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Exmo(a). Sr(a). Dr(a). Juiz(a) de Direito da 3% Vara Civel do Férum
Regional Il de Santo Amaro - SP

Processo n°: 1046372-96.2014.8.26.0002

Acdo: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Cheque
Requerente: Sustentare Produtos Alimenticios Litda.

Requerido: Hermes Macedo de Souza

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO, Perito Judicial
nomeado na presente acdo, tendo desempenhado suas funcdes na
conformidade das normas e preceitos em vigor, vem, mui respeitosamente,
apresentar suas conclusdes a V. Ex.a., a partir das observacdes e

constatacdes consubstanciadas no presente Laudo de Avaliagao.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 23 de setembro de 2020.

Eng® Msc.Jeronimo Cabral Pereira Fagundes Neto — CREA 0600.89582.6/D

Membro Titular do IBAPE/SP - n°" 485 — desde 1990

Membro Titular do Instituto de Engenharia — n°® 22.271 — desde 1987

P6s Graduado do Curso de Pericias e Avaliagbes de Engenharia da FAAP/SP

Perito Judicial Militante na Capital e Comarcas da Grande Sao Paulo

Mestre em Habitagdo na area: Tecnologia em Construcéo de Edificios no IPT/SP

Membro do corpo docente dos cursos de pés-graduagdo em convénio com entidades diversas; Professor convidado do
curso: Gerenciamento de Ativos Imobiliarios Corporativos FDTE/ CoreNet

Autor e Coautor de livros e artigos técnicos além de Palestrante e ministrador de cursos, treinamento nos temas:
Engenharia Diagnéstica em edificagbes; Pericias em Revestimentos; Pericias em edificagdes; Inspecdo e Manutengéo
Predial; Norma de Desempenho em edificagbes
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente frabalho tem por objetivo a determinacdo do justo, real e
atual valor do imdvel: imovel residencial unifamiliar, sitvada na Rua
Francisco Credentino, n°. 115, Bairro: Jardim Satélite, Zona Sul, Municipio de

Sdo Pavulo.

A avaliagcdo servird para instruir o processo n° 1046372-
96.2014.8.26.0002, na presente Acdo de Execucdo de Titulo Extrajudicial -
Cheque.

Conforme informacdes dos autos, o advogado, Dr. Rodrigo Glelepi,
OAB/SP n° 285.870, representa os interesses da parfe do Requerente, e a

parte Requerida ndo conta com beneficios advocaticios.

1.1. HISTORICO

e O Requerente ofertou quesitos e ndo indicou assistente técnico.

e O Requerido ndo ofertou quesitos e ndo indicou assistente técnico.

1.2. O PERITO JUDICIAL

O signatdrio foi honrado com a indicacdo (fls. 159 dos autos), nomeado

a proceder a avaliagcdo do imdvel objeto.

Saneado os autos, € dado prosseguimento aos feitos, procurando
justificar as conclusdes. Sdo fornecidas as bases para julgamento dos
critérios e os elementos que pareceram indispensdveis para a perfeita

compreensdo dos nuUmeros adotados.
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Na presente avaliacdo, assume-se que os elementos estdo corretos e
que as informacdes fornecidas por terceiros foram de boa fé e sdo
confidveis.

2. VISTORIA

Aos 27 (vinte e sete) dias do més de agosto de 2020, procedeu-se d
vistoria. no imoével: imdvel residencial unifamiliar, que estd registrado
conforme matricula de fls. 136/141 dos autos, para tomar conhecimento do
local. As partes foram intimadas, através de seus patronos, conforme
certiddo de fls. dos autos que frata da publicacdo eletrénica,

determinando a realizacdo da vistoria judicial.

Cabe esclarecer, que ndo foi possivel o acesso ao interior do imdvel
objeto da avaliacdo, pois apesar da publicacdo oficial da vistoria, ndo
havia ninguém no local. Segundo informacdes do vizinho do imdvel, o
mesmo encontra-se fechado hd mais de 15 anos. Foi informado também
que a edificacdo do imoével original € de uso residencial e que a construcdo

conta apenas de pavimento térreo.

Como auxilio, para determinar o valor de mercado do imdvel, serdo

utilizadas as informacodes constantes na Certiddo Cadastral do Imdvel, bem

como, na Certiddo de Matricula do mesmo.

Estiveram presentes na vistoria: a Eng® Daniela M. Jacob, assistente do

Perito, que contribuiu tfecnicamente para a elaboracdo do Laudo.

O prosseguimento da avaliacdo foi possivel mediante fomada de fotos
externas do imodével avaliando (vide relatério técnico fotogrdafico) e
informacodes obtidas na Certiddo de Matricula n® 220.573 do 11° Cartdrio de
Registro de Imodveis de Sdo Paulo (fls. 136/141 dos autos), bem como a

Certiddo Cadastral do Imovel.
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2.1. Situacdo e Caracteristicas Gerais

A regido do Jardim Satélite localiza-se na regido sul do municipio.
Conta com uma ocupacdo mista, com a presenca de imdveis residenciais
de padrdo construtivo classificado enfre médio, além de estabelecimentos
comerciais de dambito local, postos de gasolina e supermercados,

principalmente nas principais vias da regido.

O imovel localiza-se proximo as avenidas Interlagos e Atlantica, vias de
grande expressividade, por se tratarem de logradouros de acesso rdapido a
varios pontos importantes da regido, além de contar com importantes

estabelecimentos comerciais.

2.2. Melhoramentos

O local de acesso é provido de melhoramentos publicos que se fazem
presentes na regido, a saber: fransporte coletivo, pavimentacdo, redes de
dgua potdvel, rede de esgoto, rede de energia eléfrica, iluminacdo

puUblica, telefone, coleta de lixo e comércio local.

2.3. Zoneamento

De acordo com a legislacdo vigente, o imovel objeto da lide encontra-
se em perimetro de Zona ZM. Deve-se desta forma, obedecer aos critérios
de uso e ocupacdo normalmente admitidos em segmentos de IM,

genericamente estipulados como Zonas Mistas.

