)
DADOS DA TRANSACAOC H:J @
w c
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$): 360.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00 3 8
—
IMOBILIARIA CARBONE MOV EIS =
(]
CONTATO : TELEFONE : (11)-26064000 55
= O
OBSERVACAO: ;T‘E
=5
33
z 8
i S
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 5 o
s Qa
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES,’VARIAQB.O g ﬁ
s 5 [T oY
LOCALZACAQ Floc : 83,27  FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.857.14 EZ
© .=
o =m

" FT ADICION AL 02 : 0.00 . 3.847.81

OBSOLESCENCIA Fobs : 72,61 HOMOGENEIZAGAO : %’§
FT ADICIONAL 03 : 000  VARIACAO: 1,0028 S8
PADRAO Fp : 0.00 S g
' FT ADICION AL 04 : 0.00 @ £
e WY (0]
VAGAS 0,00 FT ADICION AL 05 : 0,00 _f-‘ﬁ
g o
FT ADICION AL 06 : 0,00 =
=g
B\ 3
B8l\®
© =
5 ©
S s
V385
No) 6
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S

ELEMENTOS DA AVALIACAD e

S

DADOS DA FICHA 3 )
NUMERC DA PESQUISA : SAO PAULD - 5P - 2019 [uTizADC DATA DA PESQUEA: 11/07/201% &
. . <
SETOR : 031 QUADRA : 040 INDICE DO LOCAL: 1.215,00 CHAVE GEOGRAFICA : g %
AN —
DADOS DA LOCALIZACAD 5 'E:'S
ENDERECO : RUADOS DOMATARIOS T N S
COMP - BARRO : ALTD DAMOOCA CIDADE - 5AD PAULD - 5P g :-g
CEP : UF : 5P % g
2 5 9o
DADOS DA REGIAC g =)
=0
MELHORAMENTOS ; g g
- - . o ©
EdravmenTacio [€] REDE DE COLETA DE ESGOTO (€] REDE DE LUMIN ACAD PUBLICA =
T —
[JrEDE DE GAs [F] REDE DE DETREUKCAD DE AGUA [F]TV A CABO % 8
© <
DADOS DO TERRENO % z
AREA [Ar) M 75,00 TESTADA - {cf) m: 5,00 FROF. EQUIV._ [Fe): 15,00 ‘; %

o
ACESSBLIDADE:  Dietg FORMATO - Reguiar ESQUINA Hao 2 S
b~
TOPOGRAFIA plano U o
- = g
COMSETENCIA : seco @ O
g3
DADOS DA BENFEITORIA % a
> o
TFO DA EDFICACAD : Casa USO DA EDIFICACAD : Resdencial AREA CONSTRUIDA M 51.00 3 g
FADRAO COMSTR casa simples [+ CONSERVACAD : d - entre reguiar & reparos smples g §
c
COEF. DE PADRAD : 1,200 IDADE REAL : 50 amos COEF. DE DEP. (k): 0,435 CUSTO BASE [RE) 0,00 E ';-
©
VAGAS: 0 FAVIMENTOS 12 g o
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 Eé

