VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 192 VARA CIiVEL DO
FORO CENTRAL JOAO MENDES JUNIOR DA COMARCA DE SAO PAULO-SP.

EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
PROCESSO N¢.1032199-59.2017.8.26.0100

VIVIANE REMAILI SACCAB, engenheira civil, honrada por ter sido nomeada perita
judicial por Vossa Exceléncia para atuar nos autos do processo em referéncia, movido
por FUNDO DE INVESTIMENTOS EM DIREITOS CREDITORIOS NAO PADRONIZADOS
F COBALTO - FINANCEIRO em face LUIZ HENRIQUE CAMPIGLIA e ALESSANDRA
CRUZ LIMA CAMPIGLIA, tendo promovido as vistorias in loco, diligéncias e analises,

apresentar o presente

LAUDO TECNICO PERICIAL

consubstanciado nas seguintes razoes:
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1. INTRODUCAO

O objetivo da pericia designada consiste em determinar o valor de mercado
do bem imovel registrado no 152 Oficial de Registro de Imoveis de Sdo Paulo, sob a
matricula n? 166.451 denominado “Um quiosque com cobertura em telhas de
fibrocimento e piso cimentado, utilizado para drea de lavanderia, perfazendo um
total de aproximadamente 72,00metros quadrados de drea construida, e seu
respectivo terreno lote n? 12 da quadra 105, Paraisépolis, 302 Subdistrito -
Ibirapuera, no quarteirdo completado pelas ruas Itapequed e Ricardo Alvendrios,
medindo 10,00 metros de frente para a Rua Italegre, por 50,00 metros da frente aos
fundos em ambos os lados, e nos fundos medindo 10,00 metros, perfazendo uma

drea superficial de 500 metros quadrados (...)".

Consiste, também, em determinar o valor de mercado do bem imoével
registrado no 152 Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo, sob a matriculan® 179.320
denominado “Um terreno, constituido dos lotesn.2 7,8, 9, 10 e 11, da quadra n2105,
do loteamento denominado Paraisdpolis, 302 Subdistrito - Ibirapuera, com frente
para a Rua Italegre, esquina com a Avenida Dona Maria Mesquita de Mota e Silva,
medindo 40,00 metros de frente para a referida Rua Italegre; 60,00 metros do lado
esquerdo de quem da referida Rua Italegre olha para o imével; 70,00 metros do lado
direito, em 3 segmentos, o 12 de 50,00 metros o 22 e 32 10,00 metros cada, tendo nos
fundos a medida de 50,00 metros, encerrando a drea de 2.500 metros quadrados
(.--)” (anexos 01 e 02).

Aduz o Exequente, em apertada sintese (fIs.01/04), ser credor da importancia de
R$ 3.703.262,24 (trés milhdes, setecentos e trés reais mil, duzentos e sessenta e dois
reais e vinte e quatro centavos), referente ao Contrato de Cédula de Crédito Bancario
inadimplido pelos Executados - valor este devidamente corrigido e acrescido de multa,

correcdo monetaria, juros e honorarios advocaticios de estilo.

Pugna, ao final, pela citacdo dos Executados para que paguem a divida perseguida
no prazo de 03 (trés) dias, ou, querendo, apresentem Embargos, sob pena de penhora de

tantos bens que bastem para a satisfacdo de seu crédito.
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De outro giro, devidamente citados por edital as fIs. 291 dos autos a pagarem o
débito perseguido, os Executados opuseram Excecdo de Pré-Executividade, que foi

julgada improcedente, sendo dado prosseguimento a marcha processual.

Em r. Despacho, o MM. Juizo deferiu a conversao do arresto em penhora dos
imdveis de propriedades dos Executados, registrados sob a matricula n2 166.451 e

179.320, ambos do 152 Cartério de Iméveis de Sdo Paulo, as fIs. 395-396 desta Execucao.

As fIs.445, por fim, este MM. Juizo nomeou a signataria para a avaliacdo do bem

imével em comento.

Estes, em breve narrativa, os fatos.

2. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor de mercado do bem
imovel registrado no 152 Oficial de Registro de Imdveis de Sao Paulo, sob a
matricula n? 179.320, localizado na Rua Italegre n2. 1.233 - Paraisopolis - Sao

Paulo/SP - CEP 05665-090.

Consiste também em determinar o valor de mercado do bem imdvel
registrado no 152 Oficial de Registro de Imdveis de Sao Paulo, sob a matricula n?
166.451, localizado na Rua Italegre n2. 1.233 - Paraisopolis - Sio Paulo/SP - CEP
05665-090.
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2.1 Localizagao dos Imdveis

Os imoveis em apreco encontram-se na Macrozona de Protecdo e Recuperacao
Ambiental, Zona ZER-1, codificado como Quadra Fiscal “125” do Setor Fiscal “170”
e possui indice fiscal de R$ 1.208,00/21.
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3. VISTORIA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO
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A regido é servida por diversos melhoramentos publicos usuais, quais sejam,
arborizacao, rede de energia elétrica com iluminac¢ao publica, rede de agua e de
esgoto, rede de gas, rede telefonica e telefonia celular, TV a cabo, servico de coleta

de lixo.

A Italegre é pavimentada e dotada de guias e sarjetas, possui leito carrocavel

com aproximadamente 115,00 m (cento e quinze metros).

A vistoria do imoével foi previamente agendada, para o dia 25/03/2021 as
10:00 horas. No dia e horas marcados, a Pericia foi recebida no local pela Sra.

Alessandra Cruz Lima Campiglia, ora Executada dos autos em referéncia.

3.1 Edificacbes e estruturas

0 imovel registrado sob a Matricula de n2. 179.320 é explorado por atividade
Residencial, e possui estruturas tipicas do segmento. De acordo com a Matricula anexa,
o imével possui drea de terreno igual a 2.500m? e drea ocupada pela construcio de

903,18m?.

Noutro turno, o imovel registrado sob a Matricula de n2 166.451 também ¢é
explorado por atividade Residencial, e possui estruturas tipicas do segmento. De acordo
com a Matricula anexa, o imdvel possui drea de terreno igual a 500m? e area

ocupada pela construcio de 72m?.

3.2 Descricao dos elementos que compdem o imovel

0 imovel registado sob a Matricula n2. 179.320, é formado por um terreno e seu

respectivo prédio construido em 2 pavimentos, assim caracterizados:

19 Pavimento: garagem, dormitério de hospedes, sala, banheiro social, despensa,

dois depositos;
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22 Pavimento: hall de entrada, lavabo, sala de escritorio, sala de estar, sala de
jantar, sala de TV, sala home-theater/lareira, cozinha, copa, varanda, area de
churrasqueira, banheiro social, trés dormitoérios suites sendo dois integrados com

closets e piscina.

