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HORACIO TANZE FILHO
ENGENHEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
CREA 155.957/D

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 282 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA
CAPITAL.

Proc. n2 1010390-13.2017.8.26.0100
EXECUCAO

HORACIO TANZE FILHO, engenheiro, perito
judicial, nomeado e compromissado nos autos da ACAO DE EXECUCAO, requerida por
MAX LEFTEL E OUTRO em face d¢ BERNARDO MARQUES DA COSTA NETO E
OUTRO, dando por terminado seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas

conclusdes, expressas no seguinte

***LA UD 07’:**

Rua Napoledo de Barros, 284 —Vila Clementino — CEP- 04024-000 — Fone/Fax. 5579-1870 — e.mail -

hoor@uol..com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HORACIO TANZE FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/11/2019 as 16:47 , sob o numero WJMJ19418727331
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HORACIO TANZE FILHO 2
ENGENIIEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
CREA 155.957/D

I - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo visa a apuracdo do justo, real e atual valor de
um imovel residencial , localizado na Rua Francisca Biriba, n°® 171, Santa Teresinha — Sdo

Paulo - SP. .

Matricula n° 30.405 do 3°. Cartério de Registro de Imoveis da Capital.
Contribuinte : 072.109.0038-1

Saneado o processo as fls. 53, foi deferida a prova pericial,

sendo o signatario honrado com sua nomeagao para perito do juizo.

O valor total que apuramos no presente laudo ¢ de

VI=RS$ 6.470.000,00 / NOVEMBRO DE 2019

(SEIS MILHOES, QUATROCENTOS E SETENTA MIL REAIS)
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ENGENIIEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
CREA 155.957/D

II - VISTORIA

1-LOCALIZACAO

O imoével avaliando, casa residencial , localizado na Rua Francisca
Biriba, n° 171, Santa Teresinha — 8 Subdistrito Santana - Sdo Paulo - SP. .

Conforme planta genérica de valores do municipio de Sao Paulo,
encontra-se o imovel no setor 072, quadra 109 sendo que a Rua Francisca Biriba, possui o

indice fiscal de 701,00 , para a referida quadra no ano de 2014.

P
AN

o )
Z & Rua Francisca Biriba, Y
- a3 171 - Santa Teresinha
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VISTA DO SATELITE

Medo de Dir
YA

igir ™

-

)

@& EE meessor‘()anly -
Resende Franca
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2 - ZONEAMENTO

De acordo com a lei de zoneamento do municipio de Sdo Paulo,

encontra-se o imovel em zona ZM-3b, zona mista de alta densidade.
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3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

E dotado de todos os melhoramentos convencionais, tais como: agua,

luz, telefone, asfalto, transporte proximo, supermercados, comércio, escolas, etc.

Drenagem

Guias

Sarjetas

Pavimentacdo asfaltica
Passeios

Rede de agua

Rede de esgoto

Rede telefonica

Rede de gas

Rede de energia elétrica
Iluminagao publica
Onibus urbanos

Onibus Intermunicipal
Estagdo de Trem Urbano
Estacdo de Metro
Coleta de lixo

el e T T o TR T T o s T e e e e

4 - TOPOGRAFIA

A topografia € plana e em alinhamento com a rua, sendo o solo seco,

firme e proprio para a construgdo civil.
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6.2 - TERRENO

O terreno ¢ regular e suas principais dimensdes sdo as seguintes:

Area do Terreno : 510,00 m?
Testada : 15,00 m?
Area construida : 540,00 m?
Fracdo Ideal 1,00 m?
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5 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL

5.1 - MATRICULA 30.405 — 3° CRI

ﬁbi& oy,
b T = 3° CARTORIO DE REGISTRO PE IMOVEIS

[— i j [— ficha j DE SAD PAULD
= 30405 =l Sdo Pouio, 22 da  WALO de 13 81

IMOVEL = Dols predios & seu respectivo terre;éfsituado a -
rua Francisca Biriba, sob n® L1771 , antigo n? 43 & 171-fundos
no B9 Subdistrito=-Santana, deata capital, medindo 15,00 me-
troe de frento, por 34,00 metrom da frente aos fundom, confl
nando de um lade com Joao Germek, de oukro com tonic Gon-
galves, e pelos fundos, com um vals divisério.

Contribuinte municipal 072.10%,00368-1/0039~1

PROPRIETARIOS : l- SERAFIM RODRIGUES DA SILVA, viave, proprilg

tario, residente a rua Francimca Biriba, 171
fundea {titular da metade ideal peis Tr. 107,838)

2- WILMA DA SILVA CAMPOS, do lar, casada com
SALVADOR DE CAMPOS, comercifirio, residente a rua Horacio -
Scroscppl, 266 (titular de 1/6 parte ideal pala Tr.107.9339)

3-CARMEN DA SILVA CARNEIRO, do lar, camada
com LUIZ APRHECIDO CARNEILRO, comercifirio, residente a rua -
Franclisca Biriba,171l (titular de 1/6 parte ideal pela Tr. -
107.9392)

4= SERAFIM RODRIGUES DA SILVA JUNIOR, meca-
niceo, ca=ado com ELI DA SILVA, do lar, residente a rua Prof.
Demdatenea Batista Figueira Mawrques, 1i0,apt, 203, (titular
de 1/6 parte ideal pela tr. 107,93%), todos brasileiros, domi
ciliados nesta capital.
REGISTRO ANTERIOR : Tranacxigoes na, 107.938, 107.939 deste

cartor
A Escrevente hghilitada lete Pessoca). © Ofi-
cial interino Jb=4 (Jomé Simieo)
R.1/30.405: Sicﬁ aulo, 22 de maio de 1981. Pelo formal de
partilha subserite em 29 de abril de 18B1, pelo escrivio di

—| retor 4o 3w Dficio e assinade pelo Juiz de Direito da 3a. Va

v

continua ng versg

[VE MBIt
LT Cerlidio na QMime pagina
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ENGENIIEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
CREA 155.957/D

o]

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2019

SAO PAULO

FAZENDA
Cadasiro do Imdvel: 072.109.0423-9

Local do Imévael:

R FRARCISCA BIRIBA, 171 - CASA

SANTA TEREZINHA CEP 02451040

Imdvel localizado na 1* SubdivisSo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificacio:
R FRANCISCA SIRIBA, 171 CASA
SANTA TEREZINMA CEP 02451-040

Contribuinte(sk
CPF 180.110.158.25 BERNARDO MARCUES DA COSTA NETO
CPF 881.442944.91 MARIA SONIA PALLO DA SILVA
Dadas cadastrais do terreno:
Aeea incorporada () 510 Testada (m): 15,00
Area ndo incorparada (Mg a Fragda ideal 1,0000
Area iotal (m 510
Dados cadastrais da construgio:
Area corstruida (mf): 540 Padrio da construgdo: 1.0
Area occupada pela corstrugda (m): 300 Usoc  residéndga
Ano da corstruclo coerigdo: 1004
Valores de nv (RS):
» de lerreno: 865,00
- da construgda: 237400
Valores para fins de cdlculo do IPTU (RS):
« da &rea ncorporada: 441.66000
- da &ea nda incorporada: 0,00
« da construgSo: 974.280.00
Base de cdcudo do IPTU: 1.415.950.00
Ressalvado o direilo da Fazenda Pibica do Mursapia de S3a Paula atualizar os dados ¢ ies do Cad

Imakbikdnio Fiscal, spuradas cu verficados a qualguer tempa, inclusive em relagda 2o exercicia abrangda por
esla c=rtdio, a Seostara Municipal da Fazenda CERTIFICA gque os dados cadasirais acima foram utlizados no

tsngamento da Imposta Prediad e Terilorial Urbano do iméved do exercico de 2019,

Cenlid3o expedida via Intermnet - Partaria SF n® 00872004, de 2E/01/2D04.
A aulenticidade desta ceniddo podera ser confirmada, até o dia 2002/2020, em

http:fwww. prefeiura sp.gov.bricidadefsecretariasfinancasiservicos/cetidoas!