o
FATORES ADICIOMNAIS = 3
w o
ADICIOM AL 01: 1.00 ADICION AL 02 1,00 ADICION AL 03: 1.00 % a
w o
ADICIOM AL D4: 1.00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL D42 1.0 m S
5 X &
DADOS DA TRANSACAO LIDJ “g
i O
MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (R3): 350.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00 gt
r e}
WOBLIARLA BELLA CASA MOVES é g’
CONTATO TELEFOME : (11}-20811461 S 2
OBSERVACAO: E-‘%
-
e} kel
T
S
SE
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 85
= 28
FATORES NOEMA IBAPE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC S o
= ; E .2
LOCALEACAD Floc 0B.24 FT ADICIOMAL D1 : 0,00 VALOR UMITARIO : 535004 = %
=R
= A . 5 - 0
OBSOLESCENCIA Fobs © gy TOBDEALAE; 209 HOMOGENEIZACAO : LT 2 S
FT ADICION AL 03 0,00 VARIACAOD : 102579 E =
PADRAC Fp: 0,00 B
FT ADICIOMAL D4 © 0,00 N 2
\/|_- &
WAGAS 0,00 FT ADICIOMAL D5 0.00 /g o
|5 o
FT ADICIOM AL D& : 0,00 29
(S )
8 &
o —
8
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, © 5
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DADOS DA FICHA & =
[(e]
MUMERD DA PESQUISA © SAOD PAULOD - 5P - 2019 EJuThEZADO DATA DA PESGUEA: 11/07/201%9 A
. i ©
SETOR : 031 QUADRA : 015 iMDICE DO LOCAL - 1.286,00 CHAVE GEOGRAFICA : ) f\r;
5 o
DADOS DA LOCALIZACAO g o
[eo]
ENDERECO : RUATOBIAS BARRETS - COD. 23379 SITE VIVA REAL MUMERD : 5H S ';
COMP - BAIRREOD : ALTS DA MOOCA CIDADE - 542 PAULD - 5P 2 k=l
o
CEF : UF: 5P o8
. T o
DADOCS DA REGIAD 5o
g2
MELHORAMENTOS : 22
a8
[ravmentacio [ REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE LUMIN ACAD PUBLICA S ®
S ©
[JrEDE DE GAs []REDE DE DETREUVICAC DE AGUA [¥] TV A CABO £s
o N
DADOS DO TERRENG g g.
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[e]
ACESSBLIDADE:  Direta FORMATO : Reguiar ESGUINA HGo 28
2O
TOFOGRAFIA - plano a =
CONSBIENCIA:  seco 8 3
g8
DADOS DA BENFEITORIA 'ﬁg_
3
TFO DA EDFICACAD : Casa USO DA EDFICACAD : Resdencial AREA CONSTRUIDA M2 65,00 é g
PADRAO COMSTR.: casa simples [+ CONSERVACAD : - reguiar T g
COEF. DE PADRAD : 1,200 IDADE REAL : 43 anos COEF. DE DEP. (k) : 0.52F CUSTO BASE (RS3) 0,00 é E“
o)
VAGAS: 0 FAVIMENTOS -2 : 'g
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITEADO: 0,00 ﬁ‘qc‘)‘
o
FATORES ADICIOMNAILS 9 g
[&]
ADICION AL 01: 1,00 ADICION AL 02 1,00 ADICION AL 03 1,00 il
Z ©
ADKCION AL 04 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 04 1,00 o
u o
DADOS DA TRANSACAD ﬁ ug
: ao
MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA [R%): 205.000,00 VALOR LOCACAO [R$): 0.00 w @
: W=
IMOBILIARLA - CARBONE MOVES z S
CONTATO © TELEFONE : {11)-26064000 o2
> =
OBSERVACAO: s 8
S o
o3
<
o [2]
A =38
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO ’g_g
7 o 8
FATORES NOEMA IBAFE/SP FATORES ADICIONAILS VALORES/VARIACAOD *g‘ i
LOCALEACAD Floc 0795 FT ADICKONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 408462 % Z
E=y
5 A 1 =R
OBSOLESCENCIA Fobs © SHEE DT 200 HOMOGENEIZACAO : ol 5L
FT ADICKOMAL 03 0,00 VARIACAQ : 05463 c 8
FADRAD Fp: 0,00 cE
P FT ADKCIONAL 04 : 000 -8 /s
VAGAS D00 FTADKCKONAL 05 0,00 E‘g
FT ADICKOMAL D& - 0,00 B3
S| 8
8\&
0 =
= ©
52
oD
, © 5
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DADOS DA FICHA 7 z
NUMERD DA PESGUISA © SAD PAULD - 5P - 2017 [Fumezapo DaATA DA PESQUBA: 11/07/201% %
SETOR 032 QUADRA : 012 iMDICE DO LOCAL - 1.247.00 CHAVE GEOGRAFICA : @ f\f;
o wn
DADOS DA LOCALIZACAO N g
o
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CEP : UF: 5P o8
iz T o
DADOS DA REGIAC 98
8=
MELHORAMENTOS : 82
QN
[ravimenTAacAo [] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE LUMIN ACAD PUBLICA o w®
S ©
[]REDE DE GAS [F] REDE DE DETREUKCAC DE AGUA [F] TV A CABOD &S
o N
DADOS DO TERRENO Ss
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o
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. o 3
COMSETENCIA : =Tela] T @
g8
DADOS DA BENFEITORIA 'ﬁg_
3
TPO DA EDFICACAOD : Tosg USO DA EDFICACAGC : Resdencial AREA CONSTRUIDA ME: 74,00 ° g
©
FADRAOD COMSTR. casa simples CONSERVACAD : ¢ - reguiar T g
COEF. DE FADRAG : 1,056 IDADE REAL : 49 anos COEF. DE DEF. k) 0516 CUSTO BASE [RS): 0,00 2 £
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S
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 ﬁ*qc')‘
o
FATORES ADICIONAIS 9 g
[&)
ADICION AL D1 1.00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03 1.00 w o
m
ADICIOM AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 04: 1.00 E 3
- w o
DADOS DA TRANSACAO xr o
wc
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R3] : 410.000,00 VALOR LOCACAOD (R$): 0.00 S @
IMOBILLARLA - VISAD GLOBAL IMOVELS E %
CONTATO : TELEFOME : {11)-21824100 0
2 S <
OBSERVACAD: E-‘%
-
g3
3o
e 9 o
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 5 E
o -~
FATORES NOEMA IBAFPE/SP FATORES ADICIONAIS VALGRES.IVARIAC.ELG g ﬁ
LOCALTACAD Floc | -4.00 FT ADICIOMAL 01 © 0,00 VALOR UNITARIO : 498547 E _@
© .
- & = m
OBSOLESCENCIA Fobs - SR FT ADICIOMAL 02 © 0,00 HOMOGENEIZACAD : 484333 %,§
FT ADICIONAL 03 : 000 VARIACAO: 05713 8%
FADRAD Fp: 0.00 o=
FT ADICIOMAL 04 © 0,00 £ =
—~ [0 o
VAGAS 0,00 FT ADICIOMAL 05 © .00 VAL
/'8 o
FT ADICIOMAL D4 © 0.00 | =3 o
S 8
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CADOS DA FICHA 8 ©

- 1)
NUMERD DA PESGUISA : SAD FAULD - 5P - 2017 [FluthzaApc DATA DA FESGUSA: 11/07/201F S
SETOR : 052 QUADRA : 027 iMDICE DO LOCAL ©  1.166,00 CHAVE GEOGRAFICA : é 3
= =L
DADOS DA LOCALIZACAO g N
ENDERECO : RUADAMOCCA HUMERD - 4531 c; S
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[e]
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° <
MELHORAMENTOS : o g
o ©
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o
[JREDE DE GAs [F]REDE DE DETREUCAD DE AGUA [F] TV A CABO Q :‘r
N <
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< N
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S
VAGAS: O FAVIMENTOS -2 i g

o
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<
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o §
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PADRAO Fp: 0,00 Wi
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IV.2. VALOR DO IMOVEL:

O valor do imodvel serd determinado pelo Método

Comparativo Direto, adotando-se a seguinte expressao:
Vimover = S X Vu/m?