0 imovel registado sob a Matricula n2. 166.451, é formado por um terreno e seu

respectivo prédio construido em 2 pavimentos, assim caracterizados:

12 Pavimento: area de servigos, cozinha, banheiro social, dois dormitérios;

29 Pavimento: sala, cozinha, banheiro social e dois dormitoérios.

3.3 Classificacao das benfeitorias do imdvel objeto da presente acido

De acordo com a tabela de “Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos do
IBAPE/SP”, a classificacdo da edificagdo e a tipologia construtiva do imé6vel em estudo

registrado sob a Matricula de n2. 179.320, foi especificada da seguinte maneira:
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CLASSE

GRUPO/TIPO
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FADRAO
CONSTRUTIVO

|1- RESIDENCIAL

|>- COMERCIAL
| SERVICOS /
| INDUSTRIAL

. | 2.2.4- Padréo Superior

13- ESPECIAL

GRUPC 1.1- BARRACO

[1.1.1- Padrae Rustico
[1.1.2- Padrao Simples

GRUPOC 1.2- CASA

GRUPO 1.3- APARTAMENTO

GRUPOQ 2.1- ESCRITORIC

GRUPO 2.2- GALPAC

GRUPO 3.1- COBERTURA

—

| 1.2.1- Padrao Rustico

| 1.2.2- Padrao Proletario
1.2.3- Padrac Econdmico
[1.2.4- Padrao Simples

| 1.2.5- Padrao Médio
1.2.6- Padrao Superior
[1.2.7- Padr3o Fino
[1.2.8- Padrao Luxo

1.3.1- Padrao Econdmico
[1.3.2- Padrao Simples
[1.3.3- Padrao Médio

| 1.3.4- Padrao Superior

| 1.3.5- Padrao Fino

3.6- Padrao Luxo

| 2.1.1- Padrao Econémico
| 2.1.2- Padr3o Simples

| 2.1.3- Padrao Médio

| 2.1.4- Padrao Superior
|2.1.5- Padro Fino

| 2.2.1- Padrao Econdmico
| 2.2:2- Padréo Simples

| 2.2.3- Padrao Médio

53.1.1- Pacr&o Rustico

| 3.1.2- Padrao Simples
| 3.1.3- Padrao Superior
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Al ESTADO DA Depreclacio Caracleristicas
: EDIFICACAQ: (%)
" 0.00 Edificagdo nova ou com redonma geral & substancial, com menos de
Hova x dols anos, que apresente apenas sinals de desgaste natural da
pintura axtemna,
Edificacio nova ou com redonma gera! e substancial, com menos de
b Entre nova e regular 0,32 dois Bnos, que apresents necessidade apenas de uma demao leve
de pinfura para recompor a sua apanénoia.
Edificacho saminova ou-com reforma geral e substancial entre 2 e 5
a Regular 252 anos, cujo estado geral possa Ser recuperado apenas Com reparos
de eventuals fissuras superficias locallzadas efou pintura exlemna @
niEma.
Edificacao ssminova ou com reforma geral e substancial entre 2 a 5
d Emm;ﬁum o B.09 anns, cujo esiado geral possa sar recuperadd com reparo oo
simples " fissures & tincas localizadss e superficiais e pintura -intema e
Suema,
Edificaghio culo estado geral possa ser mecuperado com  pintura
2 Mecessitando de 18,10 interma e exdema, apds reparcs de fissuras e trincas supericiais
reparos simples " generalizadas, sem (ecuperagAn  do  sistema  estrulural
Evantualmente, revisdo do sistema hidriulico e alétrico.
Edificagdo cujo ostado gerdl posss sor mocupsrado com pinfurs
miema & externa, spds reparos de lissuras e frincas, com
estabilizagac efou ecupsmagdo localizada do sistema estrutural. As
Necessitando de instalactes hidraulicas a aléticas possam sar restauradas madiarite
1 reparos de simples a 33.20 a mvisdo @ com substtulcdo evenlusl de aslgumas pecas
importantes desgastadas naluraimente. Eventualmente possa ser necessana &
substituigan dos reveslimentos de pisos e paredes, de um, ou de
outre chmedo. Revislo da impermeabiizacho ou substiuscio de
telhas da cobertura.
Edificagio cujo estado gerel possa. sef recuperado com  pintura
interna e externa, com substiuicio de panos de regularizacio da
alvenaria, reparcs da fissuras e Irincas, com est@abiizagia efou
N itanda recuperapdo de grande pare do sistema estrutural. As instalagdes
g 2R E::im At mda 52,60 hidaulicas e eléincas possam sed restaurades medianle a
substituigan das pecas apareiies. A subshituicao dos revestimenios
de pleos e paredes, da maiora dos cOmodos, se gz necessaria.
Subslitvigdo ou reparos importantes na iImpermeabilizacidn ou no
telhado,
Edificacio cujo estado geral seja recuperado com estabifizacio efou
Necessitando de recuperagds do sketema estrutural, substifukcdo da regularizacio da
h reparos importantes a 76,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substiluicdo das instalaghes
edificacao sem valor hidréulicas e elétricas. Substituigio dos revestimentos de pisos &
paredes. Substituicdo da impermeabilizagio ou do telhado,
I Sem valor 100,00 Edificacio am astado de ruing.
Resumo:
v' 1.2 Casa;
v' 1.2.7 Padrio Fino;
v Idade Aparente Estimada: 18 anos;
v Estado de Conservacio: necessitando de reparos simples (e).
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Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao - Foc:

O critério utilizado é uma adequa¢dao do método Ross/Heidecke, o qual leva em

conta o obsoletismo, o tipo de construciao e acabamento, bem como o estado de

VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

conservacao da edificacao, na determinacdo de seu valor de venda.

O valor unitario da edificacdo, fixado em funcao do padrdo construtivo, é

multiplicado pelo “Foc”, para levar em conta a depreciacao:

FOC =R + K (1-R), onde R é o coeficiente residual correspondente ao padrao e K

é o coeficiente de Ross/Heideck.

De acordo com a tabela de “Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos do

IBAPE/SP”, as caracteristicas arquitetonicas e construtivas do imdével se classificam

como:

LASSE TIPO PADRAD | VIDA REFERENCIAL = VALOR RESIDUAL |
 E— | — e —i-{anos) | -"RY -{%) |
| RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO 5 0 |

[ SIMPLES i0 0
CASA RUSTICO [ 20
PROLETARIO &0 20
ECONOMICD 70 20
SIMPLES 70 20
MEDID 70 20
SUPERIDA 70 20
ST [} Al
LLUXO []v] 20
[ APARTAMENTD | ECONOMICOD &0 20
SIMPLES &0 20
MEDIG &0 20
SUPERIOR &0 a0
FING 50 20
| | LU¥O 50 20
COMERCIAL | ESCAITCRIO | EEONOMIED 70 20
SIMPLES 70 20
MEDID, B0 20
SUPERIOA G0 20
FING 50 20
LUXD 50 20
[ GALPOES RUSTICO &0 20
SIMPLES &0 20
MEDIO B0 20
| SUPERIORA 80 20
COBERTLURAS AUSTICO 0 10
SIMPLES 20 10 |
SUPERIOR 30 10 |