Data de Emiss3o: 22112019
Niamero do Documento: 22019.002780674.7
Solicitante: HORACIO TANZE FILMO (CPF 103.499.418.23)
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CREA 155.957/D

5.2- BENFEITORIAS

Caracteristicas das Edificacoes:

fls. 149

10

Descricao Piso Parede Teto
Dormitorios Madeira Pintura latex sobre Pintura latex sobre laje
massa fina
Salas Madeira Pintura latex sobre Pintura latex sobre laje
massa fina
WC’s Ceramico Revestimento ceramico Pintura latex sobre laje
até o teto
Copa / Cozinha Ceramico Pintura latex sobre Pintura latex sobre laje
massa fina
Lavanderia / Garagem Cerdmica Revestimento ceramico Pintura latex sobre laje
até o teto
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ovel

CREA 155.957/D
avaliando.
hoor@uol..com.br

I3

HORACIO TANZE FILHO

ENGENHEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
Vista da Rua Francisca Biriba, no trecho fronteirico ao im

As fotos a seguir ilustram o imovel
Rua Napoleio de Barros, 284 —Vila Clementino — CEP- 04024-000 — Fone/Fax. 5579-1870 — e.mail -

FOTOS N° 01/02




fls. 151

'DZSLEYS 06IpO0 @ 00L0°9Z2'8° 2L0Z €L-06E0L0L 0SS@201d O BwlIoUl ‘Op ojuswnoogeloualajuoDuqe/Bd;eybipelsed g snl-dsfy fess//:sdyy a)s o assaoe ‘|jeulbluo o Juau0d eled
LE€LZ/8L¥6LIINMA OJWNU 0 oS * /7191 SE 6L02/L /62 Wd 0pejodojoid ‘ojned OBS 9p Ope)s3 op edlsnf ap [eunqlil © OH1I4 3ZNVL OIDVHOH Jod ajuswienbip opeuisse ‘leuiblio op eidod 9 ojuswnoop 8js3

12

Sao

| avaliando, localizado na Rua
Paulo/SP

ove

CREA 155.957/D
Santa Teresinha
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I3

HORACIO TANZE FILHO

ENGENHEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
Vista da fachada do im

03/04
Francisca Biriba, n°. 171 —
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HORACIO TANZE FILHO

ENGENHEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA

Detalhe da garagem e escada de acesso do im

05/06
localizado na Rua Francisca Biriba, n®. 171 — S0 Paulo/SP..
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I3

HORACIO TANZE FILHO
ENGENHEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
Detalhe interno do im

Vigaaaaanna

FOTOS N° 07/08
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HORACIO TANZE FILHO
ENGENHEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
Detalhe interno do im
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FOTOS N°
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HORACIO TANZE FILHO
ENGENHEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
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HORACIO TANZE FILHO 28
ENGENIIEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
CREA 155.957/D

III - CRITERIO DE CALCULO

Para avaliacdo do terreno, valemo-nos das normas

para avaliagcOes de imével nas desapropriagdoes do IBAPE.

Segundo as referidas "normas" , temos a seguinte

expressao para o calculo do valor do terreno :

V.T.=S x qmf

onde :

V.T. = valor do terreno

S  =areatotal .

No célculo de gmf, foram considerados os seguintes fatores
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FATOR OFERTA

Devido a elasticidade de oferta no mercado de imovelis,

havera um desconto de 10% para compensar a superestimativa natural das mesmas.

FATOR TRANSPOSICAO

Devido a transposi¢do de valores de um local para outro, sera
utilizada a relagdo entre os valores de lancamentos fiscais ou dos indices da ultima planta

genérica de valores publicada pela prefeitura.

FATOR ATUALIZACAO

A atualizacdo dos elementos comparativos sera feito através
da variacdo dos indices de custo de vida publicada pela Fundagdo Instituto de Pesquisas
Economicas, FIPE , o indice relativo ao més de Novembro de 2019 ¢é de 1015,00

(extrapolado).
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FATOR TESTADA

A homogeneizagdo do valor unitario em fungdo da testada de

referéncia para o local (10 m), sera através da férmula :

F.T. = (a/)0,25

onde

F.T. = fator testada

a = testada do imodvel avaliado

r =testada de referéncia

As normas vigentes prevéem a aplicacao desta formula dentro

de certos limites, isto ¢, quando

/2 <=a<=2%r

Fora destes limites, adota-se

paraa > 2*r ..coeeereeenns Ft=1,189
paraa <t/2 ..o Ft=10,841
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FATOR PROFUNDIDADE

Na homogeneizagdo dos elementos comparativos do imovel
avaliando em relacdo a situacdo paradigma, quando correspondem a lotes em profundidades
compreendidas entre 25 e 50 metros, sera utilizado o fator profundidade igual a 1.

No caso contrario, serdo utilizados os critérios previstos nas

normas de avaliagdes, que determinam o seguinte :

para
f<MI/2 oo Fp=0,707
Mi/2 <=f<=Mi ............ Fp = (f/Mi)*>°
Ma<=f<=2Ma....... Fp = (Ma/f)**°
f>2Ma .o Fp=0,707

sendo

f = S/a = profundidade equivalente

S = area do terreno

a = testada do terreno

Mi = profundidade minima paradigma

Ma = profundidade méxima paradigma

FATOR ESQUINA
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Sera calculado pela formula

Fe=(20+Z)alql +a2qg2 +a3qg3 +.....+angn
20*al*ql

onde

Fe = fator esquina

Z = indice zona

al = testada da via de maior valor ou menor testada para ruas de igual valor.

ql = indice fiscal correspondente a testada al

FATOR CONSTRUCAO

Quando houver constru¢do antiga no local sera considerado
apenas um residual que podera variar de 10% a 30% dependendo da érea e seu estado de
conservagdo, geralmente ¢ adotado 20%, atualmente tém-se avaliado as benfeitorias e

descontado de sua oferta.
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2 - BENFEITORIAS

No que se refere a benfeitorias, utilizaremos o estudo
realizado pela Comissao de Peritos nomeado pelo Provimento n® 01/99 dos M. M. Juizes de
Direito das Varas da Fazenda Municipal da Capital "Edificacdes Valores de Venda de

2002", através desses estudos temos para o calculo a formula :

VB=A*VU * fob

Sendo :

VB = valor das benfeitorias

VU = valor unitario de construcao

A = area construida

fob = fator de obsolescéncia

3-VALOR TOTAL DO IMOVEL

Este valor ¢ resultante simplesmente da soma das parcelas

referentes ao terreno e benfeitorias.
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IV - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Para avaliacdo do imdvel procedemos a seguinte pesquisa e

homogeneizagao.