Onde:

S = area construida = 72,00m?

Vu = valor unitario do “m?” na regido = R$ 4.10,42/m?
Substituindo e calculando:

Viover = 72,00m? x R$ 4.101,42/m? x
Vivover = R$ 295.302,24

Ou, em numeros redondos:

VI = R$ 300.000,00

(TREZENTOS MIL REAIS)
vialidos para Julho 2019 !

to é copia do origih_afl,'aé“sinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F1524.

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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V. CONCLUSAO:-

Pelo que ficou exposto na presente avaliacdo, o valor de
mercado para o imodvel localizado na Rua Pires de Campos, n° 74, Séo

Paulo/SP, corresponde a:

VI = R$ 300.000,00

(TREZENTOS MIL REAIS)
Vélidos para Julho 2019

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F 1524.

to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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II. VISTORIA:-

Este signatério diligenciou-se ao local do imdvel, objeto
da lide, no intuito de vistoria-lo e coletar todos os subsidios necessarios

para a elaboracédo de seu Laudo.

I.1. DO LOCAL:

O local de estudo é de facil acessibilidade, tendo como
principais vias de acesso a Radial Leste, Rua dos Trilhos e Av Paes de

Barros.

I.1.1. CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL:

O imovel, objeto da presente acdo, situa-se na

Rua Pires de Campos n° 76, 33° Subdistrito - Alto da Mooca - SP, na

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e cédigo 78F1524.

quadra formada pelas vias: Rua da Mooca, Rua Antunes Maciel, Rua —

Marquez de Valenca e a referida Rua Pires de Campos.

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

to é copia do original, assinado digitaimente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729
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A ilustracdo do mapa que segue demonstra a localizacdo do Imovel

Avaliando.
e no eM Q | @ nPt v COM. E REPRES. @ Hotel Mistang Fato - tet
Q Q Q automoti
3 tempos de viagem, o transito e 0s / ¥ Rua dos Trilh
; por perto o Correios CDD Mgédca ua dos riihos
Empério Aroma | L Skin Di

Banco a0 Bras! 4 Casa de Esséncias lU - 9 7 :
9 EanaNin P o 8 @ Moocacycle's Petisqueria DK academia ‘

%, Condgsfiio Cam 0
(D g, Q Magfjues de Valen a MORCAIREY
"% &) : ¢ o RESTOBAR s
? Habib's Mané Burguer Loja 02 Aquario da Mooca "% Mo, 0 gg
‘ Brincar e Sonhar Park BAREGOAHOrAS Ca @
garia Sdo Paulo % . Santa )
- D,
"Ufs/?% : C‘//isbg @ 154 < @
% @ ;
Automodelismo Q &
& = §
Hotel Trés Poderes | S P
9 Acadeniia ha Mbooca S O (FONTRO) S Balneario Joia o n
=Y A, <
@ - Monday Academia R @ § @ Mer, Alte
sailles by % & ey
v NG . i g A e,
2 Martins e pact %@ ] & £ ey
Ru2 & 2
pact @ L S Inn-Forma Modeladores(
cu & o ]
= B % Cartério da 004® Banco do Brasil a _g A Sy EE MMDC
33 S @ Mooca Hostel Atlantica q‘? 2 %
@ 4’% Mané Burger O a & QTche Potato
% % &
%. — --‘\ ~ - RA

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — S&o0 Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F1524.
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I.1.2. CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL:

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo, o imdvel situado na Rua Pires de
Campos n° 76, 33° Subdistrito - Alto da Mooca, Sdo Paulo - SP, possui a
seguinte situacao:

SETOR: 028
QUADRA: 010

ZONA: MO ZM-3b/18

INDICE FISCAL: 1.242,00(2015

Rua Pires de Campos, n° 76.
NUMERO DO CONTRIBUINTE: 028.010.0060 - 4

MATRICULA: 69.592
Do 7° Cartorio de Registro de Imoveis de Séo Paulo - SP.

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e cédigo 78F1524.

to é copia do origin‘_ai‘,ga'ssinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729 .

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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Abaixo se tem dos dados cadastrais do imodvel extraido

pelo site da Municipalidade de Sao Paulo:

5

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2019
SA(ZZPADUI.O
FAZENDA

Cadastro do Imovel: 028.010.0060-4

I R PIRES DE CAMPOS, 76 I

CEP 03182-D20
Imével localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
R PIRES DE CAMPOS, 76

CEP 03182-020

Contribuinte(s):

CPF 135.053.588-23 DULCE DE ALMEIDA GUIMARAES
CPF 270.720.88848 NORIVAL GABRIEL VARELLA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m3): 46 Testada (m): 3,80
Area n3o incorporada (m?): 0 Frac3o ideal: 1,0000
Area total (m?): 46

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?): 72 Padrio da construcio: 1-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 35 Uso: residéncia
Ano da construgdo comigido: 1970

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.534,00
- da construg3o: 1.322,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS$):

- da area incorporada: 54.659,00
- da area n3o incorporada: 0,00
- da construg3o: 39.026,00
Base de calculo do IPTU: 93.685,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certid3o, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Temritorial Urbano do imovel do exercicio de 2019.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 22/09/2019, em \

to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o niimero WJMJ19410714729

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F1524.