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 — Bela Vista, S&o Paulo/SP, CEP 01323-001
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idade em % ESTADO DE CO

H::,::::.l @ I b [ d e it a h
2 0,950 o887 0,965 0e10 o811 o.881 0489 0,245
“+ 0,879 o978 D955 0,900 0,802 0,654 0.454 0,243
[ 0,968 0,965 0,948 0,890 0,793 0,547 0.459 0.240
B 0,957 0,954 0,933 0,879 ] 0,784 0,639 D.454 0,237
1 0,945 0,942 oe21 0,869 | o.7Ts (1N =) 0448 0.234 |
12 0,933 0,330 0,909 0857 | 0,764 0,623 0.442 0,231
14 0,920 0817 0,887 | 0,846 0.754 0.615 0.436 028 |
18 0,907 0,904 0,584 0834 | 0743 0,506 0.430 ‘0225 |
18 ‘0,884 0,881 0871 | 0821 0,732 0,507 0.424 0,222
20 ~ 0880 " 0877 | o8ss | oBos | o721 | o588 | 0417 | 0218
e s T s 0. i e T e

T oz

00 DB

w2 'XTEa 5

04 0,088 0,088 0,088 0,081 0,068 0.042 0,092

W6 | oom a.000 0,088 G084 0,040 0,028 0015
Resumo:

D N N N N AR

Ir (vida referencial): 60 anos;
Ie (idade da edificagdo): 18 anos;
R (valor residual): 20% = 0,2;

Idade em % da vida referencial: 0,30 = 30%;

Estado de Conservagdo: reparos simples (e)

K (coeficiente de Ross/Heideck): 0,6593

Foc=R + K (1-R)
Foc=0,20+0,6593 (1,00-0,20)
Foc=0,7274
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Formula que determina o Valor do Capital Benfeitoria:

Vb =Sx CUBx fp x foc
Vb =903,18 x 1.658,43 x 3,865 x 0,7274
Vb = R$ 4.211.087,37
(Quatro milhdes duzentos e onze mil oitenta e sete reais e trinta e sete centavos)

Referente a junho de 2021

Onde:

v' Vb = Valor do Capital Benfeitoria;

<

S = Area total construida de acordo com a Matricula;

v' CUB = Custo unitario basico da construgio (dltimo indice publicado -
maio/2021);

v Fp = fator referente ao padrio;

v Foc = fator de adequagio ao obsoletismo.
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Por outro lado, de acordo com a tabela de “Valores de Edificacées de Imoveis
Urbanos do IBAPE/SP”, a classificacdo da edifica¢do e a tipologia construtiva do imovel
em estudo registrado sob a Matricula de n2. 166.451, foi especificada da seguinte

maneira:

PADRAO

CLASSE GRUPO/TIPO CONSTRUTIVO

GRUPC 1.1- BARRACC | 1.1.1- Padrao Rustico

1 1.1.2- Padrao Simples

| 1.2.1- Padrao Ristico

| 1.2:2- Padrio Proletario

| 1.2.3- Padrao Econdmico
| 1.2.4- Padrao Simples

: 1.2.5- Padrao Médio

1- RESIDENCIAL — | 1.2.6- Padrio Superior

| 1.2.7- Padrao Fino
[1.2.8- Padrao Luxo

GRUPQ 1.2- CASA

| 1.3.1- Padrao Econdmico
| 1.3.2- Padrao Simples

| 1.3.3- Padrao Médio

| 1.3.4- Padrdo Superior

| 1.3.5- Padrao Fino

?2.1.!— Padrdo Econdmico

GRUPO 1.3- APARTAMENTO

| 2.1.2- Padrac Simples

GRUPO 2.1- ESCRITORIO |2.1.3 Padrao Médio
[E=RAAMEFLAAL | 2.1.4- Padrao Superior
| SERVICOS/ |
| INDUSTRIAL | 2.1.5- Padrao Fino

| 2.2.1- Padrao Econgmico
| 2.2.2- Padrao Simples
| 2.2.3- Padrao Médio

| | 2.2.4- Padrao Sugeriﬂr

3_ ESPECIAL | 3.1.1- Padrao Rustico
GRUPO 3.1- COBERTURA {3.1.2- Padrao Simples

GRUPQ 2.2- GALPAQ

| 3.1.3- Padr3o Superior
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Al ESTADO DA Depreclacio Caracleristicas
: EDIFICACAQ: (%)
" 0.00 Edificagdo nova ou com redonma geral & substancial, com menos de
Hova x dols anos, que apresente apenas sinals de desgaste natural da
pintura axtemna,
Edificacio nova ou com redonma gera! e substancial, com menos de
b Entre nova e regular 0,32 dois Bnos, que apresents necessidade apenas de uma demao leve
de pinfura para recompor a sua apanénoia.
Edificacho saminova ou-com reforma geral e substancial entre 2 e 5
a Regular 252 anos, cujo estado geral possa Ser recuperado apenas Com reparos
de eventuals fissuras superficias locallzadas efou pintura exlemna @
niEma.
Edificacao ssminova ou com reforma geral e substancial entre 2 a 5
d Emm;ﬁum o B.09 anns, cujo esiado geral possa sar recuperadd com reparo oo
simples " fissures & tincas localizadss e superficiais e pintura -intema e
Suema,
Edificaghio culo estado geral possa ser mecuperado com  pintura
2 Mecessitando de 18,10 interma e exdema, apds reparcs de fissuras e trincas supericiais
reparos simples " generalizadas, sem (ecuperagAn  do  sistema  estrulural
Evantualmente, revisdo do sistema hidriulico e alétrico.
Edificagdo cujo ostado gerdl posss sor mocupsrado com pinfurs
miema & externa, spds reparos de lissuras e frincas, com
estabilizagac efou ecupsmagdo localizada do sistema estrutural. As
Necessitando de instalactes hidraulicas a aléticas possam sar restauradas madiarite
1 reparos de simples a 33.20 a mvisdo @ com substtulcdo evenlusl de aslgumas pecas
importantes desgastadas naluraimente. Eventualmente possa ser necessana &
substituigan dos reveslimentos de pisos e paredes, de um, ou de
outre chmedo. Revislo da impermeabiizacho ou substiuscio de
telhas da cobertura.
Edificagio cujo estado gerel possa. sef recuperado com  pintura
interna e externa, com substiuicio de panos de regularizacio da
alvenaria, reparcs da fissuras e Irincas, com est@abiizagia efou
N itanda recuperapdo de grande pare do sistema estrutural. As instalagdes
g 2R E::im At mda 52,60 hidaulicas e eléincas possam sed restaurades medianle a
substituigan das pecas apareiies. A subshituicao dos revestimenios
de pleos e paredes, da maiora dos cOmodos, se gz necessaria.
Subslitvigdo ou reparos importantes na iImpermeabilizacidn ou no
telhado,
Edificacio cujo estado geral seja recuperado com estabifizacio efou
Necessitando de recuperagds do sketema estrutural, substifukcdo da regularizacio da
h reparos importantes a 76,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substiluicdo das instalaghes
edificagio sem valor hidraulicas & sléticas. Substituicdo dos revestimenios de pisoa e
paredes. Substituicdo da impermeabilizagio ou do telhado,
I Sem valor 100,00 Edificacio am astado de ruing.
Resumo:
v' 1.2 Casa;
v' 1.2.6 Padrio Superior;
v Idade Aparente Estimada: 19 anos;
v Estado de Conservacio: necessitando de reparos simples (e).
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Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao - Foc:

O critério utilizado é uma adequa¢dao do método Ross/Heidecke, o qual leva em

conta o obsoletismo, o tipo de construciao e acabamento, bem como o estado de

VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

conservacao da edificacao, na determinacdo de seu valor de venda.