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1

HUMERD DA PESGUEA - SAO PAULD - 5P - 2017
SETOR - 72 GUADRA - 2 INDICE DO LOCAL :  §E2.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAD

E UTLFADD DATA DA PESGUSA - 26/17/201%

ENDERECO - RUA ANTO MO MADRUT DIB NUMERO : 50
COMP.C BAIRRO : SANTATERESIMHA S CHORAMENIMC CIDADE . SAQ PAULD - 3P
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
[ Favimentacho [K]REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMINACAG PUBLICA

[F]REDEDEGAS  [X]REDE DE DETRBUCAO DEAGUA []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) m: 15400 TESTADA - {cf) m 400 PROF. EGUIV. [Fe): 2500
ACESSBULIDADE:  Direta FORMATO Reguiar ESGUINA : Hao

TOPOGRAFIA pano

COMSETEMCIA:  %=co

DADOS DA BENFEITORIA

TFO DA EDIFICACAD : Casa USOC DA EDFICACAD : Resdencia AREA COMSTRUIDA - 24000 M2
FADRAC CONSTR: cosa médio CONSERVACAD : & - reparcs simples

COEF. PADRAC: 2,154 DADE REAL : 30 @nos COEF.DE DEPRECIACAC (k) 0,655 CUSTO BASE [R$): 1.431.53
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 434728, 65 VALORE ARBITR ADO (R3): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 0T 1.00 ADKIONAL 02 100 ADKCKOMAL 030 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICKINAL 05: 1.00 ADICIOMAL 04 1.00

DADOS DA TRANSACAD

MNATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS : 850.000,00 VALOR LOCACAC (R3): 0,00
WWOBILIARLA © MRANTTE MOVES SANTANA

CONTATO - KARMNE TELEFONE - (11)-207 17963
OBSERVAGAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAC

FATORES NORMA |IBAFE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES/VAR IA(_:.;QO

LOCALZACAO Floc : 099 FT ADICIGN AL 1 : 000 VALOR UNITARIO - 2.373.53
TESTADA CF : o1 FT ADICION AL 02 0.0 HOMOGENEITACAD : P47, 64
PROFUNDIDADE Cp © oo0  FTADICIONALO3: 0.00 VARIACAQ : 08214
FRENTES MULTPLAS Ce | 0.00 FT ADICION AL 04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO 1,0000f
CONSETENCIA FC 0,00 FT ADICION AL D5 o.00 -

AREA Ca- 0.00 FT ADICION AL 04 - 0.00

TOPOGRAFIA FE: 0,00
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERD DA PESGUBA T SAC PALLD - 5P - 2019 NUMERD ELEMENTO - 1
DATA DA PESGUSA - 24/11/201%
SETOR - 72 GUADRA: 8

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® 1
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4
HUMERC DA PESGUEA : SAD PAULD - 5P - 2017 [FuEADO DATA DA PESGUEA - 2£/11/2019
SETOR: 72 GUADRA @ 44 iNDICE DO LOCAL: 754,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADCS DA LOCALIZACAQ

ENDERECO - RUA DOMA ELFRIDLA NUMERD * 847
COMP .2 BARROC : SANTATERESIMHA f CHORAMEHING CIDADE : SAQ PAULS - 5P
CEF - UF: 5P

DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS

[ FavMENTACAC [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [£]REDE DE LUMIN ACAD FUBLICA

[E]REDEDEGAS  [M|REDE DE DETRBUCAD DE AGUa [TV & CaBO

DADDS DO TERRENO

AREA [Ar) mi 20000 TESTADA - [cf] m 450 PROF.EGUNV._(Fe): 4444
ACESSBLIDADE:  Dretc FORMATO : Reguiar ESGUINA : =l

TOP OGRAFIA - piane

COMSETENCIA - oo

DADOS DA BEMFEITORIA

TFO DA EDIFICACAD T Cosa USO DA EDIFICACAD : Reddencia AREA CONSTRUIDA - 35000 ME
FADRAD COMSTR : caso simples CONSERVACAQC © &- repams simples

COEF. PADRAD: 1,477 DADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIAGAD [k 0,735 CUSTO BASE (RS} 1.431.53
VAGAS: O PAVIMENTOS 10

VALOR CALCULADO[RS): 547.037.91 VALOR AREBITREADOC(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICKON AL 01 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICKON AL 03: 1.00

ADICKIN AL 04: 1.00 ADICION AL 05 1.00 ADICION AL 04- 100

DADOS DA TRANSACAQ

MATUREZA : Cierta VALOR WENDA (R3) - 900.000.00 VALOR LOCACAC (R$) : 0.00
IAOBLIARIA - MRANTTE IMOVES SANTANA
CONTATO - KARME TELEFONE : {11}-20717083

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA |BAFE/SP FATORES ADICIOMNAIS UALORES}UARIAC&.D

LOCALEACAD Floc : 027 FTADKCIONAL DI 0,00 VALOR UMITARIC - 1.619,81
TESTADA Cf - 015 FT ADICION AL 02 0,00 HOMOGENEIZACAD : 1.439 44
FROFUNDIDADE Cp opr FTADIKCKONAL 03 000 VARIACAC : 08585
FREMTES MULTIFLAS Ce - 0,00  FT ADICIONAL D4 0,00 VARIACAD AVALIANDO : 1.0000)
COMSBTENCIA Fo ap0  FTADICIONAL 05 ] -

AREA Ca: 000  FTADKCIOMAL DS 0,00

TOP OGRAFIA Fi: 2,00

Rua Napoleio de Barros, 284 —Vila Clementino — CEP- 04024-000 — Fone/Fax. 5579-1870 — e.mail -

hoor@uol..com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HORACIO TANZE FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/11/2019 as 16:47 , sob o numero WJMJ19418727331

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010390-13.2017.8.26.0100 e cédigo 843152C.
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&

3

NUMERD ELEMENTO -
FOTONY 1

REGISTRO FOTOGRAFICO

CREA 155.957/D
hoor@uol..com.br

I3

HORACIO TANZE FILHO

ENGENHEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA

SAD PAULO - 5P - 20719

=

26/11/201F
GUADRA : &4
Rua Napoleio de Barros, 284 —Vila Clementino — CEP- 04024-000 — Fone/Fax. 5579-1870 — e.mail -