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504, ¢j. 55 — CEP.: 01307-010 — FONE/FAX: (11)3129-7167 — 3129-7119 - CONSOLAGAO - SAO PAULO - SP.
e- mail: jemijs@terra.com.br - web-site:www.jeronimocabral.com.br

4

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/09/2020 as 12:24 , sob o nimero WSTA20705738655

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046372-96.2014.8.26.0002 e coédigo C69C159.



fls. 190

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO

PREFUITURA O
© o .
o e mmwmmummmwmnmmmpm,mzmmwm
Quadro 3 - Pardmetros de ocupagio, exceto de Quota Ambiental | Folhalde 1
| FICHa Tanade Orumerio Mivima | Recuos Minimos (m)  Cota parte
[ i Furdor e Laterain
TPODEZONA | zOMA (a) 1O para | T pueatotes | %202 T rp o)
Ch | i | ain | totmsmte | spuaton superor | ™55 | frumte | edicasse gl | LR
A | ey 500 m? 2500 oo mesorou | spetiora | T
kgl 2 10m
-} 1 HA 3hi 20
¥ 1 [ 3h) %0
E 3 NA 3 WA
B 1 NA 3{h) HA
5 1 NA 3 (hj 0
E 1 NA an) 0
1 [ 3 HA
1 A 3h) A
1 [ 3 thi WA
1 NA 3 () HA
1 A 3{h} NA
1 NA 3(h HA
— b | m— e g -
. 1 NA 3h) NA
= — — e e G wep
é‘ 1 it 3(h) MA
e 1 NA 3m) NA
g 1 NA Il HA
= 1 A ESL)) NA
1 NA 3k} NA
1 MA 3(h) NA
1 A EX) NA
1 NA 3 (h) HA
1 A 3t N
1 N 3{h) A
1 NA 3 WA
1 NA 3 HA
Q 1 [T 3 A
T 1 NA 3 NA
z 1 M 3 HA
8 1 A 3 N
4 1 MA 3 NA
[ 3 HA
w i HA 3 A
L = A 3 th [
E E 1 NA 3 (h} NA
5 E 2 NA 3 bl WA
g 06 3 3 HA
* [T 3 3 A

2.4. Contribuinte

O imoével objeto da lide encontra-se cadastrado na Municipalidade sob
o codigo de contribuinte n° 162.080.0010-5, que vem a corresponder como
identificado no:
Setor: 162
Quadra: 080
Lote: 0010-5
indice Fiscal: 541,20/ 2020
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2.5. Mapa de Localizagcdo
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Fonte: http://maps.google.com.br/

2.6. Mapa de Localizacdo Aérea

Fonte: http://maps.google.com.br/
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3. DESCRICAO DO IMOVEL

3.1 Terreno

Trata-se de um lote, meio de quadra, com benfeitorias, situado d Rua
Francisco Credentino, n°. 115, Bairro: Jardim Satélite, Zona Sul, Municipio de

Sdo Paulo.

Segundo documentacdo do 11° Cartdério de Registro de Imdveis de Sdo
Paulo — SP, matricula sob n°. 220.573 (vide fls. 136/141 dos autos) consta de
um prédio com 160 m? de drea construida, medindo 10,00 m de frente para
a Rua Francisco Credentino, de quem olha a referida rua, 20,00 m da frente
aos fundos, de ambos os lados, e 10,00 m na linha dos fundos, abrangendo
a drea de 200,00 m?, confrontando do lado esquerdo com o prédio n°® 125;
do lado direito com o prédio n° 105, ambos da referida rua, e nos fundos

com o prédio n° 136 da Avenida Jacinto Julio.

Contribuinte: 162.080.0010-5
Area do Terreno = 200,00 m?

Testada = 10,00 m.

3.2 Benfeitorias

a) Casa Principal e Edicula

Trata-se de uma casa principal térrea, com ocupacdo residencial.

Além, de edicula localizada aos fundos do terreno.

Conforme mencionado anteriormente, ndo foi possivel a vistoria interna
no imoével objeto, pois ndo havia ninguém no local. Assim, foi possivel

constatar essas duas edificacdes pela ferramenta Google Earth.

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504, ¢j. 55 — CEP.: 01307-010 — FONE/FAX: (11)3129-7167 — 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.
e- mail: jemijs@terra.com.br - web-site:www.jeronimocabral.com.br

7

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/09/2020 as 12:24 , sob o nimero WSTA20705738655

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046372-96.2014.8.26.0002 e coédigo C69C159.



fls. 193

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO

Conforme consta na Certiddo Cadastral do Imodvel — IPTU 2020, o imovel
conta com uma drea construida de 191,00 m2. Cabe esclarecer que existe
uma divergéncia em relagcdo a essa drea entre as documentacdes do
imoével (matricula e IPTU). Porém, conforme levantado pela ferramenta
Google Earth, a drea registrada no IPTU encontra-se mais proximo da

realidade.

Area total da construgado:

v Casa Principal e Edicula = 191,00 m?

Pelas caracteristicas observadas nessa oportunidade, pode-se inferir
que essas benfeitorias avaliandas tratam-se de edificacdoes que se
enquadram, segundo a publicacdo do IBAPE - 2019: “Valores de Edificacdes de

Imodveis Urbanos”, como sendo:

Classe: Residencial;

Grupo: Casa;

Padrdo: Simples;

Valor Unitdrio adotado: 1,497 de RsN;

Idade real = 31 anos;

Estado de Conservacdo: Necessitando reparos simples (e).
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3.3 Relatdrio Técnico Fotogrdfico

Segue relatdério técnico fotogrdfico com a caracterizagcdo da drea e

externa do imdvel:

o i3 e

avaliando.

~ 7

Foto 2.Vista da numeracdo 115 relativa ao imovel
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4. CRITERIO e METODOLOGIA

O presente trabalho de avaliacdo obedece das direfrizes gerais as
técnicas e recomendacdes da NBR — 14653-2:2011 - Avaliacdo de Bens -
Avaliacdo Imodveis Urbanos, Norma para Avaliacdo de Imodveis Urbanos do
IBAPE/SP-2011 e a publicacdo do IBAPE - 2019: “Valores de Edificacdes de

Imdveis Urbanos”.

Na presente avaliacdo ndo serdo computadas despesas com eventual
regularizacdo do imoével junto d municipalidade tampouco as despesas com

averbacdo junto ao Registro de imdveis.

O método utilizado para calcular o valor do imdével, serd o método
Comparativo, utilizado no meio avaliatério, preconizado no item 8.2.1 da
norma do IBAPE/SP. O terreno serd avaliado pelo método comparativo de
dados de mercado e as benfeitorias calculadas pelo método dos valores de

venda.

O Método Comparativo de Dados de Mercado é aquele onde o valor do

terreno é determinado pela comparacdo direta com outros terrenos de
caracteristicas similares, homogeneizando-se os aspectos técnicos através de

cdlculos matematicos.

O Método dos Valores de Venda consiste em determinar o valor das

benfeitorias existentes, separadamente do terreno. Para avaliacdo das
benfeitorias, serd utilizado para identificar o custo da reedicdo das
benfeitorias através do Custo Unitdrio Bdsico de Edificacdes (CUB), através
do valor do Projeto R8N, publicado pelo SINDUSCON-SP - Sindicato da
IndUstria da Construcdo Civil de Grandes Estruturas do Estado de Sdo Paulo
e pelo estudo “Valores de Edificagdes de Imodveis Urbanos” — Parte 3 (vdlida

a partir de marco de 2007) - Tabela 3, publicado pelo IBAPE/SP.
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As benfeitorias serdo classificadas quanto ao seu padrdo construtivo,
onde serdo tratadas pelo estado de conservacdo que serd determinado em
vistoria tendo como determinante o estado aparente das mesmas, levando
em consideracdo seu acabamento interno de pisos, paredes e forro
(inclusive seus revestimentos), itens estes que acarretardo em custos para

sua reproducdo total.