O valor unitario da edificacdo, fixado em funcao do padrdo construtivo, é

multiplicado pelo “Foc”, para levar em conta a depreciacao:

FOC =R + K (1-R), onde R é o coeficiente residual correspondente ao padrao e K

é o coeficiente de Ross/Heideck.

De acordo com a tabela de “Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos do

IBAPE/SP”, as caracteristicas arquitetonicas e construtivas do imdével se classificam

como:

LASSE TIPO PADRAD | VIDA REFERENCIAL = VALOR RESIDUAL |
 E— | — e —i-{anos) | -"RY -{%) |
| RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO 5 0 |

[ SIMPLES i0 0
CASA HUSTICO [1] 20
PROLETARIO [ 20
ECONOMICD 70 20
SIMPLES 70 20
RE DI 70 20
SUPERIDA 70 20
FiNG: &0 20
LLUXO (] 20
| APARTAMENTO | ECONOMICO 60 20
SIMPLES &0 20
MEDIO ] 20
SUPERIOR 60 a0
FING 50 20
| | LUXD 50 20
COMERCIAL | ESCRITORIO | EEONOMIED 70 20
SIMPLES 70 20
MEDID, B0 20
SUPERIOA G0 20
FINGY 50 20
LUXO 50 20
[ GALPOES AUSTICO 60 20
SIMPLES &0 20
MEDIO 80 20
| SUPERIORA 80 20
COBERTLURAS AUSTICO o 10
SIMPLES 20 10 |
SUPERIOR 30 10 |
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idade em % ESTADO DE CO

H::,::::.l @ I b [ d e it a h
2 0,950 o887 0,965 0e10 o811 o.881 0489 0,245
“+ 0,879 o978 D955 0,900 0,802 0,654 0.454 0,243
[ 0,968 0,965 0,948 0,890 0,793 0,547 0.459 0.240
B 0,957 0,954 0,933 0,879 ] 0,784 0,639 D.454 0,237
1 0,945 0,942 oe21 0,869 | o.7Ts (1N =) 0448 0.234 |
12 0,933 0,330 0,909 0857 | 0,764 0,623 0.442 0,231
14 0,920 0817 0,887 | 0,846 0.754 0.615 0.436 028 |
18 0,907 0,904 0,584 0834 | 0743 0,506 0.430 ‘0225 |
18 ‘0,884 0,881 0871 | 0821 0,732 0,507 0.424 0,222
20 ~ 0880 " 0877 | osss | oBos | o721 " o588 | 0417 | 0218
e s T s 0. i e T e

T oz

00 DB

w2 'XTEa 5

04 0,088 0,088 0,088 0,081 0,068 0.042 0,092

W6 | oom a.000 0,088 G084 0,040 0,028 0015
Resumo:

D N N N N AR

Ir (vida referencial): 70 anos;
Ie (idade da edificagdo): 19 anos;
R (valor residual): 20% = 0,2;

Idade em % da vida referencial: 0,28 = 28%;

Foc=R + K (1-R)
Foc=0,20+0,6722 (1,00-0,20)
Foc=0,7377

Estado de Conservagdo: reparos simples (e)

K (coeficiente de Ross/Heideck): 0,6722

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 — Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP 01323-001

E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / (011) 2628-9305

Pagina 18 de 111

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VIVIANE SACCAB ANDERE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/06/2021 as 11:00 , sob o numero WJMJ21408975297

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1032199-59.2017.8.26.0100 e codigo BO70E27.



VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

Formula que determina o Valor do Capital Benfeitoria:

Vb =Sx CUBx fp x foc
Vb=72x1.658,43x2,656x0,7377

Vb =R$ 233.957,78
K Duzentos e trinta e trés mil novecentos e cinquenta e sete reais e setenta e oito centavos})

Referente a junho de 2021

Onde:

v' Vb = Valor do Capital Benfeitoria;

<

S = Area total construida de acordo com a Matricula;

v' CUB = Custo unitario basico da construgio (dltimo indice publicado -
maio/2021);

v Fp = fator referente ao padrio;

v Foc = fator de adequagio ao obsoletismo.

4, AVALIACAO

4.1 Diagndstico do Mercado

0 mercado imobiliario local apresenta diversos imo6veis vagos e poucas

transagdes. Trata-se de um comportamento observado nacionalmente, reflexo da

situacdo macroeconémica, gque tem acarretado a reducao dos precos pedidos.

4.2 Metodologia avaliatdria

A avaliacdo sera desenvolvida pelo Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado, descrito na NBR 14.653-1 - Avaliagdo de Bens: Procedimentos Gerais:
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“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos

dos elementos comparadveis, constituintes da amostra.”

Esse método consiste basicamente na definicao do valor do bem imoével a partir
dos precos pedidos e praticados no mercado da regidao em apreco, para imdveis
semelhantes. Eventuais ajustes nas diferencas das caracteristicas dos comparativos
podem ser feitos por Tratamento por Fatores, em conformidade com a NBR 14.653-2

- Avaliag¢do de Imoveis Urbanos.

A pericia esclarece que, devido a ndo autorizacdo para adentrar na residéncia,
realizou o laudo como sugere o item 7.3 da ABNT 14.653 - Avalia¢do de Bens: “Em casos
excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-se a adogao de

uma situacao paradigma, desde que acordada entre as partes e explicitada no laudo.”

4.3 Pesquisa de precos

Desenvolveu-se ampla pesquisa de precos na regiao do imével em apreco que

concluiu por 9 (nove) elementos comparativos, cujas informacgoes e caracteristicas

sdo detalhadas na sequéncia.
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4.3.1 Discriminacao dos elementos de pesquisa

ELEMENTO 1 - 02/04/2021

INFORMANTE CONSULTOR AUTONOMO DE IMOVEIS - SR. PAULO HENRIQUE
& (11) 9 8904-8409

DESCRICAO IMOVEL RESIDENCIAL

PRECO: R$ 1.950.000,00 (OFERTA)

LOCALIZACAO: RUA PAULO IX, 261

SETOR: 123 QUADRA: 221 IF:R$ 1.403,00/21

MELHORAMENTOS: TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SE]JA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINAGCAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS

ENCANADO E TV A CABO.
ZONA DE USO: ZER-1

ED. TERRENO

AREA: 281,00 M?