DADOS DA FICHA
MUMERD DA FESGUEA -

SETOR : 72

CHAVE GEOGRAFICA :

DATA DA PESGUEA &
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HORACIO TANZE FILHO 38
ENGENHEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
CREA 155.957/D

ELEMENTOS DA AVALIACAC
DADOS DA FICHA 5
MUMERC DA PESGUEA : SAD PAULS - SF - 2018 [lumzapo paTA DA FESQUISA: 26/11/2019
SETOR: 72 GUADRA : 25 INDICE DO LOCAL : B£2.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUA DOCHA MARTINHA MUMERD : 272
COMP.C BARROD : 5ANTATERESIHHA CIDADE : 54D PAULD - 5P
CEF : UF: 5P

DADCS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

Eravimentacio [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [<]rEDE DE LUMINACAD FUBLICA

[E|REDEDEGAS  [R]REDE DE DETREUCAC DEAGUA [TV A CABO

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) me- 15,00 TESTADA - [cf) m 500 PROF.EGUN. [Pe): 23,00
ACESSBLIDADE : Dreta FORMATO : Regular E3GEUIN A : Hdo

TOF OGRAFIA - panc

COMEETENCIA | eco

DADOS DA BENFEITORIA

TFO DA EDIFCACAD © Cosa US0 DA EDIFICACAD | Reddenca AREA COMSTRUIDA © 11500 ME
FADRAC CONSTR. case medic CONSERVACAD : - reguiar

COEF, PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 5 anos COEF.DE DEFRECIACAD [kl 0550 CUSTO BASE (RS): 1.431.53
VAGAS: O FAVIMENTOS -0

VALOR CALCULADG(RS): 334.374,08 VALOR ARBITR ADO [RS): 000
FATORES ADICIOMAIS

ADICION AL 01 1,00 ADKCION AL 02: 1,00 ADICKOM AL 03: 1,00

ADICION AL D4: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICKIN AL 04: 1,00

DADOS DA TRANSACAD

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 830.000,00 VALOR LOCACAD [RY): 0,00
MOBILIAREA : BROKER VIF MOVES
CONTATO - SRA.KAT TELEFONE - (11)-BET015344

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SFP FATORES ADICIONAILS VALORES,/VARIACAD

LOCALZACAD Floc -0,17  FTADKCIGNAL 01 0,00 VALOR UNITARIO - 2.001.00
TESTADA Cf : 0,05 FT ADICIGHAL 02 0,00 HOMOGENEIZACAD ¢ 2.048,75
FROFUNDIDADE Cp ane  FTADICKGNAL 03 oo VARIACAD : 10238
FRENTES MULTIFLAS C& ° 0,00 FT ADICION AL 04 0.00 VARIAE;.EO AVALIANDG : 1.0001
CONSISTENCIA Fe - ooa  FTADICKSHAL 05 : 000

AREA Ca- 000 FTADICIONAL 04 .00

TOPCGRAFIA FE: 0,00

Rua Napoleio de Barros, 284 —Vila Clementino — CEP- 04024-000 — Fone/Fax. 5579-1870 — e.mail -

hoor@uol..com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HORACIO TANZE FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/11/2019 as 16:47 , sob o numero WJMJ19418727331
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5

-

NUMERO ELEMENTO -

CREA 155.957/D
REGISTRO FOTOGRAFICO
hoor@uol..com.br

I3

HORACIO TANZE FILHO

ENGENHEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA

w
o

SAQ PAULO - SP - 2019
26/11/2019
GQUADRA :

Rua Napoleio de Barros, 284 —Vila Clementino — CEP- 04024-000 — Fone/Fax. 5579-1870 — e.mail -

0

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA -

DATA DA PESGUEA :
72
CHAVE GEOGRAFICA :

SETOR :
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HORACIO TANZE FILHO 40
ENGENHEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
CREA 155.957/D
ELEMENTOS DA AVAI.IA(;,E.O

DADOS DA FICHA &
NUMERD DA PESGUBA 540 PAULD - 5P - 2017 [JUTHZADD DATA DA FESQUEA - 26/11/2017
SETOR - 72 GUADRA : 28 MDICE DO LOCAL :  1.252,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA I.GCALIIAE_:E«D
ENDERECD : RUA JDAD CABRAL HUMERD : 173
COME - BARRO : SANTA TERESIMHA / JD COLESIO CIDADE : SAC PAILD - 5P
CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ¢

[ FavimenTacAD [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [<]REDE DE LUMIN ACAD FUBLICA
[E]REDEDEGAS  []REDE DE DETRBUCAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS O TERRENO
AREA [Ar]) mf: 430,00 TESTADA - {cf} m 10,00 PROF. EGUIV. [Fe): 43,00
ACESSBLIDADE:  Disfg FORMATO - Reguiar ESGUINA Hao
TOF OGRAFIA - pano

COMSETENCIA © oo

DADOS DA BENFEITORIA
TFO DA EDIFKCACAD : Casa USO DA EDIFICACAD : Residencia AREA CONSTRUIDA : sEDOD AR
FADRAC COMSTR. cOsa supenor COMSERVACAD b - enfre nov ¢ & regular

COEF. FADRAO: 2,654 IDADE REAL: 5 anos COEF.DE DEFRECIACAC [kE 0.F&7  CUSTO BASE [RS): 1.431 53
VAGAS: O FAVIMENTOS 10

VALOR CALCULADO(RS): 2.043.195.25 VALOR AREITRADO(RS): 000

FATORES ADICIONAIS

ADICKINAL 01 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIOMAL 03: 1.00

ADHCION AL D4: 1.00 ADKCIOM AL D5: 1,00 ADKCRM AL D4 100

DADOS DA TRAMSAC:E.D
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 4.200.000.00 VALOR LOCACAOC (R$): 0.00
PAOBLLARLA © MRANTTE IMOVES SANTANA

CONTATO © KARKE TELEFOME - |11}-20717983
OBSERVACAD:

RESULTADOD DA HUMOGENEIIACEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VAIDRESIIVARIACAG

LOCALE ACAG Floc - 044 FT ADICIONAL D1 : 000 VALOR UNITARIO : 3.990,57
TESTADA Cf : 000 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZACAD : 2.245,77]
FROFUNDIDADE Cp - oo FT ADICKON AL 03 - 000 VARIACAOD : 05824
FREMTES MULTPLAS Ca : 000 FT ADICKONAL 04 0,00 VARIACAD AVALIANDO : 09999
COMSETENCIA Fc - opg  FTADICIONAL 05 .00

AREA Ca: 000 FT ADICKSNAL 04 000

TOP OGRAFIA FE: 0,00

Rua Napoleio de Barros, 284 —Vila Clementino — CEP- 04024-000 — Fone/Fax. 5579-1870 — e.mail -

hoor@uol..com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HORACIO TANZE FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/11/2019 as 16:47 , sob o numero WJMJ19418727331

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010390-13.2017.8.26.0100 e cédigo 843152C.
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HORACIO TANZE FILHO 41
ENGENHEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
CREA 155.957/D

REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUBA - SAQ PAULD - 5P - 2019 NUMERO ELEMENTO - &
DATA DA PESQUSA 26/11/2019
SETOR : 72 GUADRA : 26
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® 1

Rua Napoleio de Barros, 284 —Vila Clementino — CEP- 04024-000 — Fone/Fax. 5579-1870 — e.mail -

hoor@uol..com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HORACIO TANZE FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/11/2019 as 16:47 , sob o nimero WJMJ19418727331

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010390-13.2017.8.26.0100 e cddigo 843152C.
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HORACIO TANZE FILHO 42
ENGENHEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
CREA 155.957/D

ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA 7
NUMERC DA PESGUEA : SAD PAULD - 5P - 2019 FlurizApe DATA DA PESGUEA : 26/11/2017
SETOR = 72 GUADRA - 43 NDICE DO LOCAL T 1.154,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAC

ENDERECO : RUA PELEGRIMNG MUMERD : 278
COMAP.C BARRC : SAHNTATERESIHEA / JD COLEGID CIDADE - SAQ PAULD - 5P
CEF : UF: 3P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

| FAVIMENTACAC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [{]REDE DE RUMIN ACAD PUBLICA

[£] REDE DE GAS <] REDE DE DETRBUCAD DE AGUA  [X]TV A CABOD

DADCS DO TERRENO

AREA [Ar] - 2500 TESTADA - (cf) m 7,50  FROF. EGUNV. (Fe): 30,00
ACESSBILIDADE:  Dista FORMATO reguiar ESGILINA : HEo

TOP OGRAFIA - piana

CONSETENCIA : eco

DADOS DA BENFEITORIA

TFO DA EDIFICACAD | Coso US0 DA EDIFICACAD : Resdencia AREA COMSTRUIDA - ZIT.00 MAT
FADRAC CONSTR_ cOsa supeior COMSERVACAD © & - repams smples

COEF. FADRACE 2,554 DADE REAL: 20 anos COEF.DE DEFRECIACAO (ki 0735 CUSTO BASE (RS} 1.431.53
VAGAS: O FAVIMENTOS 10

VALOR CALCULADO(RS): 46031442 VALOR ARBITR ADO (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1.00 ADICION AL 02 1,00 ADKCKOM AL 03: 1.00

ADICION AL D4 1,00 ADICION AL 05: 1o ADICHOM AL 04: 1.00

DADKOS DA TRANSACAD

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (k%) 1.500.000.00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA - MPANTTE MOVES
CONTATO KARME TELEFOMNE - |{11}-28717983

OBSERVACED:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAC

FATORES NORMA IBAFPE/SF FATORES ADICIONAIS VALD RES,-"VARIAC.:E.D

LOCALTACAC Floc : 030 FTADICIONAL DI : 0,00 VALOR UNITARIC - 3.056,38
TESTADA Cf - 006  FTADICIONALDZ: 0.00 HOMOGENEIZACAC 2,034, 40f
FROFUNDIDADE Cp - goo  FT ADICIONAL D3 0,00 VARIACAD : 0,5654
FREMTES MIATPLAS Ce : 000  FTADICIONAL D4: 0,00 VARIACAD AVALIANDO ; 05759
CONSETEMCIA Fe gpo FT ADIKCIONAL DS 0,00

AREA Ca - 000  FT ADKCIONAL DS 0.00

TOP OGRAFIA Fi: 0.00

Rua Napoleio de Barros, 284 —Vila Clementino — CEP- 04024-000 — Fone/Fax. 5579-1870 — e.mail -

hoor@uol..com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HORACIO TANZE FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/11/2019 as 16:47 , sob o numero WJMJ19418727331

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010390-13.2017.8.26.0100 e cédigo 843152C.
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1

7

MUMERD ELEMENTO -

E
5
e

REGISTRO FOTOGRAFICO

CREA 155.957/D
hoor@uol..com.br

I3

HORACIO TANZE FILHO

ENGENHEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA

5P-20%

2511 201F
GUADRA : 43

SAD PALULT -
Rua Napoleio de Barros, 284 —Vila Clementino — CEP- 04024-000 — Fone/Fax. 5579-1870 — e.mail -

T

HUMEROC DA FESGIUEA -

DADOS DA FICHA
DATA DA PESGUSA ;
CHAVE GEOGRAFICA -

SETOR; 72
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44

ENGENHEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
CREA 155.957/D

ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADOS DA FICHA 8

HUMERD DA FESGUBA © 5A0 PAULD - 5F - 2017

SETOR: 72 GUADEA : 43

DADOS DA LOCALIZACAD

NDICE DO LOCAL :

E UTRZADO DATA DA PESQUISA - 26/11/201F

1.156,00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUA PELEGRING
COME 2

CEP UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAREC : SANTATERESIMHA [ IO COLESIO

MUMERC : 274
CIDADE : 5A0 PALLD - 5P

MELHORAMENTOS @

FEFavimentacio [ REDEDE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE RUMIN ACAD FUBLICA

[F]REDEDEGAS  [3]REDE DE DETREUNCAD DE AGUA [TV A CABOD

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) m: 6,00 TESTADA - (cf) m 700 PROF. EGUN. [Fe): 14,00
ACESSEBLIDADE:  Dista FORMATO - Regular ESGUINA - sim

TOP OGRAFIA - pano

CONSIETENCIA - seco

DADOS DA BENFEITORIA

TFO DA EDIFICACAD : Casg USO DA EDFICACAD : Reddencia AREA COMSTRUIDA - 10000 ME
FADRAOQ CONSTR. cosa medio CONSERVACAD : f- enfre reparo: simples & importantes

COEF. PADRAG: 2,154 IDADE REAL 35
VAGAS: O
VALOR CALCULADO(RS):

FATORES ADICIONAILS

PAVIMENTOS 10

164.657.73

anos COEF.DE DEFRECIACAOC [k}

0,534 CUSTO BASE (RS} 1.437.53

VALOR ARBITE ADO [RS): 000

ADICKIN AL 0T 1,00 ADKCION AL 02

ADKCION AL D4 .00 ADICIONAL 05

DADOS DA TRANSACAO

1,00 ADKCIOMAL 03: 100

100 ADICIOMAL 047 100

MNATUREZA : Oferia VALOR VEWDA (R3): 450.000.00
MRANTTE MOVES SANTAMA

KARME

OB ILIARLA :
CONTATO -
OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAC

VALOR LOCACAC (RS) - 0,00

TELEFOMNE : (11}-28717383

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS \fﬁ.LDRESfUARIACAO

LOCALEZACAD Floc -0,3% FT ADKCICHAL 01 - 000 VALOR UMITARIO - 2,452 45
TESTADA CF : 0.07 FT ADICION AL 02 0,00 HOMOGENEIZ ,al(_:,a'lo ' 2493789
FROFUNDIDADE Cp 0.34 FT ADICION AL 03 ; 000 VARIACAD : 10144
FRENTES MULTPLAS Ce : 0.00 FT ADICKM AL 04 000 VARlAC,&D AVALIANDD : 1,000
CONSETENCIA Fo 0.00 FT ADICION AL 05 noo -