Na presente avaliacdo obteve-se:

e Grau de Precisdo: Illl, de acordo com a Norma do IBABE/SP item 13.4
ou a tfabela 5 do item 9.2.3 da NBR 14.653-2:2011.
e Grau de Fundamentacdo: Il, de acordo com a tabela 3 do item

9.2.2 da NBR 14.653-2:2011.

5. ANALISE de PESQUISA e VALOR UNITARIO

5.1. PESQUISA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

Considerando que se pretende o valor de venda de mercado do
imoével, a pesquisa foi organizada de modo a refletir a situacdo local na
data atual, a partir de elementos comparativos ofertados no livre

mercado imobilidrio.

A pesquisa de comparativos inicialmente obteve 06 (seis) elementos
comparativos, incluindo, casas residenciais e terrenos, situados nas
imediacdes do imodvel avaliando, de igual situagdo geo-econdmica, cujos

dados foram fornecidos por proprietdrios e corretores atuantes no local.

Adotou-se entdo, de acordo com o cdlculo do programa Geoavaliar,
para o cdlculo do valor de mercado do imdvel, a utilizagcdo dos 05
(cinco) elementos comparativos utilizGveis e compativeis que apresentam
caracteristicas semelhantes ao do avaliando, todos apresentaram-se
dentro do intfervalo de homogeneizacdo.
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5.2. TRATAMENTO por FATORES

Serd adotado na situacdo paradigma o Grupo | - 2° Zona: Residencial
Horizontal de Padrao Médio, segundo Norma para Avaliacdo de Imodveis
Urbanos do IBAPE/SP-2011, cuja caracteristica é de ocupacdo horizontal,
com predomindncia de casas e rara presenca de comeércio. As edificacoes
imoveis sdo de padrdo médio, sendo residéncias térreas ou assobradadas,
isoladas ou geminadas, caracterizadas pelos acabamentos econdmicos,

porém de boa qualidade.

Para a aplicacdo do método comparativo, para o imdvel em
questdo, por razdes de mercado, ndo é possivel encontrar dados em
quantidade suficiente que preencham simultaneamente todas as
caracteristicas do avaliando. Sendo assim, necessdrio torna-se o ajuste
nos imoveis pesquisados tendo-se em vista as diferencas existentes entre
eles e o objeto da avaliagdo, de acordo com as normas vigentes que

consiste no seguinte tratamento:

a) Fator Fonte (F)

Serd considerada a reducdo de 10 % (taxa de 0,9) em todos os
elementos em oferta, para compensar a eventual superestimativa dos

valores.

b) Fator Localizac&o (Fi)

Fator utilizado para o transporte, por intermédio dos indices locais
obtidos na Planta Genérica de Valores, dos valores unitdrios das

amostras para o local onde estd o imdvel avaliando.

c) Fator Atualizacdo (Fq)

Os elementos comparativos ndo deverdo ser atualizados, uma vez que
apresentam a mesma data da avaliagcdo.
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Fator Frente (F#)

Fator de verificacdo da correlacdo entre a testada do terreno
avaliando e as frentes dos elementos comparativos, conforme normas
avaliatérias vigentes do IBAPE/SP, considerando a frente de referéncia
de Fr=10,00m.

Fator Profundidade (Fpr)

Fator de verificacdo da correlacdo entre a profundidade do terreno
avaliaondo e as profundidades dos elementos comparativos, em
conformidade com as normas avaliatérias vigentes do IBAPE/SP,

considerando Fprminima = 20,00m € Fprmaxima = 40,00m.

Fator Frentes MUltiplas (Fim)

Fator de adequacdo que leva em conta a valorizagdo quanto esquina

ou 2 frentes.

Fator Topografia (Frop)

Fator de adequacdo que leva em conta a topografia do terreno, em
elevacdo ou depressdo, em aclive ou declive, podendo ser
considerando como valorizante ou desvalorizante. Serdo considerados
os fatores corretivos, de acordo com o item 10.5.2 da Norma para
Avaliacdo de Imodveis Urbanos do IBAPE/SP-2011.
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6. AVALIACAO

6.1. PESQUISA DE MERCADO

Para a determinac¢cdo do valor do imével em questdo, foram analisados
elementos pertencentes ao mesmo bairro do avaliando e apresentados em

planilhas adiante:

6.2. DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO

Para a determinacdo do valor unitdrio do imodvel, serdo utilizados
cdlculos matemdaticos com os fatores mencionados no tdpico anterior,
analisando as composicdes em relacdo G média original, calculados

através do programa “Geoavaliar”.

6.2.1 VALOR UNITARIO ORIGINAL

As planilhas adiante apresentam o cdlculo do valor unitdrio original
dos dados amostrais, obtido a partir do valor de mercado do
comparativo, deduzido do fator oferta quando cabivel, dividido pela sua
drea Util. No presente caso, serd utilizado um fator oferta igual a 0,90,

calculados através do programa “Geoavaliar”.

6.3. VALORES UNITARIOS COMPOSTOS

Nas planilhas que seguem serdo apresentados os resultados da
aplicacdo dos faftores de homogeneizacdo descritos nos ftopicos

anteriores sobre o valor unitario original.

Para a determinacdo dos valores homogeneizados apresentados nas
planilnas abaixo, procederam-se com a somatdéria dos fatores, diminuido
do valor wunitdrio original, calculando assim, para cada elemento

comparativo. No cdlculo realizado pelo programa “Geoavaliar” serd
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utilizado o resultado que apresentou a menor varidncia, contribuindo,

favoravelmente para o resultado, homogenizando-o.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAD @ IO, SATELITE DATHA 204072020
FATOR OFERTA/TEAN !AC.‘.EI : 0%
EDFICACAD VALDRES DE VENDA @ FBAPE-SF - 2020 - SAD PAULD - 5P
OBEERVACAD !
IOMA DE AVALIACED
Deserigds da Tono de Avallag@e ! RESIDEMNCIAL HORGONTAL MEDIOD
Fr r Cw Pl Fmo (-] Ay Fo A M
19.00 0.2 1.0 25.00 4000 0.50 250,00 100 Z00.07

FATORES
FATOR INDICE

LocaHzagdo 541,23

Tetlada 10,0

Fratundidads
D Frentes M dlliplas Ao
D Area
E Toepagrala plano
E Conslxbncio P
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NETO

IACAD

MUMERD DA PESQUEA : SAC PAULD - 5P - 2029

SETOR : 142 QUADRA: 7O

DADDS DA LOCALITACAD

WDCE DO LOCAL:

Ga4.57

EII’IEAI]CI DATA DA PESGQUEA @ 20,/07/1010
CHAVE GEOGRAFICA |

ENDERECD : Fro Chrstlan Hains
COMF_

CEF : 0¥z 5P

DADOS DA REGIAD

BARED : Jordim Salédte

MUMERD | 204
CHADE ; SAD PAULD - 5P

MELHORAMENTDE

EFA\'.EHIIQI.CI EIEIJ-E DE COLETA DE ESGOTO

[£] REDE DE Gds

DADOS DO TERREMO

[£]eece ve omsTemECAD DE AGEa  [X]Tv A CaBD

[]nenE oE nuMm ACAS FUBLCA

AREA {Ar) mit: 50,00 TESTADA - {cf] m 10.00 FLOF. EQUN. (Pa]: 25,00
ACESSERLIDADE - Cfrata FORMATO Reguior EXQUNA - Moo

TOFOGRAFIA - pians

CORSETENCIA seca

DADOS DA BENTFEITORIA

TFO DA EDIFICAGAD : Casa USC DA EDIFICACAD : Resdencial AREA CONSTERDA ! 40000 MT

FADRAD CONSTE.: coto médio |«
COEF. FADRAD: 272 DADRE REAL: 45
VAGAS : 2

VALOR CALCRLADD[RS):

FATORES ADICIOMNAIS

354 £84.52

COMSERVACAD 1 & - mpars simples

anas COEF.DE DEPRECIACAD k)

PAVIMENTDS : 2

VMALOE AR

0.50% CESTO BASE (RS) 1.477.07

BITRAD D[RS 1 2ale]

ADICIONAL O0F: 1090

ADKION AL 04: Log

DADOS DA TRANIACAD

ADKCIRAL G

ADICKINAL 05

1,00

1,00

ADICHI R AL O3

ADICIOH AL D&:

1,00

1o

MATUREZA: Ofera
MO BRARIA ; Mederos imbves
COMNTATO : Mazdeiros

oRSERVACAD:

VALOE VERDA (E5): 7T99.000,00

VALOR LOCACAD [R5} 0,00

TELEFONE : (11340004878

Caea A Wenda no Jd Satéfite, com trés dormitorios, sendo uma sulfe, 53la, cozinha, dols banhelns, duas vagas de
garagem, mco BM armarios, proximo ao Autddromo e EstagSo CPTM de Interagos.

RELULTADO DA HOMOGENMEIZAGCAD

FATORES ADICIOMAIS

FATOREE HNORMA IBAFE/LF

LOCALDAGAD Floc : 0.0e
TESTADA CI: 0,00
PROFENDDADE Cp: o404
FRENTES MUELTPLAS Ce - a.oa
COMSETENCM Fe ! o040
AREA Ca: o.00
TOPOGLAFI Fi L 000

FT ADKION AL DT ¢

pao
FT ADICION AL OZ ! n.ao
FT ADICION AL O3 = o0
FT ADICION AL 04 1 baa
FT ADICION AL 05 ! n.00
FT ADICION AL 04 = pag

VALOREL /VARIACAD

VALOR UMITARID : 1418, 45
HOMOGENBIIACAD : 135974
VARIACAOD : 07586
VARIACAD AVALIANDO : 0.599¢
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NETO

IACAD

MUMERD DA PESQUEA : SAD PAULD 5P - 2020

SETOR : 142 QUADRA: 7¥

DADDS DA LOCALIZTAGAD

WDECE DO LOCAL:

553.50

EIIIEAI]U DATA DA PESQUEA : 20/057/27010
CHAVE GEOGRAFICA !

ENDENECD : Ruvo Franchco Cradoanting
COMP.

CEF | BF: 5P

DADOS DA REGIAD

BARRD : Jardim Saiddte

MiMERD | 104
CEADE : SA0 PAULD - 5P

MELHORAMENTDS :

EFA\'HEII’I.#.‘.G Et!lﬁll DE COLETA DE ESGOTO

[£] REDE DE GAS

DADOS DO TERREND

[£]rece pE pETERMICAD DE AGEA [TV A caBRo

[£]renE nE noMNACAD PUBLEA

AREA [Ar) mi: 200,00 TESTADA - (ef] m 1900 PROF. EQUN. (Pe): 20,00
ACESSIBLIDADE : Dirata FORMATO : Fegular ESQUMA @ Mo

TOFOGRAFIA piano

CONSETENCIA - seco

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIFICAGAD : Cosa US0 DA EDFICACAD : Raddancial AREA cONSTENDA 12000 W

PADRAD CONSTR: casa smpie [«

COEF. FADRAO: 0712 DADE REAL: 50

COMSERVACAD : b« antre opomos Importanten o sam walkr

anes COEF.DE DEPRECIAGCAD [k}

@277 CUETO BASE [RS) 1.477.07

VAGAS: I PAVIMENTOS : |
YALOR CALCULADOD[RS): ddrrr VALON ARBITRADO (RS 000
FATORES ADICIOMAILS
ADKCIOM AL 012 100 ADICION AL 02 1,00 ADICIONR AL 03 1,00
ADICIOM AL Dd: Lao ADICION AL 05 1,00 ADICION AL D&: 100
DADOS DA TRANSACAD
MATUREZA: Oferla VALOE VERDA (£35): 400.000.00 waLor Locacho (15} o.oo
MOBLLARIA 1 Real imaveis
COMTATO ! Marcio TELEFONE: 11265792001

oRSERVACAO:

casa com 2 domms, sulte, dep. empregada, sala, cozinha, banhelrn, 2 vagas! excelente incaizag 0. Casa necesslia de

refiorm a.

EEIULTADO DA HOMODGEMEIZAGCAD

FATORES ADICIOMAIS

FATOREE NORMA IBAFEJSP

LOCALEAGAD Floc 1 0oz
TESTADA CI: 000
PROFENDIDADE Cp ! 0,12
FRENTES M ULTPLAS Ce : o.pa
COMSETEN CIA Fe @ o,00
ANEA Ca ! [
TOPOGELAFIA FiL [

FT ADICION AL DT :

000
FT ADICION AL 02 000
FT ADKCION AL DD @ o0
FT ADKCION AL O4 : Ha0
FT ADICION AL 05 pao
FTADICION AL DS : 000

VALOREL/VARIACAD

VALOR UHITARID : 157411
HOMOGENEITACAD : 177712
VARIACAOD : 1.0958
VARIACAD AVALIANDO : T
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MUMERD DA PESQUEA : SAC PAULD - 5P - 2029

SETOR : 142 QUADRA: &3

DADDS DA LOCALITACAD

WDCE DO LOCAL:

EII’IEAI]CI DATA DA PESGQUEA @ 20,/07/1010

548,58 CHAVE GEOGRAFICA |

ENDERECD - Fuvo Mnouw Comelo da Sivao
COMF_

CEF : 0¥z 5P

DADOS DA REGIAD

BARED : Jordim Salédte

MiMERD | 728
CHADE ; SA0 PAULD - 5P

MELHORAMENTDE

EFA\'.EHIIQI.CI EIEIJ-E DE COLETA DE ESGOTO

[£] REDE DE Gds

DADOS DO TERREMO

[]nenE oE nuMm ACAS FUBLCA

[£]eece ve omsTemECAD DE AGEa  [X]Tv A CaBD

AREA {Ar) mit: 230,00 TESTADA - oI} m 10.00 FLOF. EQUN. (Pa]: 300
ACESSIBRLIDADE - Crreta FORMATS Reguiar ESQUMA : Mo

TOPOGRAFLA - pano

CONSETENCIA - seca

DADOS DA BENTFEITORIA

TPO DA EDIFICAGAD : Casa USO DA EDIFICACAD : Resdencial Amga cONSTREIDA : 15000 Mt

FADEAD CONSTRE . coio shmp it
COEF. PADRAD: 1Ok DADE REAL: 50
VAGAS : 2

VALOR CALCRLADD[RS):

FATORES ADICIOMNAIS

44.307.10

COMSERVAGCAD : b - entre repam: impofonies & sam walke

anas COEF.DE DEPRECIACAD k)

PAVIMENTDS : 2

VALDER ARRITRADO[RS):

Q277 CEETO BASE (RS) 1.477.07

1 2ale]

ADICIONAL O0F: 1090

ADKION AL 04: Log

DADOS DA TRANIACAD

ADKCIRAL G

ADICKINAL 05

1,00 ADICHI R AL O3 F,on

1.0 ADICION AL D&: 1.00

MATUREZA: Ofera
MO BRARIA ; Rodrigoes Mal mdvels
COMTATO @ Rmdrigues

CRSERVACAD:

VALOE VERDA (E5): 438.000,00

VALOR LOCACAD [R5} 0,00

TELEFOME : (11)}-32131284

Caea - Jardim S atelite com Area construlda 150 M= 3 Dommiterios/1 Sulte / 2 Vagas de Garagem [ S3la dols Amblentes

1 Amea da Sendpo { 3 Banhelros f Cozinha.

RELULTADO DA HOMOGENMEIZAGCAD

FATOREE HORMA IBAFE/LP

LOCALDACAD Floe !

0.0
TESTADA CI: 0,00
PROFENDDADE Cp: oo
FRENTES MUELTPLAS Ce - a.oa
COMSETENCM Fe ! o040
AREA Ca: o.00
TOPOGLAFI Fi L 000

FATORES ADICIONAIS VALORES /VARIACAD

FT ADICION AL DT : poo VALOR UMITARIO : 14%2,13
FT ADKCION ALOZ nao HOMOGEMEIIACAD : 147384
FTADKCION ALDD & oo VARIACAOD : 1.0291
FT ADKCION AL 04 1 000 'u'AIFA¢.iD AVALIANDD : 0,999%
FT ADECION AL 05 B.o0

FTADICKON AL 04 = nag
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ELEM ENTOS DA AH’ALIA‘;‘EG
DLDDE.DA FICHA 4
MUMERD DA PESQUEA : SAC PAULD - 5P - 2029 [lemigano  DATA DA PESQUGA : 20/07/2020
SETOR : 142 QUADEA 1 &7 WDKCE DO LOCAL: 56211 CHAVE GEOGRAFICA |
DADDS DA LOCALIZACAD
ENDERECO : Fuo Mnou Comelo da Siva MUMERD ! alt, 45
cComP. BARED : Jardim Saiéite CIDADE : S5AC PAULD - 5P
CEF : 0z 5F
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTDS :
Euv-!umq:.lu [£]zenE pe COLETA DE ESGOTO []nenE oE nuMm ACAS FUBLCA
[£] REDE DE Gds [£]eece ve omsTemECAD DE AGEa  [X]Tv A CaBD
DADOS DO TERRENO
AREA [Ar) mit: 5100 TESTADA - {cf] m 10.00  FROF. EQUN. (Pa): 25,10
ACESSIBLIDADE : Drota FORMATD Reguiar ESQUMA - Haa
TOFOGRAFLA = pianao
CONSETENCIA - seca
SEM CONSTRUGCAOD
FATORES ADICIOMNAIS
ADKCIDMAL OF: 1.0 ADICIORAL BZ 1,00 ADICEDH AL 03 1,00
ADKCIOMAL 04: Lo ADICION AL 05 1,00 ADICION AL D&: 100
DADOS DA TRANSACAD
MATUREZA: Ofera VALOE VERDA (E5): 530.000,00 VALOR LOCACAD [R5} 0,00
MO BRARIA ; Lopes
COMTATO @ Mara TELEFONE : [11}-5E65T0TD
oRSERVACAD:
Temeno em 6tima ipcafizagdo, plano, proximo da Avenida Feliclano Comela, [unto 3o Portde G on Autddromo de
interlagos. Pronto para constrair, em baimo residenclal, arbonzado e tranguilo.
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD
FATORES NORMA IBAFE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES /VARIACAD
LOCALEAGAD Floc 0.0 FT ADKCION AL O £ pan VALOR UNITARIO ¢ T3ER FE
TESTADA 11 0,00 FT ADKCION AL OF n.ao HOMOGENEIZACAD : 2.174.93
PROFUNDIDADE Cp ! o.0a FT ADKCION AL 03 @ Y] VARIACAD : 07528
FRENTES MULTPLAS Ce : G600 FT ADKCION AL 04 1 e VARIACAD AVALIANDOD : 0.99%%
COMSETEN CIA Fe ! o040 FT ADECION AL 05 na0
AREA Ca: o.00 FT ADICKON AL 04 @ 0o
TOPOGRAFIA FiL 000
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ELEMENTOS DA A'H"AI.IAI;EG