TESTADA: 13,40M

TOPOG: EM NIVEL

EDIFICACAO

PADRAO: PADRAO MEDIO - 2,154

AREA: 260,00 M?.

IDADE: 25 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 — Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / (011) 2628-9305
Pagina 21 de 111

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VIVIANE SACCAB ANDERE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/06/2021 as 11:00 , sob o numero WJMJ21408975297

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1032199-59.2017.8.26.0100 e codigo BO70E27.



VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 1:

Foc=R+K(1-R)=0,20 +0,6185 (1,00-0,20) = 0,6948
Vb =SxCUBX fp x foc
Vb =260x1.65843x 2,154 x 0,6948
Vb = R$ 645.321,30

B (Vox Fo)—Vb IFi

1 X + Ft+ Fp+3-1
Q e G Fp p )
— 0,15 0,50
Ql _ (1.950.000,00 x 0,9)— 645.321,30 (1.208,00 (15,00) (30,00) _ 34 1)
281,00 1.403,00 (13,40) (20,97)

Q1 =R$4.241,88

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 — Bela Vista, S&o Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / (011) 2628-9305
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 2 - 02/04/2021

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

ED. TERRENO
AREA: 341,00M?

TESTADA: 12,00 M
TOPOG: EM NIVEL

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

J. NOGUEIRA IMOVEIS - SR. MARCELO
& (11) 5524-2002

IMOVEL RESIDENCIAL
R$ 4.000.000,00 (OFERTA)

AVENIDA DONA MARIA MESQUITA DE MOTA E SILVA, 544
SETOR: 123 QUADRA: 214 IF:R$ 1.424,00/21

TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA
DE ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINAGAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZER-1

PADRAO SUPERIOR - 2,656
341,00 M2,
21 ANOS - CONSERVACAOQ: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 — Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / (011) 2628-9305
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 2:

Foc=R+K(1-R) =0,20 +0,6593 (1,00-0,20) = 0,7274
Vb =SxCUBXx fp x foc
Vb =341x1.65843x 2,656 x0,7274
Vb =R$1.092.579,10

B (Vox Fo)—Vb IFi

2 X + Ft+ Fp+3-1
Q T G Fp p )
— 0,15 0,50
QZ — (4.000.000,00 x 0,9) 1.092.579,10x( 1.208,00 (15,00) (30,00) — 3+ 1)
341,00 1.424,00 (12,00) (28,41)

Q2 =R$6.691,02

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 — Bela Vista, S&o Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / (011) 2628-9305
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 3 - 02/04/2021

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

ED. TERRENO
AREA: 376,00M?

TESTADA: 15,00 M
TOPOG: EM NIVEL

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

MESTRIA IMOVEIS - SRA. DANIELA
& (11) 9 9688-8065

IMOVEL RESIDENCIAL
R$ 4.000.000,00 (OFERTA)

AVENIDA PIO 1V, 353
SETOR: 123 QUADRA: 217 IF:R$ 1.406,00/21

TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA
DE ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINAGAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZER-1

PADRAO SUPERIOR - 2,656
376,00 M2,
23 ANOS - CONSERVACAOQ: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 — Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / (011) 2628-9305
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 3:

Foc=R+K(1-R) = 0,20 +0,6460 (1,00-0,20) = 0,7168
Vb =SxCUBX fp x foc
Vb=376x1.65843x2,656x0,7168
Vb=R$1.187.164,92

B (Vox Fo)—Vb IFi

Q3 T x(IFp + Ft+ Fp+3—-1)
_ (4.000.000,00 x 0,9)— 1.187.164,92 _, 1.208,00 (30,0050
Q3 = 376,00 x( 1.406,00 (25,06) 3+1)

Q3 =R$6.117,48

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 — Bela Vista, S&o Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / (011) 2628-9305
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 4 - 02/04/2021

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

ED. TERRENO
AREA: 300,00M?

TESTADA: 12,00M
TOPOG: EM NIVEL

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

LEF PROPERTIES IMOVEIS - SR. CYRO
& (11) 4550-4000

IMOVEL RESIDENCIAL
R$ 3.290.000,00 (OFERTA)

AVENIDA DONA MARIA MESQUITA DE MOTA E SILVA, 554
SETOR: 123 QUADRA: 214 IF:R$ 1.424,00/21

TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA
DE ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINAGAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZER-1

PADRAO SUPERIOR - 2,656
280,00 M2,
38 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 — Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / (011) 2628-9305
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 4:

Foc=R+K(1-R)=0,20 +0,4785 (1,00-0,20) = 0,5828
Vb =SxCUBX fp x foc
Vb =280x1.65843x 2,656 x 0,5828
Vb =R$ 718.791,26

B (Vox Fo)—Vb IFi

4 X + Ft+ Fp+3-1
Q T G Fp p )
— 0,15 0,50
Q4 — (3.290.000,00 x 0,9)— 718.791,26 ( 1.208,00 (15,00) (30,00) —3+ 1)
300,00 1.424,00 (12,00) (25,00)

Q4 = R$ 7.308,08

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 — Bela Vista, S&o Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / (011) 2628-9305
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 5 - 02/04/2021

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

ED. TERRENO
AREA: 357,00M?

TESTADA: 20,80M
TOPOG: EM NIVEL

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

CONSULTOR AUTONOMO DE IMOVEIS - SR. RENATO
& (11) 9 7283-0770

IMOVEL RESIDENCIAL
R$ 2.700.000,00 (OFERTA)

RUA PAULO 111, 100
SETOR: 123 QUADRA: 214 IF:R$ 1.375,00/21

TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA
DE ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINAGAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZER-1

PADRAO SUPERIOR - 2,656
319,00 M2,
29 ANOS - CONSERVACAOQ: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 — Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / (011) 2628-9305
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 5:

Foc=R+K(1-R) = 0,20 +0,5748 (1,00-0,20) = 0,6598
Vb =SxCUBX fp x foc
Vb=319x1.65843x2,656 x0,6598
Vb =R$927.103,47

B (Vox Fo)—Vb IFi

5 X + Ft+ Fp+3-1
Q T G Fp p )
__(2.700.000,00 x 0,9)— 927.103,47 . 1.208,00 (15,00)0:15 (30,00)09:50 _
Q5= 357,00 (1.375,00 (20,80) (17,16) 3+1)

Q5 = R$ 4.853,50

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 — Bela Vista, S&o Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / (011) 2628-9305
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 6 - 02/04/2021

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

ED. TERRENO
AREA: 351,00M?