AREA Ca - 0,00 FT ADMCICFN AL D& : 000

TOFOGRAFIA FH: 0,00

Rua Napoleio de Barros, 284 —Vila Clementino — CEP- 04024-000 — Fone/Fax. 5579-1870 — e.mail -

hoor@uol..com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HORACIO TANZE FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/11/2019 as 16:47 , sob o numero WJMJ19418727331
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HORACIO TANZE FILHO 45
ENGENHEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
CREA 155.957/D

REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESGUSA - SAQ PALLO - SP - 2019 NUMERO ELEMENTO - 5
DATA DA PESGUSA : 26/11/2019
SETOR : 72 GQUADRA: 43
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® 1

Rua Napoleio de Barros, 284 —Vila Clementino — CEP- 04024-000 — Fone/Fax. 5579-1870 — e.mail -

hoor@uol..com.br

WJIMJ19418727331

umero

16:47 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por HORACIO TANZE FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/11/2019

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010390-13.2017.8.26.0100 e cddigo 843152C.
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HORACIO TANZE FILHO 46
ENGENHEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
CREA 155.957/D

ELEMENTOS DA A‘JALIA(;.E.O
DADOS DA FICHA b
HUMERD DA PESGUEA - SAD PAULD - 5P - 2017 Emma DATA DA PESGUSA - 26/11,/20019
SETOR - 72 GUADREA - 52 INDICE DO LOCAL: 1.1 17,00 CHAVE GEOGRAFICA -

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECD : RUA SAMNTC EGIDIC HUMERD : £43
ICOWAF BARRO - SANTATERESIMHA ! CHORAMENING CIDADE © 5AD PAULD - 5P
CEP : UF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS @

[ raviMENTACAC [x] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<]REDE DE LUMINACAD PUBLICA

[E]RECEDEGAS  [X]REDE DE DETRBUCAO DE Acua [M]Tv A caBO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) m: oo TESTADA - [cf} m 10,00 PROF. EGQUNV. (Fe): 27,00
ACESSBLIDADE:  Dieto FORMATO : Regular ESGIUINA - Hao

TOPOGRAFIA © planc

CONSBTEMCIA © Bco

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIFICACAD © Casa US0 DA EDIFICACAD - Residencia AREA COMSTRIHDA - 15300 ME
FADRAC COMSTR cosa supsfior CONSERVACAOD : d - entre regular & repams smples
COEF. PADRAC: 2,455 IDADE REAL: 15 @nos COEF.DE DEFRECIACAD (K] 0840 CUSTO BASE (RS} 143153
VAGAS: O FAVIMENTOS -0

VALOR CALCULADO(RS): 488.451,51 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIOMAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIOM AL 02: 100 ADKCKOM AL 03: 1,00

ADICION AL 04 .00 ADKCION AL 05 1o ADICKIN AL D4: 100

DADOS DA TRANSACAC

MATUREZA : (ferta VALOR VENDA (RS): 1.350.000.00 YALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBILIARES : MRANTTE MOVES SANTANA
CONTATD - KARME TELEFONE - (11120717883

COBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICHOMAILS VAlORESIIVARIAC_AD

LOCALEACAD Floc <037 FTADKCIONALOL: c.o0 VALOR UNITARIO : 2.670,18
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZACAOD : 1.48527
FROFUNDDADE Cp : 0.00 FT ADKCKON AL D3 000 VAR|A[;,E_ID § OLE2ES
FRENTES MULTFLAS Ce - 000 FTADICKONALD4: oo0 VARIACAO AVALIANDO : LT
COMSBTENCIA Fo opo  FT ADICION AL 05 000

AREA Ca: 000 FTADICKONAL D4 2,00

TOF DGRAFIA FE: 0.00
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?

CREA 155.957/D
REGISTRO FOTOGRAFICO
NUMERC ELEMENTO -
FOTOMN? |
hoor@uol..com.br

I3

HORACIO TANZE FILHO

ENGENHEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA

5P -200%

3RO PAILD -

28112009
GUADRA ;. 52

DADOS DA FICHA
HUMERC DA FESGUISA -
DATA DA PESGUSA
72
CHAVE GEOGRAFICA

SETOR ©
Rua Napoleio de Barros, 284 —Vila Clementino — CEP- 04024-000 — Fone/Fax. 5579-1870 — e.mail -
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HORACIO TANZE FILHO 48
ENGENHEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
CREA 155.957/D
ELEMENTOS DA AVA[]A(;.E.O

DADOS DA FICHA 10
NUMERC DA PESGUBA : SAD PAULD - 5P - 2019 [Mumzaro Data DA FPESQUESA D 26/1172017
SETOR - 72 QUADRA @ 51 MDICE DO LOCAL : B55,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADCS DA lOCALIIAK_:.-ﬁ.D
ENDERECO : LA VALENCIC HATAL NUMERD: 47
COMP.- BARRC : SAHTATERESINHA CIDADE : 5AC PAULD - 5P
CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS !

[ FAVIMENTACAC [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO [{]REDE DE LUMIN ACAD PUBLICA
[£] REDE DE GAS F<]REDE DE DETREUKCAD DE AcUA [R]TV A CABOD

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) - 100.00 TESTADA - {cf) m 7.0 PROF. EGUIV. (Fe): 14.2¥
ACESSBILIDADE Daeta FORMATD : Regular ESGUINA : =t
TOF OGRAFIA - pranc

COMSIBTENCIA - seco

DADOS DA BENFEITORIA
TF O DA EDIFICACAD © Casa WSO DA EDIFICACAD : Residencia AREA COMSTRUIDA - 11000 M
FADRAD COMSTR casa simples COMNSERVACAD : f- enfre repano: simples & importantes
COEF. PADRAC: 1,477 DADE REAL: 15 anos COEF.DE DEPRECIACAD (kKE 0,865 CUSTO BASE (RS): 1.431.53
VAGAS: O FAVIMENTOS 10

VALOR CALCULADGC(RS): 156.740,43 VALOR ARBITRADC(RS): 0,00

FATORES ADICICNAIS

ADKCION AL O1: 1.00 ADICION AL 02: 1.00 ADKCION AL 03: 1,00

ADICION AL D&; 1.00 ADICION AL 05 1o ADKCKOMN AL D4 1,00

DADOS DA TRANSACEO
WATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R} : 385.000,00 VALOR LOCACAD (RS} : 0,00
IMOBILIARIA © MRANTTE MOVES SANTANA

CONTATO : KARME TELEFOMNE - (11}-287 17983
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HDMOGENEIIACED

FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES;UARIAC.@.O

LOCALEACAC Floc : 018 FTADICIONALDT: 0.00 VALOR UNITARIC - 114,40
TESTADA Cf : 007  FT ADKIOMALD2: 0,00 HOMOGENEIZACAQ : 2.450,51
FROFUNDIDADE Cp : g3z FT ADICIOMAL D3 : oo VARIACAGD : 12788
FRENTES MULTIPLAS Ce 0.00 FT ADICION AL 04 : 0.00 VARIA[_IEO AVALIANDO © 1.0002
CONSBTENCIA F : q00  FTADICIONALDS: 000

