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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO
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PROCESSO 1072830-40.2020.8.26.0100

JOSE GERALDO DE AZEVEDO PIRES BARRETO
FONSECA, arquiteto e urbanista, engenheiro mecénico e engenheiro de
seguranca do trabalho, CAU 39972-8, CREA 5060065166, perito judicial
nomeado nos autos da IMPUGNACAO DE CREDITO - RECUPERACAO
JUDICIAL E FALENCIA de KOSMOS COMERCIO DE VESTUARIO
S.A., tendo realizado as diligéncias e pesquisas que se fizeram necessarias,

vem, mui respeitosamente, apresentar o resultado de seu trabalho no seguinte

LAUDO AVALIATORIO

VALOR AVALIADO:
RS 2.234.714,00

(dois milhées duzentos e trinta e quatro mil setecentos e

catorze reais)
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1. OBJETIVO E CONSIDERACOES PRELIMINARES

Objetiva este laudo a justa avaliagdo de bem imédvel arrecadado
nos autos da recuperacdo judicial e faléncia de Kosmos Comércio de
Vestuario S.A., situado no primeiro subsolo do Edificio Carmela Thomeu,
localizado na Rua Henrique de Souza Queirdz, 48, Penha de Franga, Municipio

de Sdo Paulo / SP.

Para a realiza¢do do trabalho, seguiu-se as normas correntes da
ABNT — Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653), assim
como as do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de

Engenharia.
Tem-se a seguinte defini¢cdo, de acordo com o IBAPE:

“Valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual um bem
seria negociado em uma data de referéncia, entre vendedor e comprador
prudentes e interessados no negocio, com conhecimento de mercado, mas sem

compulsdo, dentro das condi¢oes mercadologicas.”
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2. VISTORIA

em 12/11/2021 as 22:15 , sob o nimero WJIMJ21418669431

A vistoria foi feita no dia 19 de outubro do presente ano.

lliio

Acompanhou a vistoria o senhor Pires Barril.

, protoei

O endereco da vistoria foi Rua Henrique de Souza Queiroz, 48,

Penha de Franga, Municipio de Sao Paulo / SP.

RUA ALVORADA, 735 /22 — SP —04550-003 - (11) 98407-6818 / jotage2 | @gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE GERALDO DE AZEVEDO PIRES BARRETO FONSECA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1072830-40.2020.8.26.0100 e codigo BEB4AD3.



JOSE GERALDO DE AZEVEDO PIRES BARRETO FONSECA

CREA 5060065166-D
Pericias e Avaliagdes

PROC. 1072830-40.2020.8.26.0100

3. IMOVEL

3.1. IDENTIFICACAO DA PROPRIEDADE

O imovel encontra-se registrado no 12° Oficio de Registro de

Imdveis de Sdo Paulo, sob matricula n® 19.370.

O imovel estd cadastrado na Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo

sob contribuinte 061.007.0079-4.

3.2. LOCALIZACAO

Situa-se este imdvel no primeiro subsolo do Edificio Carmela
Thomeu, que por sua vez ¢ localizado na Rua Henrique de Souza Queiroz, 48,
esquina com a Avenida Penha de Franca, bairro Penha de Franga, distrito da
Penha, Municipio de Sdo Paulo / SP. O quarteirdo onde se situa o imoével é

completado pelas ruas Carlos Meira e Padre Benedito de Camargo.
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Segundo o Mapa Oficial da Cidade, o imovel se encontra no Setor

061, Quadra 007, cujo Indice Fiscal é de R$ 1.462,00 / m2, segundo a ultima
tabela publicada da PGV — Planta Genérica de Valores.

As plantas a seguir indicam a exata localizagdo do imoével.
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3.3. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local apresenta os seguintes melhoramentos publicos usuais:

- pavimentagdo asfiltica;

- calgadas;

- guias;

- sarjetas;

- drenagem;

- iluminagdo publica;

- energia elétrica;

- servico de agua encanada;
- esgoto;

- coleta de lixo;

- telefonia fixa;

- cobertura por telefonia celular;
- gas encanado;

- servi¢co de correios;
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- TV a cabo;

internet cabeada;

- arborizagao.
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3.4. CARACTERISTICAS GERAIS DA REGIAQO

A ocupagdo circunvizinha € composta principalmente por
comeércio e servigos diversificados, com a presenca nas imediagdes também de

casas e edificios residenciais de padroes médios e institui¢des publicas.

Existem diversas escolas nas proximidades, publicas e particulares,
assim como hospitais e ambulatorios especializados. Quanto a seguranga,

existem distrito e base policial nas proximidades.

Quanto ao zoneamento, o imovel se localiza na Subprefeitura da
Penha, em zona ZEUP (Zona Eixo de Estruturacdo e Transformag¢do Urbana
Previsto) segundo a Lei de Uso, Ocupag¢do e Parcelamento do Solo (Lei

16.402/2016).
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Segundo a definicdo constante da legislagdo em seu artigo 7°,
inciso III, as ZEUP sdo “zonas inseridas na Macrozona de Estrutura¢do e
Qualificagcdo Urbana, com pardmetros de parcelamento, uso e ocupagdo do
solo compativeis com as diretrizes da referida macrozona e com a perspectiva

b

de ampliagdo da infraestrutura de transporte publico coletivo.’