TESTADA: 12,05M
TOPOG: EM NIVEL

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

MORUMBI HAUS IMOVEIS - SR. WILSON
& (11) 2592-9800

IMOVEL RESIDENCIAL
R$ 2.995.000,00 (OFERTA)

RUA PIO 1V, 232
SETOR: 123 QUADRA: 216 IF:R$1.411,00/21

TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA
DE ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINAGAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZER-1

PADRAO SUPERIOR - 2,656
354,00 M2,
38 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 — Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / (011) 2628-9305
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 6:

Foc=R+K(1-R)=0,20 +0,4785 (1,00-0,20) = 0,5828
Vb =SxCUBX fp x foc
Vb =354,00x 1.65843 x 2,656 x 0,5828
Vb = R$ 908.757,52

B (Vox Fo)—Vb IFi

6 X + Ft+ Fp+3-1
Q T G Fp p )
— 0,15 0,50
Q6 — (2.995.000,00 x 0,9)— 908.757,52 ( 1.208,00 (15,00) (30,00) —3+ 1)
351,00 1.411,00 (12,05) (29,12)

Q6 = R$4.604,40

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 — Bela Vista, S&o Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / (011) 2628-9305
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 7 - 02/04/2021

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

ED. TERRENO
AREA: 369,00M?

TESTADA: 18,00M
TOPOG: EM NIVEL

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

SIGA IMOVEIS - SR. VAGNER
& (11) 2738-2378

IMOVEL RESIDENCIAL
R$ 6.100.000,00 (OFERTA)

RUA OAGY KALILE, 188
SETOR: 123 QUADRA: 221 IF:R$ 1.364,00/21

TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA
DE ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINAGAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZER-1

PADRAO SUPERIOR - 2,656
900,00 M.
07 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 — Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / (011) 2628-9305
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 7:

Foc=R+K(1-R) =0,20 +0,7740 (1,00-0,20) = 0,8192
Vb =SxCUBX fp x foc
Vb =900x 1.65843x 2,656 x 0,8192
Vb = R$ 3.247.563,63

B (Vox Fo)—Vb IFi

7 X + Ft+ Fp+3-1
Q T G Fp p )
— 0,15 0,50
Q7 — (6.100.000,00 x 0,9)— 3.247.563,63 (1.208,00 (15,00) (30,00) — 3+ 1)
369,00 1.364,00 (18,00) (20,50)

Q7 = R$ 6.492,54

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 — Bela Vista, S&o Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / (011) 2628-9305
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 8 - 02/04/2021

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

ED. TERRENO
AREA: 903,00M?
TESTADA: 41,80M
TOPOG: EM NIVEL

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

LI IMOVEIS - SR. ILSON
& (11) 9 6163-7380

IMOVEL RESIDENCIAL
R$ 12.000.000,00 (OFERTA)

RUA JOAQUIM CANDIDO DE AZEVEDO MARQUES, 750
SETOR: 300 QUADRA: 111 IF:R$1.952,00/21

TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA
DE ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINAGAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZER-1

PADRAO FINO - 3,865
631,00 M2.
22 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 — Bela Vista, S&o Paulo/SP, CEP 01323-001
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TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 8:

Foc=R+K(1-R)=0,20 +0,6185 (1,00-0,20) = 0,6948
Vb =SxCUBX fp x foc
Vb =631x1.65843x 3,865 x0,6948
Vb =R$2.810.190,83

B (Vox Fo)—Vb IFi

8 X + Ft+ Fp+3-1
Q e G Fp p )
— 0,15 0,50
Q8 — (12.000.000,00 x 0,9)— 2.810.190,83 X( 1.208,00 (15,00) (30,00) — 3+ 1)
903,00 1.952,00 (41,80) (21,60)

Q8 = R$ 5.794,33
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ELEMENTO 9 - 02/04/2021

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

ED. TERRENO

AREA: 1.494,00M?
TESTADA: 33,53M
TOPOG: EM NIVEL

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

BOSSA NOVA SOTHEBY'S IMOVEIS - SRA. DANIELA
& (11) 3061-0000

IMOVEL RESIDENCIAL
R$ 27.500.000,00 (OFERTA)

RUA CALIN EID, 86
SETOR: 300 QUADRA: 111 IF:R$1.826,00/21

TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA
DE ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINAGAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZER-1

PADRAO FINO - 3,865
1.212,00 M?2.
19 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES
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TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 9:

Foc=R+K(1-R) = 0,20 +0,6460 (1,00-0,20) = 0,7168
Vb =SxCUBX fp x foc
Vb=1212x1.65843x3,865x0,7168
Vb = R$ 5.568.615,86

B (Vox Fo)—Vb IFi

9 X(—+ Ft+ Fp+3—1
Q At (IFp p )
—_ 0,15
Q9 — (27.500.000,00x 0,9) 5.568.615,86x( 1.208,00 (15,00) + 1 _ 3 + 1)
1.494,00 1.826,00 (33,53)

Q9 = R$ 7.034,35
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4.3.2 Analise da amostra

A analise da amostra deve ser realizada pela sumarizacdo das informagoes com o
objetivo de se verificar, entre outros:
v Equilibrio da amostra;
v Influéncia das possiveis varidveis-chave sobre os precos e forma de
variacao; e,

v' Pontos atipicos.

A pericia avaliou separadamente valor de benfeitoria e valor de terreno, e tendo
em vista a escassez de elementos de pesquisa semelhantes com o avaliando, calculou-se

o valor unitario de terreno para que fosse estudado o metro quadrado da regido.

Os comparativos foram coletados em abril de 2021. A tabela abaixo

demonstra a homogeneizacgao (tratamento matemadtico por fatores) dos 9 elementos de

pesquisa:

ELEMENTO VALOR
a1 RS 4.241,88
(8] RS 6.691,02
a3 RS 6.117.48
(8% ] RS 7.308,08
05 RS 4.853,50
a6 RS 4.604,40
a7 RS 6.492,54
Qs RS 5.794,33
Qg9 RS 7.034,35

MEDIA | RS 5.004,18
30% + RS 7.675,43
3056 - RS 4.132,92

11.5 Campo de arbitrio

O campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15%, para mais e para menos, em torno da estimativa
de tendéncia central utilizada na avalia¢cdo (por exemplo, a meédia).O engenheiro de avaliagbes pode utilizar o
campo de arbitrio da avaliacdo, desde que devidamente fundamentado pela existéncia de caracteristicas
relevantes do avaliando, ndo contempladas no tratamento dos elementos amostrais.

A média aritmética calculada entre os 9 elementos foi de R$ 5.904,18 e a
média ponderada ficou entre R$ 4.132,92 e R$ 7.675,43. Portanto, ndo foram

identificados pontos atipicos a excluir aprioristicamente nenhum dos elementos
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pesquisados. Ainda, tendo em vista a pandemia de COVID-19 e com ela uma grande

dificuldade econémica principalmente no que diz respeito a transa¢des imobiliarias, a

pericia adotou o intervalo previsto em norma do campo de arbitrio de 15% em reducao

a média encontrada, totalizando R$ 5.904,18 - 15% = R$ 5.018,55.