AREA Ca - 000  FTADKCIONAL DS 0.00

TOP OGRAFIA Ft- 0,00
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49

NUMERO DA PESQUISA - SAO PALLD - 5P - 2019

DATA DA PESGUSA : 24/11/2019
SETOR : 72 GQUADRA : 5
CHAVE GEOGRAFICA :

t\\\//"
&
3
S

O

Y

N

NUMERO ELEMENTO = 10
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HORACIO TANZE FILHO 50
ENGENHEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
CREA 155.957/D
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAD : 28 v c 1010390132017 DATA:  29/1%/2017
FATOR OFERTA/TRANSACAD : OF
EDFICACAD VALORES DE VEMDA © |BAPE-SP - 2017 - SAD BAULO - 5P
CBIERVACAD :
IOMA DE AVA[IAL}“EO
Descricdo da Zona de Avaliocdo : FESIDENCIAL HORIZCNTAL MEDHO
Fr f Ce Prni Prnc 1] Ar Fa A Min
10,00 0.20 1,00 25,00 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR INDICE
[X] Localizagdo 701,00
E Testoda 15,00
E Profundidode
[ Frentes moHiplas Tals)
[ Area
(] Topografia plano
(] consiskncia eCo
MATRIZ DE UNITARIOS
. Valor : - Vcll'il:lc_'.‘a-o 'u’criud_:&u
Nom. | Endereco Unitario Homogeneizacdo Pravcidgnn | Avaknds
|| 1| RUA ARTCMIO HADRUT DIB 50 2.373,53 1947, 46 06214 1.0000
|| 4| RUA DOMA ELFRIDLA, 842 141781 1.437,44 0,8686 1,0000
|| 5| RUA DOMAMARTINHA 272 2.001,00 2 D4R, 75 1.0238 1,0001
E &) RUA JOAD CAERAL 173 399257 224537 0,5624/ 0.970F
[il] 7| RUA PELEGRING 275 3.054,38 2034, 40 0.8658 05097
] 8| RUA PELEGRIND 274 2 452,45 2.473,28 107186 1,0000
] 7| RUASANTD EGIDHD 643 2.670,18 1.685,27 0.6265 05797
(K] 10| RUA VALEMCIO MATAL &7 2014,40 2.450,51 1.2165 1,0002

Rua Napoleio de Barros, 284 —Vila Clementino — CEP- 04024-000 — Fone/Fax. 5579-1870 — e.mail -
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HORACIO TANZE FILHO 51
ENGENHEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
CREA 155.957/D

ADERENCIA
M Observado Calculado
1 2.373,53 1.999,66
4 1.619,81 1.439,44
5 2.001,09 2.048,75
B 3.992,57 2.245.37
7 3.056,38 2.034,40
8 2.452,45 2.493,28
9 2.690,18 1.685,27
10 2.014,40 2.450,51
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados ¥ Valores Calenlados
7
5400 -
5200 —~
5000 -
4300 e
4500 =
-~
4400 =
4700
4000 A
300 e
3500 -
g 5400 e
5 a0 —#
< 3000 -
2300 ¥
2400 - —
2400 & - > =
2200 —t . &
e i i
2000 ; L W
1200 - ;
LA0D i
1400 .
L300 -
1 aon4—==
1000 1500 2000 25 10D 1500 400 4500 5000 5 500
Oheermdn
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HORACIO TANZE FILHO )
ENGENHEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
CREA 155.957/D

APRESENTAQRO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Temeno tocal : Rua Francisca 8kiba 177 SAC PAULO - 5P Data : 29/11/2079
Cliente : 25 vc 1010390-13.2017
Area nf : 510,00 Modalidade : Venda
Diskribvicdo espacial
B
- ° " o o ’J r'\ W
Yy 0 ; o 9
0. ¢ 8 0
- g 0 2
-] ‘
= . Q ' Q
9 L]
[
o 0
?s %
g
®
Q
v a 9 v o
9 ¢
0 4 é o
% > A o
] v e 3
0 % 2
e B
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
média Unitdrios - 252505 Média Unitdrios - 2.043.34
Desvio Padrdo - 741.25 Desvio Padrdo : 360.72
- 307%: 1.767.54 - 30%: 1.430,34
+ 30% :3.282.57 + 30% : 2.656,34
Coeficiente de variacdo - 29 3600 Coeficienfe de Variagdo : 17.6500

GRAU DE FUNDAMENTACAQ

DescricGo GRAUIII GRAU 11 GRAU | 1
- Chuiplcls uants & ok, Complets qio 03 iores Rdogin de s =
1 veriocis i L PR B O
Cumnbasde mnimade
2| dados de inercado wsnios e O s = ¢ | 2
Idenificag i dos dados Apresentac i de niorm s abdes fpremeni o deinform refabdas Apreseni i inform refabdos
3 de mercade & carsctdos dos dados andiisados E e caractdos dos dados mndisados D coractdos dados ref sos fores D 3
[ [ i v de sjusie de cads
4 bteplo::;:i;fe 0Xa15 X 022200 O 040a250% Ol @
GRAU DE FUNDAMENTACAO: |
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (R$): 204334
TESTADA: 0,0500 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA 0,0000
VALOR UNTARIO (R$/m2): 2.215, 94000 VALOR TOTAL (RS) - 1.130.129,34
INTERVALOS DE CONFANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (807:): Avaliando
INTERVALO MINIMO - 1.862,88 INTERVALO MINMO : 1.845,19
INTERVALO MAXIMO : 2.223,80 INTERVALO MAXIMO : 2.586,69
GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECSAO: I
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HORACIO TANZE FILHO 53
ENGENIIEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
CREA 155.957/D

A-CAPITAL - TERRENO

VT =SxgqmfxFix Ftx Fp

onde

S =510,00 m?

gmf=R$ 2.043,34 / m?

Ft =(15/10)%25 = 1,107

Fp = 1,00

Fi=1,00

VT =510,00 x 2,043,34 x 1,107 x 1,00 x 1,00 x 0,00

VT =RS$ 1.153.608,00 Novembro de 2019
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HORACIO TANZE FILHO 54
ENGENIIEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
CREA 155.957/D

B - CAPITAL - CONSTRUCAOQO

Considerando-se que as benfeitorias enquadram-se no referido
"Estudo" no item "casa padrao superior — necessitando de reparos simples " tem seu

valor unitario calculado por :

VU =2,356 x R8N

onde

R8N =R$ 1.431,53 m? (extrapolado para Novembro de 2019)
logo ,

VU =RS 3.372,68 / m?
como

FATOR DE DEPRECIACAO: Correlagio de fatores de depreciagdo calculados em
funcdo do obsoletismo, do tipo de construgdo, do acabamento e do estado de conservacdo
da edificacdo.