DADDE.DIA FICHA -]
MUMERD DA PESQUEA : SAC PAULD - 5P - 2020 [lemigano DATA DA PESQUGA: 20/08 /1020
SETON : 142 QUADRA: 7F WoKE DO LOCAL: 55350 CHAVE GEOGRAFICA |
DADODS DA LOCALUIACAD
ENDERECO : Fuo Jos Figuero Guedes MiMERD | 127
COMP: BARED : Jardim Soiéite CHFADE : $A0 PAULD - 5P
CEF : UE: 5P
DADODS DA REGIAD
MELHORAMENTDS :
Euvll!uuu.u [£]tene pe CoLETA DE ESGOTO [£]eenE nE numm ACAD POELCA
[£] REDE DE Gis [£]reve oE pETIBEICAD DEAGRA [Z]Tv A CaBO
DADOS O TERREND
AREA [Ar) mt 200.00 TESTADA - {cl) m 800 pROF. EQUN. (Pa): 25,00
ACESSIRDADE: Crreta FORMATO : Reguiar ESQUMA : Moo
TOPOGRAFIA - panc
CONSETENCIA & seca
DADDS DA BENTFEITORIA
TPO DA EDIFICACAD : Casa USC DA EDIFICACAD : Residencial AmEA CONSTRBIDA : 14000 Mt
PADEAD CONSTE: cota médio COMSERVAGCAD 1 d - anfre mguilar & mepans tmphes
COEF. PADRAD: 1384 DADE REAL! 45 anas COEF.DE DEPRECIACAD (k) 0,547 CUSTO BASE [R5): 1.477.07
WAGAS: 2 PAVIMAENTOS 12
VALOR CALCELADOD(RS): 156 774,03 VALOR ARBITRADO (RS 000
FATORES ADICIONAIS
ADICION AL O1: 100 ADICIORAL GZ 1,00 ADICION AE 03 1,00
ADKCIOM AL 04: Log ADICHONAL 05 1,00 ADICION AL D&: LE 1
DADOS DA TRANSACAD
MATUREZA : Ofera VALDE VERDA {£5) : £95.000,00 WALOR LOCACAD (R5p: 0,00
MOBRARILA ; Aonaldo Farias imbvels
COMTATO : Ronsio TELEFONE : [11)}-3323224232

oBSERVACAO:

Caea, proxima ao astédrome de interagos, com amblentes amplos, guintal, chumasgueira, sulte independente, garagem
coberta e portdo automatizado.

REIULTADO DA HOMODGEMEIZAGCAD

FATOREE MORMA IBAFEJLF FATORES ABICIOHAIS VALORES/VARIACAD

LocALEACAD Floc | 002 FT ADICION AL O1 : paon VALDR UNITARIO @ EA43 87
TESTADA CI! 0,05 FT ADICION AL 02 n.oo HOMOGENEITACAD : 23948, 50
FREOFUNDIDADE Cp ! o.0a FTADKCION ALDD @ ¥ [i] VARIACAOD : 10734
FRENMTES MULTPLAS Ce : o.00 FT ADICION AL 04 | Ban VARIACAD AVALIANDOD : | HFAD
COMSETENCIA Fe ! ] FT ADICION AL 05 ! 000

ALEA Co | b.00 FT ADICION AL 04 : nag

TOPOGLAFIA Fi! 000
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ELEMENTCS DA A'H'AI.IAI;EG

DADDE.DIA FICHA -]
MUMERD DA PESQUEA : SAC PAULD - 5P - 2020 [lemigano DATA DA PESQUGA: 20/08 /1020
SETOR : 1452 QUADRA: 7B WoKE DO LOCAL: 55350 CHAVE GEOGRAFICA |
DADODS DA LOCALUIACAD
ENDERECO : Fuo Guerno Land| MiMERD | 150
COMP: BARED : Jardim Saiedfe CIVADE : 5A0 FAULD - 5P
CEF ! uE: 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTODS :
Euvllsuuu.u [£]tene pe CoLETA DE ESGOTO [£]eenE nE numm ACAD POELCA
[£] REDE DE Gis [£]reve oE pETIBEICAD DEAGRA [Z]Tv A CaBO
DADOS O TERREND
AREA [Ar) mt 22700 TESTADA - {cf) m 10.00  PROF. EQUN. (Pa): 2
ACESSHLIDADE : Direta FORMATD ; Reguiar ESQUMA - Mo
TOFOGREAFIA © piano
CORSETENCIA : e
DADOS DA BENFEITORIA
TPO DA EDIFICACAD : Casa USO DA EDIFICACAD : Residencial Amea cCONSTRBIDA : 120000 Mt
FADRAD CONSTR.: coso oo CONSERVACAD : b - entre reporms impodanias @ sam valkor
COEF. PADRAD: | 054 DADEREAL: 50 anas COEF.DE DEPRECIACAD (k) @277 CUSTO BASE (RS} 1.477.07
WAGAS: & PAVIMENTOS 11
VALOR CALCULADOD (RS} 5184728 WALOR ARRITR AD O [RS)! L]
FATORES ADICIONAIS
ADICION AL OY: 100 ADICIOR AL B 1,00 ADICHINE AE D3 1,00
ADICION AL 04: Lag ADICION AL DS 1,00 ADICION AL D a0
DADOS DA TRANSACAD
MATUREZA : Ofera VALDE VERDA {£5): 430.000,00 WALOR LOCACAD (R5p: 0,00
MOBRLARIA 1 Prohabiar imdvels
COMTATO ! dose TELEFONE : (1155697944

oBSERVACAO:

Caea a Venda no Jardim Salellte. Excelente Casa 1&mea em temeno ge 227 m* com area constiuida de 120 m= O Imowvel
tem 02 Dommiignios, 06 Vagas para aulomavels eendo 3 cobertas, Sala de estar, Cozinha, Despensa no comedor,

REIULTADO DA HOMODGENMEIZAGCAD

FATOREE MORMA IBAFEJLF FATORES ABICIOHAIS VALORES/VARIACAD

LocALEACAD Floc | 002 FT ADICION AL O1 : paon VALDR UNITARIO @ 1AT8, 44
TESTADA CI! 0,00 FT ADICION AL 02 n.oo HOMOGENEITACAD : 1.514,63
FREOFUNDIDADE Cp ! o.05 FTADKCION ALDD @ ¥ [i] VARIACAOD : 10272
FRENMTES MULTPLAS Ce : a.00 FT ADKCION AL 04 1 naa VARIAGAD AVALIANDO : 0.999%
COMSETENCIA Fe ! ] FT ADICION AL 05 ! 000

ALEA Co | b.00 FT ADICION AL 04 : nag

TOPOGLAFIA Fi! 000
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6.4. FOTOS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

Elemento n°. 01 Elemento n°. 02

Elemento n°. 05 Elemento n°. 06
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6.5. VERIFICACAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

Apresentamos neste tépico o saneamento da amostra verificando se
os valores unitdrios homogeneizados se encontram no intervalo admissivel

de 30% em relacdo a média, conforme item B.3 da NBR — 14.653-2:2011.

MATRIZ DE UNITARIOS

; Valor Varagde Varlagdo
Him, | Endereco Shidiio Homogenelzagcdo raradigme | Avallonds
= 1| fua Chrstian Halns, 204 e 1359, 74 e FEETE)
[F] 2| Fua franckoo Credentino, 104 1.874.11 (B FERT] 10958 1.0000
[F] 2| Fve Mnes Comela da Siva 228 1.433,93 [FEEET] 1Az 05959
[z] 4| fua Hnec Comelo da Shva .ol 85 2.268.94 217453 T 05952
] 5| Pua Jos Figuero Guedes 127 243,62 2.398.50 10734 1,0000
[ &| Ruo Querdno Landi 153 147444 [EITRE] 102 05949

Para o imdével em tela e de acordo com o resultfado do programa
“Geoavaliar” utilizado nos cdlculos do valor unitdrio do imoével, foram utilizados
os Fatores Localizacdo, Testada, Frentes MUltiplas, Topografia e Consisténcia do

Solo, correspondente a 23,65% em relacdo ao valor unitdario original 24,60%.