O tratamento matematico, ou seja, a homogeneizacdo dos elementos de

pesquisa foi realizada a partir das seguintes expressoes:

Vb =SxCUBX fp x foc

Onde:

\

NN N N N R

Vb = Valor do Capital Benfeitoria;

S = Area total construida;

CUB = Custo unitdrio bdsico da construgdo (tltimo indice publicado -
maio/2021) = R$1.658,43

Fb = fator referente ao padrao;

Foc = fator de adequagdo ao obsoletismo.

_(VoxFo)—Vb IFi
n= At * Urp

+ Ft+Fp—n+1)

Qn = Valor unitdrio do m? de terreno para cada elemento pesquisado;

Vo = Valor ofertado;

Fo = Fator oferta - utilizado 0,9 (em razdo da elasticidade dos pregos pedidos);
Vb = Valor do Capital Benfeitoria;

At = drea do terreno

IFi = fndiceﬁscal do imdével avaliando;

IFp = Indice fiscal do imével do elemento pesquisado;

0,15
Ft = Fator testada = (F(;)p) ; as testadas serao homogeneizadas para a 32 Zona

- Residencial Horizontal Alto - referéncia igual a 15,00m;
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v Fp = fator profundidade; as profundidades serdo homogeneizadas para a
32 Zona - Residencial Horizontal Alto - referéncia que varia entre 30m a 60m:
v' Entre a Pmi e Pma admite-se que o fator profundidade Fp é igual a 1,00;
v' Se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da
metade da mesma, devera ser empregada a seguinte féormula:

_ (Pmi)?®
~ (Pe)

Valor do Imével Registrado sob a Matricula n2. 179.320:
VI=Vb +Vt
VI=R$4.211.087,37+ [R$ 5.018,55x 2.500 x (1,11 + 1,00 -2 +1)]
Valor do Imoével = R$ 18.137.563,62
Referente a junho de 2021

Onde:
v' Vb = Valor do Capital Benfeitoria descrito no item 3.3 do Presente Laudo;
v" Vt =Valor do terreno;
v' Ovalorde R$ 5.018,55 é referente ao unitario homogeneizado encontrado
apds o saneamento;

v' 2.500 m? é referente a area do terreno;

(30,00)9:15

v' 1,11 é referente ao fator testada =
(15,00)

(limite de 2x a testada

referéncia);

v" 1,00 é referente ao fator profundidade.

EM NUMEROS REDONDOS:

Valor do Imével Registrado sob a Matricula n2. 179.320:
VI=Vb +Vt
Valor do Imével = R$ 18.000.000,00
(Dezoito milhées de reais)

Referente a junho de 2021
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Valor do Imével Registrado sob a Matricula n2. 166.451:
VI=Vb +Vt
VI=R$ 233.957,78+ [R$ 5.018,55 x 500 x (0,94 + 1,00 -2 +1)]
Valor do Imodvel = R$ 2.592.676,28
Referente a junho de 2021

Onde:
v" Vb = Valor do Capital Benfeitoria descrito no item 3.3 do Presente Laudo;
v" Vt =Valor do terreno;
v' 0 valor de R$ 5.904,18 é referente ao unitirio homogeneizado
encontrado apds o saneamento;

v" 500 m? é referente a area do terreno;

(10,00)%*5

v' 0,94 é referente ao fator testada = ;
(15,00)

v" 1,00 é referente ao fator profundidade.

EM NUMEROS REDONDOS:
Valor do Imével Registrado sob a Matricula n2. 166.451:

VI=Vb + Vt
Valor do Imoével = R$ 2.600.000,00
(Dois milhées e seiscentos mil reais)

Referente a junho de 2021
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RELATORIO FOTOGRAFICO

dominio Jardim Vitéria Régia.

Foto 02 - Vista geral da iden'lmificaydo do Con
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Foto 04 - Vista gc;ra.lhda fachada dos iménvei penhorados.
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|
Foto 07 - Vista da sala da casa de héspedes do imdvel registrado sob a Matricula
n<2 179.320.

Foto 08 - Vista da sala da casa de héspedes do imdvel registrado sob a Matricula
n< 179.320.
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Foto 9 - Vista do dormitorio suite da casa de hospedes do imdvel registrado sob a
Matricula n2 179.320.

Foto 10 - Vista do dormitorio suite da casa de hdspedes do imdvel registrado sob a
Matricula n® 179.320.
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Foto 11 - Vista do banheiro da suite da casa de héspedes do imdvel registrado sob
a Matricula n? 179.320.

Foto 12 - Vista do banheiro da suite da casa de héspedes do imovel registrado sob a
Matricula n2 179.320.
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Foto 13 - Vista da cozinha da casa e hospedes do imével registrado sob a
Matricula de n2 179.320.

Foto 14 - Vista da cozinha da casa de hospedes do imével registrado sob a
Matricula de n2 179.320.
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Foto 15 - Vista do 12 depésito do primeiro pavimento do imével registrado sob a
Matricula n2 179.320.

Foto 16 - Vista do 12 depdsito do primeiro pavimento do imével registrado sob a
Matricula n2 179.320.
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Foto 17 - Vista do 22 depésito do pimeiro pavimento do imével registrado sob a
Matricula n2 179.320.

Foto 18 - Vista do 22 depésito do primeiro pavimento do imdvel registrado sob a
Matricula n2 179.320.
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Foto 19 - Vista da escada de acesso ao segundo pavimento do imével registrado sob
a Matricula n® 179.320.

Foto 20 - Vista da escada de acesso ao segundo pavimento do imével registrado sob
a Matricula n® 179.320.
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Foto 21 - Vista da porta de acesso ao segundo pavimento do imovel registrado sob
a Matricula n® 179.320.

Foto 22 - Vista do hall de entrada ao segundo pavimento do imével registrado sob
a Matricula n2 179.320.
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Foto 23 - Vista do lavabo do ségundo pavimento do imovel registrado sob a
Matricula n2 179.320.

Foto 24 - Vista do lavabo do segundo pavimento do imovel registrado sob a
Matricula n2 179.320.
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Foto 25 - Vista do escritorio do segndo pavimento do imovel registrado sob a
Matricula n2 179.320.

Foto 26 - Vista do escritorio do segundo pavimento do imével registrado sob a
Matricula n2 179.320.
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Foto 27 - Vista da sala de home theater do segundo pavimento do imével
registrado sob a Matricula n2 179.320.

Foto 28 - Vista da sala de home theater do segundo pavimento do imével
registrado sob a Matricula n2 179.320.
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Foto 29 - Vista da sala de lareira do segundo pavimento do imével registrado sob a
Matricula n2 179.320.

Foto 30 - Vista da sala de lareira do segundo pavimento do imével registrado sob a
Matricula n® 179.320.
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Foto 31 - Vista da sala de estar do segundo pavimento do imével registrado sob a
Matricula n® 179.320.

Foto 32 - Vista da sala de estar do segundo pavimento do imovel registrado sob a
Matricula n® 179.320.
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Foto 33 - Vista da sala de jantar do segundo pavimento do imével registrado sob a
Matricula n2 179.320.