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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1.1.3 MELHORAMENTOS PUBLICOS:
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I.1.4. CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O local onde esta situado o Residencial fica posicionado
na regido norte da Cidade de Sdo Paulo, distante aproximadamente
4,0 (quatro) quilometros, em linha reta, do marco zero da Capital

(Praca da Sé).

A regido onde esta situado o Imédvel Avaliando é de facil

acesso, estando servida por varias linhas regulares de 6nibus e Metro.

A ocupacao comercial na regiao do imovel é de ambito
local, bastante diversificada, observando-se os seguintes compartimentos,
tais como: bares, lanchonetes, pizzarias, imobiliarias, escolas, video
locadoras, drogarias, supermercados, padarias, dentre outros, servicos
diversos, localizados ao longo da Rua da Mooca e dos logradouros

adjacentes.

A destinacdo residencial na regido do imodvel ¢é
caracterizada por edificacdes horizontais e verticais, de padroes

construtivos médios superiores e superiores.

to é copia do origih_afl,'aé“sinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F1524.

Constatou-se também a predominancia de prédios |

comerciais, de padrdes construtivos médios e superiores.

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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I.1.5. ZONEAMENTO:

De acordo com o novo Plano Diretor Estratégico e
Sistema de Planejamento e Gestdo do Desenvolvimento Urbano do
Municipio de Sao Paulo, a Lei do Zoneamento n° 13.885 de 25/08/2004,
que regula o uso e ocupacao do solo, o imdvel pertence a Zona “MOOCA

ZM-3b/18 - Zona Mista de Alta Densidade”.

II. DO IMOVEL.:-

II.1. TERRENO:

O terreno ocupado pelo IMOVEL AVALIANDO possui
formato regular e topografia plana. O solo aparenta ser seco e firme
podendo receber construcées de qualquer porte, obedecidas

evidentemente, as posturas Municipais e Normas Técnicas.

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e cédigo 78F1524.

O referido terreno encerra a area total de 48,15m? —

tendo uma frente projetada para a via publica de 3,80m, e 12,67m em

ambas laterais.

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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I1.2. BENFEITORIAS:

O Perito, quando na ocasido da vistoria ao imdvel em
questdo, observou que sobre o terreno anteriormente descrito,
encontra-se erigida uma edificacdo de uso residencial de padrao

econdomico.

No decorrer da vistoria este signatario constatou que o
imovel avaliando, encontra-se em estado razoavel de conservacdo e uso,
que  segundo o “ESTUDO  VALORES DE  EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS - SP”, enquadra-se na referéncia

(D) - Estado da Edificacdao: “Entre Regular e Necessitando de Reparos

Simples”.

A seguir, para melhor ilustrar o presente trabalho,

segue documentacdo fotografica que retrata os detalhes construtivos do—

to é copia do origih_afl,'aé“sinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F1524.

imovel avaliando, todas precedidas por cabecalhos dos temas nelas

enfocados.

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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FOTO n.° 01

do digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729

VISTA DO IMOVEL N° 76 DA
RUA PIRES DE CAMPOS.

)

,assina
acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e coédigo 78F1524.

e
3

o original
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

VISTA DA SALA, COM DESTAQUE PARA A ESCADA DE
ACESSO AO PAVIMENTO SUPERIOR
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FOTO n.° 05
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FOTO n.°c 07
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FOTO n.° 08
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VISTA AREA DE SERVICO.

Vicente de ngemfe Lopes
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FOTO n.° 09
VISTA DO QUINTAL.
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O “croqui” abaixo ilustra as caracteristicas construtivas

da edificacao:

RUA PIRES DE CAMPOS
BAIRRO AGUA RASA

do digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729
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ITI. CRITERIOS DE AVALIACAO:-

Os critérios para a avaliacdao do imdvel serdao adotados
em funcdo do desenvolvimento técnico, os quais obedecerdo as

recomendacdes da “NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO

IBAPE/SP”.

Cumpre informar que esta Norma atende as exigéncias
do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, e a completa relacdo a peculiaridades
do Estado de Sao Paulo.

A metodologia empregada na presente avaliacao, refere-
se a0 METODO COMPARATIVO DIRETO, indicado para estimar o valor de
mercado de casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritdrios,
armazéns, dentre outros, sempre que houver dados semelhantes ao

avaliando.

A férmula basica para o emprego deste método

analitico sera dada através da seguinte expressao:

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F 1524.

VIMOVEL = Sx Vu/m2 X Foc ................................... Onde:

to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729
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Vimover = Valor do imédvel
S = Area construida
Vu/m? = valor unitédrio do “m?” na regiao

Foc = Depreciacao pela idade e estado da construcao

ITI.1. TERRENO:

O calculo do valor do terreno sera determinado, através
da relacdo entre o valor unitario de terreno a ser obtido mediante

pesquisa de mercado devidamente homogeneizada.

Com a pesquisa mercadoldgica realizada, os
comparativos de imodveis em ofertas para venda, cujas caracteristicas
construtivas como: area, padrao, idade, conservacdo e preco de venda,

constam na pesquisa de mercado apresentada.

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 signatario no processo avaliatério, possibilitando o~

to é copia do origih_afl,'aé“sinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F1524.

|
profissional a maior rapidez e veracidade nos resultados obtidos nas

avaliacoes.
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I11.2. CRITERIO PARA AVALIACAO DO TERRENO:

Para o calculo da avaliacdo do terreno, sera empregada

a “Norma Para Avaliacio de Imodveis Urbanos do IBAPE - Instituto

Brasileiro de Avaliacdes e Periciais de Engenharia de Sdo Paulo”.