Deste modo, em decorréncia da heferogeneidade da amostra
composta em relacdo a amostra original, serd analisada através do
programa “Geoavaliar” a possibilidade de utilizacdo do valor unitdrio

homogeneizado para o cdlculo do valor do imdével.

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504, ¢j. 55 — CEP.: 01307-010 — FONE/FAX: (11)3129-7167 — 3129-7119 - CONSOLAGAO - SAO PAULO - SP.
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Y i rad Paraliay!
wiridesic
APIESEHTAGEB DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDOD
Tipa @ Tasmeno Lsgal: RUA FRANCISCO CREDENTIHO 115 JO. SATELITE 540 PAULD - EP Dala: 20/09/2020
CHente - SUSTENTARE X HEEM ES
Area m® @ 200,00 Modalldode : ¥Yenda
Distribwic o sspocial
Q i)
“abasard o
@
Elacos e o o8 O o -
_Ponte Vitorino
Diec “““.“\‘:\:v!::;-\‘j " Goulart da'Silva
NIk - Q Prime Alimentagsio Doy
: intertagos € |
0@ Buffet Infantil Tindolel o
2 Ave @) 5
pensionairis @ Loss-eauis na ss
J Salda especializado
Q e RN
) i 'Qv Estagio AutodromolE)
. EME! Sergio Cardoso @) Q
Qc‘u\mu\’w’ﬁ‘\ “l“‘\\‘J-‘h‘\
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZTADDS
M Edlo BniMries 1175055 M ddla Bnbdries  1.775,13
Deivle Fodrde @430 .69 Desvie Fodrde 1 41974
« 30K 1122547 = % 242,59
+ 30% 1 2.ITE 14 + 30'% 7307 b4
CosRelenis de Varfogdo 1 24,4000 Cosflclenis de Varlog 8o : 73,5500
GRAU DE FUNDAMENTACAD
Deserigdo GRAW I GEAD I GEAD | 1
I T Gamplemgm sen s es idagls snsduegin
e e - de b Fl
| e b war e wn s 4 [f O pRaiges O 3
R AT e O » 5
s niiie | = Ol :
fan ey da dns aaden Apraasamgdn Er e el man Hpranavig o G4 mTE [0 L mEE e gy
Fr— RSB i B | e e R O P R P e L N E]
[ imiwrvad s ds spunim e o adn =
A figar oy asianivn mmres oo | b O el b Ol @
GEAU DE FENDAMENTACAD: 1l
FORMAGAD DOS VALORES
MEDIA SAMEADA (B5): LTrEA3
TESTAD A: 4,000 FROFENDIDADE o, 1200
FREMTES MULTIFLAS: 0.0000 FATON AREA: 00000

VALOR UNTARID (R§/m2f 1.587, 72000

INTERVALCS DE CONFIANCA [80%): Paradigma

VALOR TOTAL (R5): 117.544.32

INTERVALODS DE CONFMANCA [BD%): Avallondo

MTEEVALO MBMO 1 1.522.2)
MTERVALD M AXMD 1 202805

GRAU DE FRECISAD

NTERYALD MINMO @ 132870

BTERVALD MANMD 1 1.82704

GRAEDE PEECIEAD: 1
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Conforme observado apenas um elemento ficou discrepante ao
intervalo mdaximo admissivel. Assim, o valor unitdrio médio de fterreno na
regido € de R$ 1.755,13/m? (um mil, setecentos e cinquenta e cinco reais

e freze centavos.

Através do programa “Geoavaliar”, com o resultado da aplicacdo
do fratamento por fatores - homogeneizacdo sobre o valor unitdrio médio
de terreno na regido, resultou no valor unitdrio do terreno avaliando de
RS 1.587,72/m? (um mil, quinhentos e oitenta e sete reais e setenta e dois
centavos), desvalorizacdo devido a sua profundidade menor em relagcdo

a zona de situacdo, correspondente ao més de setembro de 2020.

6.6. VERIFICACAO DO FATOR GLOBAL

A planilhna Matriz de unitdrios apresentada no item "“6.5"
anteriormente, refere-se ao cdlculo do fator global do preco
homogeneizado, correspondente a relagcdo entre o valor unitdrio
composto e o valor unitdario original, o qual deve estar contido no
intervalo entre 0,50 e 2,00, conforme item B.2.2 da NBR 14.653-2:2011.

Conforme demonstrado, os coeficientes gerais de homogeneizacdo,
relativos aos fatores de homogeneizacdo adotados, encontram-se
inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o valor unitdrio dos

imdveis calculado no tépico anterior.

Para uma verificacdo grdfica, segue abaixo o grdfico em relacdo
aos precos observados, valores de mercado de cada elemento
comparatfivo deduzido do fator oferta de 0,90, versus, os valores
estimados de cada elemento comparativo, determinados na andlise de

homogeneizacdo estudada.
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Mdm. Observado Calkculado
1 1.418,45 1.359,74
2 1.576,11 1.727,1%
3 1.432,13 1.473 B4
4 2.258 .96 217493
5 2.343 .62 2.398.50
4] 147644 1.516,63
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7. CALCULO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

O valor de terreno (Vt) do imével é dado no presente caso pela seguinte

expressdo:

Vi = Att x Vut, onde:

Vt = Valor de terreno do imovel

Att = Area total do terreno: 200,00 m?

Vut = Valor unitdrio de terreno: R$ 1.587,72 /m?
Portanto, o valor do terreno do imdvel serd:
Vt=200,00 m?x R$ 1.587,72 /m?

Vi = RS 317.544,32 (Trezentos e dezessete mil, quinhentos e quarenta e quatro
reais e trinta e dois centavos) - SETEMBRO/2020

Na presente avaliacdo obteve-se:
e Grau de Precisdo lll, de acordo com a Norma do IBABE/SP item 13.4
ou a fabela 5 do item 9.2.3 da NBR 14.653-2:2011.

e Grau de Fundamentacdo Il, de acordo com a fabela 3 do item 9.2.2
da NBR 14.653-2:2011.
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8. CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA DO IMOVEL

8.1. Casa Principal e Edicula (Vci)

A edificacdo apresenta uma drea construida de 191,00 m?, que se
enquadram, segundo a publicacdo do IBAPE - 2019: “Valores de Edificacdes de

Imodveis Urbanos”, como sendo:

Classe: Residencial;

Grupo: Casa;

Padrdo: Simples;

Valor Unitdrio adotado: 1,497 de RsN;

Idade real = 31 anos;

Estado de Conservacdo: Necessitando reparos simples (e).