O fator de adequag@o ao obsoletismo e ao estado de conservacdao (FOC), é

determinado pela seguinte expressao:
FOC=R + K x (1-R), onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao
K = Coeficiente de Ross/Heideck
O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padrdo do imodvel

conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

Rua Napoleio de Barros, 284 —Vila Clementino — CEP- 04024-000 — Fone/Fax. 5579-1870 — e.mail -

hoor@uol..com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HORACIO TANZE FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/11/2019 as 16:47 , sob o numero WJMJ19418727331

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010390-13.2017.8.26.0100 e cédigo 843152C.



fls. 194

HORACIO TANZE FILHO 55
ENGENIIEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
CREA 155.957/D

TABELA 1
CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL — VALOR RESIDUAL
“Ir- (anos) -“R” - (%)
RESIDENCIAL BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0
CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
LUXO 60 20
APARTAMENTO ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
GALPOES RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

referencial corresponde a 70 anos e o valor residual equivale a 20%.

estimada de 25 anos, de modo que a idade em percentual da vida referencial corresponde a

0,36 ou 36%.

graduacgdo que consta do quadro A, a seguir

No presente caso, imovel residencial, tipo apartamento, padrao médio, a vida

A vida util da edificag@o corresponde a 70 anos, possuindo o imovel a idade

O estado de conservacdo da edifica¢do sera classificado de acordo com a

Rua Napoleio de Barros, 284 —Vila Clementino — CEP- 04024-000 — Fone/Fax. 5579-1870 — e.mail -
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HORACIO TANZE FILHO 56

ENGENHEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA

CREA 155.957/D

QUADRO A
REF. ESTADO ]?A DEPRECIACAO CARACTERISTICAS
EDIFICACAO: (%)
A 0.00 Edificagdo nova ou com reforma geral e §ubstancial, com
NOVA ’ menos de dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste
natural da pintura externa.
ENTRE NOVA E Edificagdo nova ou com reforma geral‘ e substancial, com
B REGULAR 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de uma
demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre
C REGULAR 252 2 e 5 anos, cujo estaflo geral possa ser relcgperado apenas com
reparos de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou
pintura externa e interna.
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre
ENTRE REGULAR 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo
D E NECESSITANDO 8,09 ’ . . .. . .
REPAROS SIMPLES de fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura interna
€ externa.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
NECESSITANDO interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais
E DE REPAROS 18,10 . ’ ~ .
SIMPLES generalizadas, sem recuperagdo do sistema estrutural.
Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperacdo localizada do sistema estrutural.
NECESSITANDO As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
DE REPAROS DE . - s~
F SIMPLES A 33,20 mediante a revisdo e com substituicdo eventual de algumas
IMPORTANTES pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser
necessaria a substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes,
de um, ou de outro comodo. Revisdo da impermeabilizagdo ou
substituicdo de telhas da cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, com substitui¢do de panos de regularizagio
da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo
NECESSITANDO e/ou recuperagdo de grande parte do sistema estrutural. As
G DE REPAROS 52,60 instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
IMPORTANTES mediante a substitui¢do das pegas aparentes. A substitui¢do dos
revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se
faz necessaria. Substituigdo ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado.
Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizagdo
NECESSITANDO e/ou recuperagdo do sistema estrutural, substituicio da
DE REPAROS regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
H IMPORTANTES A 75,20 o . - g1 e
EDIFICACAO SEM Subs‘qtug:ao das 1pstalagoes hldraullcas e ele?tr{cas.
VALOR Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes. Substituicdo
da impermeabiliza¢do ou do telhado.
1 SEM VALOR 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

No presente caso o estado de conservagdo da construgdo se enquadra no item

“e, necessitando de reparos simples”.

O coeficiente “K” sera obtido na tabela 2, mediante dupla entrada, na linha a
idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de conservagao

TABELA 2
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HORACIO TANZE FILHO
ENGENIIEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA

CREA 155.957/D

1/1*¥100%
ESTADO DE CONSERVAGAO

a b c d e f g h
2 0,99 0,987 0,965 0,91 0,811 0,661 0,469 0,246
4 0,979 0,976 0,054 0,9 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,044 0,89 0,793 0,647 0,459 0,24
3 0,957 0,954 0,933 0,88 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,93 0,909 0,858 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,92 0,917 0,897 0,846 0,753 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,43 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,822 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,88 0,877 0,858 0,309 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,41 0,215
24 0,851 0,348 0,83 0,782 0,697 0,568 0,403 0211
26 0,836 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0.8 0,755 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,74 0,659 0,538 0,382 0,2
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,77 0,753 0,71 0,632 0,516 0,366 0,191
36 0,755 0,753 0,736 0,604 0,618 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,736 0,719 0,678 0,604 0,493 0,35 0,183
40 0,712 0,71 0,694 0,654 0,583 0,476 0337 0,177
42 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0,332 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,559 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,61 0,544 0,444 0315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,16
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,59 0,556 0,495 0,404 0,287 0,15
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,39 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,517 0,461 0,376 0,267 0,14
58 0,542 0,54 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,512 0,51 0,499 0,471 0,419 0,342 0,243 0,127
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,124
64 0,475 0,473 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,415 037 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,428 0,418 0,394 0,351 0,287 0,203 0,106

70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,1
72 0,378 0,377 0,368 0,347 031 0,253 0,179 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,33 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,208 0,281 0,251 0,204 0,145 0,076
80 0,28 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
32 0,254 0,253 0,248 0,233 0,208 0,17 0,12 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
36 0,2 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,05
88 0,173 0,172 0,169 0,159 0,142 0,116 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,117 0,114 0,108 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,039 0,028 0,015
93 0,03 0,03 0,029 0,028 0,025 0,02 0,014 0,007

100 0 0 0 0 0 0 0 0
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Deste modo o coeficiente K, resultante da aplicacdo da entrada do item “e”
com percentual de “36”, corresponde a 0,618.

Assim sendo o coeficiente de depreciacio FOC, equivale ao seguinte
montante.

FOC=R+Kx (I —R)

K=10,618

FOC = 0,20 + 0,618 x (1 — 0,20)

FOC = 0,694

fobs =0,694(25 anos)

A = 540,00 m?

teremos :

VC =540,00 x 3.372,68 x 0,694

VC =RS$ 1.263.945,00 Novembro de 2019
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C-VALOR DO IMOVEL

VI=VC+ VT

VI=RS$ 1.263.945,00 + R$ 1.153.608,00

VI=RS$ 2.417.553,00 — ou em nameros redondos
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VI= RS 2.400.000,00 / NOVEMBRO DE 2019

(DOIS MILHOES E QUATROCENTOS MIL REAIS)
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado seu trabalho, mandou este perito digitar
o presente laudo em 52 (cincoenta e duas) folhas somente no anverso, sendo todas

rubricadas e esta ultima datada e assinada.

Sédo Paulo, 26 de Novembro de 2019.

=
H/ (j( A =

HORACIO TANZE FILHO
Perito Judicial

Membro Titular do IBAPE n? 672
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