Através da referida “Norma”, o valor do terreno sera

determinado através da seguinte formula:
VT = At x Vu
Onde:

Vvt = Valor do terreno;
At = Area do terreno;

Vu = Valor basico unitario;

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F 1524.
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IT1.3. BENFEITORIAS:

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

“ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS do
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia de

Sao Paulo - Versao 2017”.

Os dados contidos neste trabalho resultam de estudos,
observacoes estatisticas, orcamentos, pesquisa de mercado e consulta a
profissionais da construcédo civil, além de uma equipe de engenheiros e
arquitetos avaliadores que contribuiram para a formatacéo e a finalizacédo

deste trabalho.

O calculo do “gmf/m?” valor unitdrio médio do metro
quadrado de  construcdo estara vinculado ao preco do

Rs.N (CUB - SINDUSCON/SP).

Os valores médios, assim como os respectivos intervalos
relativos a cada um dos padroes construtivos, corresponderao aos
coeficientes agrupados na Tabela de Valores Unitarios do referido

“ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - 2017”.

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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I11.4. DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE
CONSERVACAO:

Para o calculo da depreciacio da construcao, sera

empregado o Método combinado de “Ross [ Heidecke”, levando em

consideracdo a idade da edificacio com o estado de conservacdo, assim

resulta o fator de adequacdo ao obsoletismo “Foc”, através da seguinte

expressao:

Foc=R+Kx (1-R)
Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao construtivo, expresso

em decimal, obtido através da TABELA 1.
k = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observacdo: No calculo do coeficiente “K”, sera observada a idade da

edificacdo “Ie” e a vida referencial “Ir”.

ROSS: A =1 (x_ +_x%) HEIDECKE=A + (1 - A).C

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F 1524.

2 n n?
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Onde:

x = Idade da edificacdo no momento de avaliacdo

1

n = Vida util

C = Coeficiente de depreciacao

O coeficiente de depreciagio “C” ¢é obtido da
transformacao dos fatores “K” da tabela de Ross-Heidecke, considerando a

seguinte formula:

C =100 - K
100

De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construcdo sera determinado através da seguinte expressao:

VB = A x V, - Foc

Onde:

VB = Valor da benfeitoria

A = Area total construida

to é copia do origih_afl,'aé“sinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729
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V. = Valor unitario da construcéao 'f

Foc = Depreciacao pela idade e estado da construcao
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IV. AVALIACAO:-

IV.1. CALCULO DO VALOR UNITARIO (Vw):

Para a avaliacdo do imovel, foram coletados 08 (oito)
elementos, os quais foram inseridos no programa “GEOAVALIAR”,

desenvolvido com base nas NORMAS DO IBAPE/SP, conforme pesquisa de

mercado a seguir, o qual determinou o valor unitario do “m?” de imdveis

semelhantes na regidao em estudo.

Vu = R$ 4.101,42/m?

(quatro mil cento e um reais e quarenta e dois centavos)

Observagdo: Para o célculo do valor unitario do “m?” igual a R$ 4.101,42 (quatro
mil cento e um reais e quarenta e dois centavos), reportar-se a pesquisa de mercado .
que segue:

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e cédigo 78F1524.
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OBSOLESCENCIA Fobs : -220,31 FT ADICIONAL 02 0.00 HOMOGENEIZACAO : 219574 28
FT ADICION AL 03 : 000  VARIAGAO : 09421 S %
PADRAO Fp : 0.00 T S
FT ADICION AL 04 : 0,00 £ E
—~ 9 fo
— 000  FTADICIONALOS : 0,00 ol
| ©
FT ADICION AL 06 : 0,00 £ o
D
= g
B\ 3
B8l\®
© =
5 ©
8L
SE=2
, ® 5
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ELEMENTOS DA AVALIACAO 5

w

DADOS DA FICHA 4 o

<

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2019 [XUTLZADO DATA DA PESQUSA : 11/07/2019 ©
SETOR ; 029 QUADRA : 077 iINDICE DO LOCAL: 1.121,00 CHAVE GEOGRAFICA : 8
o<
i ~— N
DADOS DA LOCALIZACAO IS
=
ENDERECO : RUATOBIAS BARRETO - COD. 24206 SITE VIVA REAL NUMERO : SN 'é ©
COMP.: BARRO : ALTO DAMOOCA CIDADE : SAQ PAULO - 5P PN S
CEP : UF: SP §3
- o O
DADOS DA REGIAOQ T o
o o
o
MELHORAMENTOS : § s
o —
- - . k<]
[PAVIMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO [X]REDE DE ILUMIN ACAO PUBLICA 2N
o x©
[]REDE DE GAS C<|REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [X]TV A CABO E‘“_J
o
DADOS DO TERRENO S S‘r-
- n <
AREA (Ar) M= 100,00 TESTADA - (cf) m: 5,00 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00 o
T o
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o 3
© S
TOPOGRAFIA : planc E =
CONSSTENCIA:  seco o 3
p