Valor da Edificacdo 1 - Vel
Vcl = Ac x Vu x Fob
onde:
Area total da Construcdo = 191,00 m2
Valor unitdrio = 1,497 * R$ 1.477,07/m? = R$ 2.211,17/m?

Fator obsolescéncia = Fob = 0,6472

Temos, portanto:
Vcl = Ac xVuxFob Vcl =191,00m2xR$ 2.211,17/m2x 0,6472

Vci = RS 273.334,22] (SETEMBRO / 2020)
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9. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

O valor de mercado do imoével € dado no presente caso pela seguinte

expressdo:

VALOR DE MERCADO = VT + VcCi

VALOR DE MERCADO = Valor do Terreno + Valor das Benfeitorias

Depreciadas

VALOR DE MERCADO = R$ 317.544,32 + R$ 273.334,22

VALOR DE MERCADO = R$ 590.878,54 (para SETEMBRO / 2020)

Arredondando os valores, tfem-se:

VALOR DE MERCADO (para SETEMBRO / 2020):

RS 590.000,00 (Quinhentos e noventa mil reais)

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504, ¢j. 55 — CEP.: 01307-010 — FONE/FAX: (11)3129-7167 — 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.
e- mail: jemijs@terra.com.br - web-site:www.jeronimocabral.com.br

31

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/09/2020 as 12:24 , sob o nimero WSTA20705738655

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046372-96.2014.8.26.0002 e coédigo C69C159.



fls. 217

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO

10. RESPOSTA AOS QUESITOS

10.1 QUESITOS DO REQUERENTE (FLS. 170 DOS AUTOS)

10.1.1Queira o senhor perito vistoriar, fotografar e descrever as
caracteristicas do imoével objeto da pericia, classificando,

inclusive seu padrdo construtivo.

Resp.: Conforme mencionado anteriormente, ndo foi possivel o acesso ao
interior do imdvel objeto da avaliagdo, pois ndo havia ninguém no
local. Segundo informacdes do vizinho do imovel, o mesmo encontra-se
fechado hd mais de 15 anos. Foi informado também que a edificacdo
do imovel original € de uso residencial sendo que a constru¢cdo conta
apenas de pavimento térreo. Deste modo, foram obtidas as
informacdes sobre o terreno e a construcdo através da Certiddo de
Matricula do Imovel e da Certiddo Cadastral — IPTU 2020.

10.1.2Qual o valor de mercado do imodvel objeto da pericia? Queira

demonstrar os critérios utilizados para se obter o valor.

Resp.: O valor de mercado obtido através do Método comparativo de
dados de mercado para o terreno e as benfeitorias calculadas pelo
método dos valores de venda foi de R$ 590.000,00 (Quinhentos e
noventa mil reais) - para setembro/2020. Os critérios utilizados
encontram-se no item 4.CRITERIO e METODOLOGIA, deste Trabalho.

10.1.3Queira o senhor perito oferecer outras informacdes que julgar

convenientes.

Resp.: Todas as informacdes convenientes e pertinentes sobre o imdvel

objeto da lide encontram-se do presente Trabalho.

10.1.4Protesta pela apresentacdo de quesitos suplementares.
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11. CONCLUSAO

Em vista dos elementos coletados e analisados, obteve-se o seguinte

valor de mercado para o imdével:

VALOR DE MERCADO (para SETEMBRO / 2020):

RS 590.000,00 (Quinhentos e noventa mil reais)

NOTAS:

i. O levantamento topografico cadastral para afericdo das metragens
ndo faz parte da avaliagdo, mesmo porque ndao existe verba para
realizagdo desse servigo.

. Na presente avaliagdo ndo serdo abordados aspectos de legalizagao
de uso e ocupacgao, perante a municipalidade e aspectos legais
associados ao registro de imoveis.

. Da mesma forma ndao serdo consideradas agoes para eventual
regularizagcdo do imoével, por fugirem ao escopo da presente

avaliagdo imobilidria.
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12. ENCERRAMENTO

O signatdrio coloca-se ao inteiro dispor para os esclarecimentos

necessarios.

A presente avaliacdo compde-se de 34 (frinfa e quatro) folhas,
numeradas e impressas em um s6é lado, todas rubricadas com excecdo da

Ultima, que vai datada e assinada.

ANEXO | - Certiddo de Dados Cadastrais do Imdvel — IPTU

Sdo Paulo, 23 de setembro de 2020.

Eng® Msc.Jeronimo Cabral Pereira Fagundes Neto — CREA 0600.89582.6/D

Membro Titular do IBAPE/SP - n" 485 — desde 1990

Membro Titular do Instituto de Engenharia — n°® 22.271 — desde 1987

P6s Graduado do Curso de Pericias e Avaliagbes de Engenharia da FAAP/SP

Perito Judicial Militante na Capital e Comarcas da Grande Sao Paulo

Mestre em Habitagdo na area: Tecnologia em Construgéo de Edificios no IPT/SP

Membro do corpo docente dos cursos de pés-graduagdo em convénio com entidades diversas; Professor convidado do
curso: Gerenciamento de Ativos Imobiliarios Corporativos FDTE/ CoreNet

Autor e Coautor de livros e artigos técnicos além de Palestrante e ministrador de cursos, treinamento nos temas:
Engenharia Diagnéstica em edificagbes; Pericias em Revestimentos; Pericias em edificagdes; Inspegdo e Manutengao
Predial; Norma de Desempenho em edificacdes
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PREFEITURA DE Certidio de Dados Cadastrais do Imdvel - IPTU 2020
SAOQ PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imovel: 162.080.0010-5

Local do imovel:

R FRAMCISCO CREDENTING, 115

INTERLAGOS CEP 04815-040

Imavel localizado aléem da 22 Subdivis3o da Fona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R FRANCISCO CREDENTIMNG, 115
INTERLAGOS CEP 4815040

Contribuinte({s}:

CPF 022.353.188-00 HERMES MACEDO DE SOUZA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m®): 200 Testada {m): 10,00
Area ndo incorporada {TF): o Fragao ideal: 1,0000
Area total (m?): 200

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m): 104 Padréo da construgio: 3B
Area peupada pela construgdo (me): 187 Use: - comercial
Anp da construgdo comigido: 1080

Valores de m? (R$):
- de terreno: 560,00
- da construgdo: 232,00

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

- da area incorporada: 112.000.00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgSo: 122 820,00
Base de calculo do IPTU: 234.820,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imaobilidrio Fiseal, apurados ou verificados a qualguer tempo. inclusive em relagSo ao exercicio abrangido por
esta ceridio, a Secretaria Municipal da Fazrenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram uiifizados no
langamento do Imposto Predial e Temtoral Urbano do imovel do exercicio de 2020

Certid8o expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenficidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 171 272020, em
httocliwww. prefeitura sp.gov bricidade/secretarasfinancas/senicos/certidoss!

Data de Emissan: 1 B/DE2020
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