Foto 34 - Vista da sala de jantar do segundo pavimento do imédvel registrado sob a
Matricula n® 179.320.
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Foto 35 - Vista da cozinha do segundo pavimento do imével registrado sob a
Matricula n2 179.320.

Foto 36 - Vista da cozinha do segundo pavimento do imével registrado sob a
Matricula n2 179.320.
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Foto 37 - Vista da copa do segundo pavimento do imével registrado sob a Matricula
n<2 179.320.

Foto 38 - Vista da copa do segundo pavimento do imével registrado sob a Matricula
n<2 179.320.
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Foto 39 - Vista do corredor dos dormitérios do imdvel registrado sob a Matricula
n% 179.320.

Foto 40 - Vista do corredor dos dormitorios do imével registrado sob a Matricula
n< 179.320.
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Foto 41 - Vista do primeiro dormitorio suite do imével registrado sob a Matricula
n2 179.320.

Foto 42 - Vista do primeiro dormitorio suite do imdvel r:egistrado sob a Matricula
n% 179.320.
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Foto 43 - Vista do banheiro da primeira suite do imovel registrado sob a Matricula
n% 179.320.

Foto 44 - Vista do banheiro da primeira suite do imével registrado sob a Matricula
n< 179.320.
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Foto 45 - Vista do closet do primeiro dormitério suite do imovel registrado sob a
Matricula n® 179.320.

Foto 46 - Vista do closet do primeiro dormitério suite do imével registrado sob a
Matricula n2 179.320.
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Foto 47 - Vista do segundo dormitorio suite do imével registrado sob a Matricula
n2 179.320.

n? 179.320.
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Foto 49 - Vista do banheiro do seqgundo dormitério suite do imovel registrado sob a
Matricula n® 179.320.

Foto 50 - Vista do banheiro do segundo dormitério suite do imével registrado sob a
Matricula n2 179.320.
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Foto 51 - Vista do closet do segundo dormitorio suite do imovel registrado sob a
Matricula n2 179.320.

Foto 52 - Vista do closet do segudo dormitdrio suite do imovel registrado sob a
Matricula n2 179.320.
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Foto 53 - Vista do terceiro dormitério suite do imével registrado sob a Matricula
n% 179.320.

Foto 54 - Vista do terceiro dormitdrio suite do imével registrado sob a Matricula
n% 179.320.
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Foto 55 - Vista do banheiro do terceiro dormitorio suite do imovel registrado sob a
Matricula n® 179.320.

Foto 56 - Vista do closet do terceiro dormitorio suite do imoével registrado sob a
Matricula n2 179.320.
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Foto 57 - Vista da varanda do imével registrado sob a Matricula n2. 179.320.

e

Foto 58 - Vista da varanda do imdvel registrddo sob a Matricula n2 179.320.
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Foto 59 - Vista da drea de churrasqueira do imével registrado sob a Matricula n2.
179.320.

Foto 60 - Vista da drea de churrasqueira do imével registrado sob a Matricula n2.
179.320.
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Foto 62 - Vista da piscina do imodvel registrado sob a Matricula n2 179.320.
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Foto 63 - Vista da drea de servigcos do imével registrado sob a Matricula n2.
166.451.

Foto 64 - Vista da drea de servigos do imével registrado sob a Matricula n?
166.451.
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Foto 65 - Vista da cozinha do imdvel registrado sob a Matricula n® 166.451.

Foto 66 - Vista da cozinha do imével registrado sob a Matricula n®. 166.451.
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Foto 67 - Vista do banheiro social do imdvel registrado sob a Matricula n®. 166.451.

Foto 68 - Vista do banheiro social do imdvel registrado sob a Matricula n®. 166.451.
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Foto 69 - Vista do primeiro dormitorio do imével registrado sob a Matricula n
166.451.

Foto 70 - Vista do primeiro dormitorio do imovel registrado sob a Matricula n®.
166.451.
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Foto 71 - Vista do segundo dormitorio do imdvel registrado sob a Matricula n2.
166.541.

Foto 72 - Vista do segundo dormitorio do imével registrado sob a Matricula n%
166.541.
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Foto 73 - Vista da escada de acesso ao seqgundo pavmento do imdvel registrado sob
a Matricula n® 166.451.

Foto 74 - Vista da sala do imével registrado sob a Matricula n®. 166.451.
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Foto 75 - Vista da escada de acesso ao seqgundo paviento do imovel registrado sob
a Matricula n® 166.451.

Foto 76 - Vista da sala do imével registrado sob a Matricula n®. 166.451.
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Foto 77 - Vista da cozinha do segundo paviento do imdvel registrado sob a
Matricula n® 166.451.

Foto 78 - Vista do banheiro social do imével registrado sob a Matricula n®. 166.451.
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Foto 79 - Vista da drea de servigos do segundo pavimento do imével registrado sob
a Matricula n® 166.451.

Foto 80 - Vista da drea de servigos do segundo pavimento do imével registrado sob
a Matricula n® 166.451.
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Foto 81 - Vista do terceiro dormitério do imével registrado sob a Matricula n2.
166.451.

Foto 82 - Vista do terceiro dormitério do imével registrado sob a Matricula n.
166.451.
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Foto 83 - Vista do quarto dormitdrio do imdvel registrado sob a Matricula n*.
166.451.

Foto 84 - Vista do quarto dormitério do imdvel registrado sob a Matricula n®.
166.451.
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Foto 86 - Vista do jardim do imével registrado sob a Matricula n®. 166.451.
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5 CONCLUSAO

O valor de mercado do bem imoével registrado no 152 Oficial de Registro de Imoveis
de S3o Paulo, sob a matricula n? 179.320, localizado na Rua Italegre n2. 1.233 -

Paraisépolis - Sdo Paulo/SP - CEP 05665-090, é, em numeros redondos
R$18.000.000,00 (dezoito milhdes de reais), referente a junho de 2021.

Noutro turno, o valor de mercado do bem imdvel registrado no 152 Oficial de
Registro de Imoveis de Sio Paulo, sob a matricula n? 166.451, localizado na Rua
Italegre n2 1.233 - Parais6polis - Sao Paulo/SP - CEP 05665-090 é, em numeros

redondos R$ 2.600.000,00 (dois milhdes e seiscentos mil reais), referente a junho de
2021.

6 ENCERRAMENTO

Coloco-me a inteira disposicio de Vossa Exceléncia, para eventuais
esclarecimentos que se facam necessarios e aproveito a oportunidade para apresentar

protestos de mais elevada estima e consideracao.

Este laudo atende as especificaces e exigéncias da ABNT 14653-2:2011 e foi

complementado pela Norma Para Avaliacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Encerra-se, nesta pagina, o presente LAUDO TECNICO PERICIAL de engenharia,

que contém 111 (cento e onze) pdginas, devidamente datada e assinada.

Sao Paulo, 03 de junho de 2021.

AT i o=~ K - AdLCCAn
Eng. VIVIANE REMAILI SACCAB
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