(0]
DADOS DA BENFEITORIA £8
[} _
- i - = o
TIPO DA EDIFICACAQ : Casa USO DA EDIFICACAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 84,00 39
Qo
PADRAO CONSITR.: casa simples CONSER\I’AC,&O : d - entre regular e reparos simples % g
25 (o]
COEF. DEPADRAO : 1,056 IDADE REAL: 48 anos COEF. DE DEP. (k): 0,510 CUSTO BASE (RS): 0,00 é €
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2 = g
o -
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 ﬁg
FATORES ADICIONAIS % g
-}
ADICION AL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICIONAL 03; 1.00 w S
[alal
ADICION AL D4: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 04: 1.00 gs
N C©
- [0)
DADOS DA TRANSACAOC 'S'é B
Q2
w c
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$): 360.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00 a 8
—
IMOBILIARIA : CARBONE MOV EIS =
(]
CONTATO : TELEFONE : (11)-26064000 55
= O
OBSERVACAO: ;E
=5
33
z 8
S &
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ g e
s Qa
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES,’VARIAQB.O g ﬁ
s , [T oY
LOCALZACAQ Floc : 83,27 FT ADICION AL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.857.14 EZ
© .=
o =m
OBSOLESCENCIA Fobs : 72,61 FT ADICIONAL 02: o HOMOGENEIZAGAO : 1 %’§
FT ADICIONAL 03 : 000  VARIACAO: 1,0028 S8
PADRAO Fp : 0.00 S g
' FT ADICION AL 04 : 0,00 @<
Zi [0)
VAGAS 0,00 FT ADICION AL 05 : 0,00 \ ;% »
| o
FT ADICION AL 06 : 0,00 5 7
20
o 3
S ®
© —
‘5 ©
Sc
v 835
No) !6
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c
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S

ELEMENTOS DA AVALIACAD e

S

DADOS DA FICHA 3 ©
HUMERD DA PESGUISA © SAQ PAULD - 5P - 2019 [EuTLzADC DATA DA FES@UEA : 11/07/201% &
SETOR : 031 QUADRA : 040 INDICE DO LOCAL: 1.215,00 CHAVE GEOGRAFICA : g §
AN —
DADOS DA LOCALIZACAD 5 '!:'S
ENDERECO : RUADOS DOMATARIOS T N S
COMP - BARRO : ALTO DA MOOCA CIDADE : SAC PAIILD - 5P g :-g
CEP : UF : 5P % g
i3 =)
DADOS DA REGIAC g =)
2o
MELHORAMENTOS ; g g
- - . o ©
EdravmenTacio [€] REDE DE COLETA DE ESGOTO (€] REDE DE LUMIN ACAD PUBLICA =
T -
[JrEDE DE GAs [F] REDE DE DETREUKCAD DE AGUA [F]TV A CABO % 8
© <
DADOS DO TERRENO % z
AREA [Ar) M 75,00 TESTADA - {cf) m: 5,00 FROF. EQUIV._ [Fe): 15,00 ‘; %

o
ACESSBILIDADE:  Direrg FORMATO : Reguiar ESGUINA : Mo 2 S
o=
TOPOGRAFIA - planc U
; T @
COMSETENCIA : seco g O
g3
DADOS DA BENFEITORIA % a
S o0
TFO DA EDFICACAD : Casa USO DA EDIFICACAD : Resdencial AREA CONSTRUIDA ME: 51.00 3 g
FADRAO COMSTR casa simples [+ CONSERVACAD : d - entre reguiar & reparos smples g §
c
COEF. DE FADRAD : 1,200 DADE REAL : 50 anos COEF. DE DEF. (k) : 0,485 CUSTO BASE [RS) 0,00 E ';-
VAGAS: O FAVIMENTOS -2 g :g_:
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 Eé
FATORES ADICIONAIS 9 3
w o
ADICIOM AL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00 % a
w o
ADICIOM AL D4: 1.00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL D42 1.00 m S
5 X o
DADOS DA TRANSACAO LIDJ "g
i O
MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (R3] : 360.000,00 VALOR LOCACAO (R3): 0,00 gt
r e}
WOBLIARLA BELLA CASA MOVES é g’
CONTATOD : TELEFOME : [11)-20811481 S g
OBSERVACAO: =<
C =)
g3
S
28
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 85
= 28
FATORES NOEMA IBAPE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC S o
= : E .2
LOCALEACAD Floc : 25,24 FT ADICION AL 01 0,00 VALOR UMITARIO : £.350.94 = %
=R
5 A . 5 - o
OBSOLESCENCIA Fobs © gy TOBDEALAE; 209 HOMOGENEIZACAO : LT 2 S
FT ADICION AL 03 0,00 VARIACAOD : 102579 E &
PADRAC Fp: 0,00 3=
FT ADICIOMAL 04 - 0,00 4/
VAGAS go0  FTADKCIOMAL 05 | 0.00 'g‘ i
= O
FT ADICIOM AL D& : 0,00 2
Ol @
8\&
O =
-3
V85
, ) . B 5
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€
3
c
(o]
ELEMENTOS DA AVALIACAOQ §
DADOS DA FICHA & =
[(e]
MUMERD DA PESQUISA © SAOD PAULOD - 5P - 2019 EJuThEZADO DATA DA PESGUEA: 11/07/201%9 A
. i ©
SETOR : 031 QUADRA : 015 iMDICE DO LOCAL - 1.286,00 CHAVE GEOGRAFICA : ) f\r;
- o wn
DADOS DA LOCALIZACAO g o
[eo]
ENDERECO : RUATOBIAS BARRETS - COD. 23379 SITE VIVA REAL MUMERD : 5H % ';
COMP - BAIRREOD : ALTS DA MOOCA CIDADE - 542 PAULD - 5P 2 k=l
5 o3
CEP : UF : 5P o3
. T o
DADOCS DA REGIAD 5o
g2
MELHORAMENTOS : 22
a8
[ravmentacio [ REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE LUMIN ACAD PUBLICA S ®
S ©
[JrEDE DE GAs []REDE DE DETREUVICAC DE AGUA [¥] TV A CABO £s
o N
DADOS DO TERRENG 8 g.
AREA [Ar) m2: 75,00 TESTADA - [cf) m: 5.00 FROF. EQUIV_ [Fe): 15,00 3 §
[e]
ACESSBLIDADE:  Direta FORMATO : Reguiar ESGUINA HGo 28
2O
TOFOGRAFIA - plano a =
CONSBIENCIA:  seco 8 3
g8
DADOS DA BENFEITORIA 'ﬁg_
3
TFO DA EDFICACAD : Casa USO DA EDFICACAD : Resdencial AREA CONSTRUIDA M2 65,00 é g
PADRAO COMSTR.: casa simples [+ CONSERVACAD : - reguiar T g
COEF. DE FADRAD : 1,200 IDADE REAL : 43 anos COEF. DE DEF_(k): 0,52% CUSTO BASE [R5 0,00 é £
o)
VAGAS: 0 FAVIMENTOS -2 : °
S
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITEADO: 0,00 ﬁ‘qc‘)‘
o
FATORES ADICIOMNAILS 9 g
[&]
ADICION AL 01: 1,00 ADICION AL 02 1,00 ADICION AL 03 1,00 il
Z ©
ADKCION AL 04 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL D4 1,00 o
u o
DADOS DA TRANSACAD ﬁ ug
: ao
MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA [R%): 205.000,00 VALOR LOCACAO [R$): 0.00 w @
: W=
IMOBILIARLA - CARBOME MOVES z S
CONTATO © TELEFONE : {11)-26064000 o2
> =
OBSERVACAO: s 8
S o
o3
<
o [2]
A =38
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO ’g_g
7 o 8
FATORES NOEMA IBAFE/SP FATORES ADICIONAILS VALORES/VARIACAOD *g’ i
LOCALEACAD Floc 0795 FT ADICKONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 408462 % Z
=T
5 A 1 =R
OBSOLESCENCIA Fobs © SHEE DT 200 HOMOGENEIZACAO : ol 5L
FT ADICKOMAL 03 0,00 VARIACAQ : 05463 c 8
FADRAC Fp: 0.00 £ E
P FT ADKCIONAL 04 : 000 ~, 8 P
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 05 : 000 \ ;(_'; Kz
’ ’ I|E ©
FT ADICIOMAL D& © 0,00 5 3
S 8
S ®
© —
2 ®
| &2
oD
] 5
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(o]
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ELEMENTOS DA AVALIACAD @
o
DADOS DA FICHA 7 z
NUMERD DA PESGUISA © SAD PAULD - 5P - 2017 [Fumezapo DaATA DA PESQUBA: 11/07/201% %
SETOR 032 QUADRA : 012 iMDICE DO LOCAL - 1.247.00 CHAVE GEOGRAFICA : @ f\f;
o wn
DADOS DA LOCALIZACAO N g
o
EMDERECO : RUADO SRATORIC GMERD - 837 § ,;
COMP BARRGC : ALTC DAMOOCA CIDADE : 540 PAULD - 5P c __CED
CEP : UF: 5P o8
T o
DADODS DA REGIAC 98
8=
MELHORAMENTOS : 82
QN
[ravimenTAacAo [] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE LUMIN ACAD PUBLICA o w®
S ©
[]REDE DE GAS [F] REDE DE DETREUKCAC DE AGUA [F] TV A CABOD &S
o N
DADOS DO TERRENO Ss
AREA [Ar) M2 100,00 TESTADA - [cf) m: 5,00 FROF. EQUIV. [Pe): 20,00 3 §
[e]
ACESSBLIDADE :  Dietg FORMATO - Reguiar ESGUINA - Hao §) §
TOPOGRAFIA - plano a =
COMSETENCIA seco 8 3
g8
DADOS DA BENFEITORIA 'ﬁg_
3
TPO DA EDFICACAOD : Tosg USO DA EDFICACAGC : Resdencial AREA CONSTRUIDA ME: 74,00 ° g
©
FADRAOD COMSTR. casa simples CONSERVACAD : ¢ - reguiar T g
COEF. DE FADRAG : 1,056 IDADE REAL : 49 anos COEF. DE DEF. k) 0516 CUSTO BASE [RS): 0,00 2 £
VAGAS: O FAVIMENTOS -2 Z _8
S
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 ﬁg
o
FATORES ADICIONAIS 9 g
[&]
ADICION AL D1 1.00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03 1.00 w o
©
ADICIOM AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 04 1.00 E 3
- w o
DADOS DA TRANSACAO xr o
wc
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R3] : 410.000,00 VALOR LOCACAOD (R$): 0.00 S @
IMOBILLARLA - VISAD GLOBAL IMOVELS E %
CONTATO : TELEFOME: {11}-21524100 5 2
= . > =
OBSERVACAD: 2%
-
g3
3o
e 9 o
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 5 E
o -~
FATORES HOEMA IBAFE/SF FATORES ADICIONAIS VALGRES.IVARIAC.ELG g ﬁ
LOCALTACAD Floc | -4.00 FT ADICIOMAL 01 © 0,00 VALOR UNITARIO : 498547 E é
© .
- & = m
OBSOLESCENCIA Fobs - SR FT ADICIOMAL 02 © 0,00 HOMOGENEIZACAD : 484333 %§
FT ADICIONAL 03 : 000 VARIACAO: 05713 8%
FADRAD Fp: 0.00 o=
FT ADICIOMAL 04 © 0,00 = £
~ 0 fo
VAGAS 0,00 FT ADICIOMAL 05 © .00 o=
i
| o
FT ADICIOMAL D4 © 0.00 -% o
P\8
8\
0 =
o
V85
, © 5
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c
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S

ELEMENTOS DA AVALIACAQ -

o

b

CADOS DA FICHA 8 ©

- 1)
NUMERD DA PESGUISA : SAD FAULD - 5P - 2017 [FluthzaApc DATA DA FESGUSA: 11/07/201F S
SETOR : 052 QUADRA : 027 iMDICE DO LOCAL ©  1.166,00 CHAVE GEOGRAFICA : é 3
= =L
DADOS DA LOCALIZACAO g N
ENDERECO : RUADAMOCCA HUMERD - 4531 c; S
COMP .2 BARRC : ALTS DAMSOCA CIDADE - 5A0 PAULD - 5P ° §
CEP : UF: 3P S 0
- 93
DADOS DA REGIAO S =
° <
< ©
MELHORAMENTOS : 2N
o ©
[ravenTACAD [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ rEDE DE LUMIN ACAD PUBLICA E ©
o
[JREDE DE GAs [F]REDE DE DETREUCAD DE AGUA [F] TV A CABO Q :‘r
N <
DADOS DO TERRENO 2 §
AREA [Ar) M2 80,00 TESTADA - cf] m: 5,00 FROF. EGUIV._ [Fe): 16,00 % ©
ACEISBLIDADE:  Dierg FORMATO | Reguar ESGUINA - Hao E 2
o)
TOFOGRAFIA : plano _8 §

- m
COMSETENCIA | seco S8
2a
DADOS DA BENFEITORIA = o
Lo
TFO DA EDFICACAD : Casa USD DA EDIFICACAOD : Resdencial AREA COMSTRUIDA M3 70,00 = g
< N
FADRAO CONSTR.: cosa simples [+ CONSERVACAOD : & - reparcs simples 3E
COEF. DE FADRAD : 1.200 IDADE REAL 43 gnos COEF. DE DEF. (k) : 0,477 CUSTO BASE (RS) 0,00 : -c°:_
S
VAGAS: O FAVIMENTOS -2 i g

o
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 9§
[&)
w o
FATORES ADICIOMAIS ] %
ADKCICNAL 01: 1.00 ADICION AL 02 1,00 ADICKON AL D3: 1.00 il
N ©
> 9]
ADKCIOMN AL 0u: 1,00 ADICKON AL 05 0D ADKCIOMAL 04 1,00 H:J E
wc
DADOS DA TRANSACAD as
= =
MATUREZA : Cferta VALOR VENDA (R$): 285.000,00 YALCR LOCACAOC (R3): 0.00 6
IO ILIA LA - CARBONE MOVES LSJ 2
CONTATO - SR. REGNALDO TELEFOME © {11}-085004000 =8
5.2
OBSERVACAOD: 8%
3@
s
85
e (2]
RESULTADC DA HOMOGENEIZACAO g =1
@ o
. (2]
FATORES MORMA IBAFPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES /VARIACAD % =
= '®
LOCALFACAD Floc T FT ADICION AL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.792.86 28
o §
& FT ADICIOM AL 02 0,00 Ay - 3.975.89 ° 2
OBSOLESCENCIA Fobs 133,58 HOMOGENEIZACAO : =
FT ADICIOM AL 03 - 0,00 VARIACAD : 10483 | — /O ﬁ
PADRAO Fp: 0,00 ¥/
FT ADICIOM AL 04 - 0,00 /|8 o

|.£
VAGAS 000 FTADICIONAL 05 : 0.00 5 §
° o
FT ADICIOM AL D& | 0,00 S &
o =
&
' 85
. 5
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IV.2. VALOR DO IMOVEL:

O valor do imodvel serd determinado pelo Método

Comparativo Direto, adotando-se a seguinte expressao:
Vimover = S x Vu/m?

Onde:

S = area construida = 72,00m?

Vu = valor unitario do “m?” na regidao = R$ 4.101,42/m?

Substituindo e calculando:

VIMOVEL = 72,00“’\2 X R$ 4101,42/]’“2
Vivover = R$ 295.302,24

Ou, em numeros redondos:

VI = R$ 300.000,00

(TREZENTOS MIL REAIS)
Vélidos para Julho 2019

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F 1524.

to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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V. CONCLUSAO:-

Pelo que ficou exposto na presente avaliacdo, o valor de
mercado para o imodvel localizado na Rua Pires de Campos, n° 76, Séo

Paulo/SP, corresponde a:

VI = R$ 300.000,00

(TREZENTOS MIL REAIS)
Validos para Julho 2019

to é copia do origih_afl,'aé“sinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F1524.

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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ENCERRAMENTO:-

Consta o presente Laudo de 84 (oitenta e quatro) folhas digitadas de um sé
lado, sendo todas rubricadas e a ultima, datada e assinada pelo Perito

Judicial.

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 vitae”, acompanhado

dos documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes Provimentos.

Séao Paulo, 22 de julho de 2019.

JOAQUIM VICENTE DE-REZENDE LOPES
CREA 0600590772

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F 1524.

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729