As restrigdes quanto a ocupacdo do solo para esse zoneamento sdo

as constantes do quadro a seguir.
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Quanto as categorias de uso permitidas para o local onde se situa o
imovel avaliando, constantes do Quadro 4 da referida lei, sdo: R1; R2h-1;
R2h-2; R2h-3; R2v-1; R2v-2; R2v-3; R2v-4; EHIS; EHMP; nRa-1 nRa-2;
nRa-3; nRa-4; nRa-5; nRI1-1; nRI1-2; nR1-3; nR1-4; nR1-5; nR1-6; nR1-
7, nR1-8; nR1-9; nRI1-10; nR1-11; nRI1-12; nR1-13; nRI1-14; nR1-15;
nR1-16; nR2-1; nR2-2; nR2-3; nR2-4; nR2-5; nR2-6; nR2-7; nR2-8; nR2-
9; nR2-10; nR2-11; nR2-12; nR2-13; nR2-14; nR2-15; nR3-1; nR3-2;
nR3-3; nR3-4; nR3-5; nR3-6; nR3-7; nR3-8; nR3-9; Ind-la-1; Ind-1a-2;
Ind-1a-3; Ind-la-4; Ind-la-5; Ind-la-6; Ind-1a-7; Ind-1b-1; Ind-1b-2; Ind-
1b-3; Ind-1b-4; Ind-1b-5; Ind-1b-6; Ind-1b-7 ¢ Ind-1b-8.

A Avenida Penha de Franca tem fluxo alto de veiculos, tratando-se
de via de mdo e pista Unicas, apresentando cerca de 13 m de largura. e
topografia plana na altura do imdvel avaliado. J& a Rua Henrique de Souza
Queirdz, tem fluxo entre pequeno e médio, com topografia em declive em

frente ao imodvel.

Os logradouros tem facil acesso a partir da Marginal Tieté, e
portanto das vias de acesso que conectam os principais bairros da cidade e a

ligam ao interior.

O local € servido por diversas linhas de 6nibus nas proximidades,

existindo também a Estacdo Penha de metr6 a aproximadamente 1.500 m.
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3.5. DESCRICAO DO IMOVEL - TIPO

O imo6vel avaliado trata-se de uma sobloja, de uso para saldo
comercial ou garagem, em subsolo de edificio residencial com 11 pavimentos

tipo.

A area construida total da sobloja ¢ de 1.020,917 m? e a area

incorporada de terreno de 1.079 m=.

Segue a Certidao de Dados Cadastrais do Imovel.
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2021
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imoével: 061.007.0079-4

Local do Imovel:
AV PENHA DE FRANCA, 519 - S0OB LOJA

PENHA 1 SUB SOLO CEP 03606-010
Imovel localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:

AV PENHA DE FRANCA, 519 - SOB LOJA
PENHA 1 SUB SOLC CEF 03606-010

Contribuinte(s):
CNPJ 02.131.695/0001-76  FENICIA PROMOTORA DE VENDAS LTDA
CNPJ 00.354.053/0001-00 LOJAS ARAPUA S/A

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?2): 1.079 Testada (m): 25,00
Area nao incorporada (m2): 0 Fracdo ideal: 0,1106
Area total (m?): 1.079

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m2): 1.021 Padrao da construcao: 4-B
Area ocupada pela construgéo (m2): 1.049 Uso: comercial
Ano da construgdo corrigido: 1976

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.550,00
- da construcdo: 1.802,00

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

- da area incorporada: 333.050,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construcdo: 883.125.,00
Base de calculo do IPTU: 1.216.175,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&c Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imovel do exercicio de 2021,

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidédo podera ser confirmada, ate o dia 13/01/2022, em

http:/iwww _prefeitura_ sp gov_bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissio: 15/M10/2021

Numero do Documento: 2 2021 003503494-6

Solicitante: JOSE GERALDO DE AZEVEDO PIRES BARRETO FONSECA (CPF 125.898.958-
10)
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3.6. DESCRICAO DO IMOVEL - TERRENO

O terreno do imdvel avaliado tem perimetro de formato regular,
com topografia em declive de aproximadamente 10% em relacdo a Avenida
Penha de Franga, e acompanhando a declividade da Rua Henrique de Souza

Queirdz. O solo € de superficie seca..

A area total do terreno ¢ de 1.079 m?, com 25 m de testada para a

Avenida Penha de Franga.
3.7. DESCRICAO DO IMOVEL - CONSTRUCAO E
BENFEITORIAS

O imodvel avaliado trata-se de uma sobloja, de uso para saldo
comercial ou garagem, em subsolo de edificio residencial. O edificio se situa
em condominio de torre Unica, com estrutura de concreto armado, fechamentos
de alvenaria, fachada parcialmente revestida em pastilhas cerdmicas e pedras

Miracema.
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O prédio tem 11 andares tipo, térreo, sobloja no primeiro subsolo
mais garagem abaixo da sobloja. O pavimento de garagem e a sobloja
encontram-se no subsolo em relagdo a Avenida Penha de Franca, seguindo em

nivel com a declividade da Rua Henrique de Souza Queiroz.
Cabem ao imovel avaliado as seguintes areas construidas:
- area util: 1.012,760 m?;
- area comum: 8,157 m?;
- area total: 1.020,917 m?;
- participagéo no terreno: 119,2238 m?;
- fracdo ideal no terreno: 11,0584%;
- 4rea ocupada pela construgdo do prédio: 1.049 m*.

O acesso a sobloja é por portdo de ago de enrolar situado na Rua
Henrique de Souza Queirdz, sem afastamento para o logradouro. Existia uma

escada, hoje desativada, para acesso interno ao térreo.

As fotografias a seguir mostram aspectos do Edificio Carmela

Thomeu, onde esta localizado o imovel avaliado.
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FOTO 6 — VISTA EXTERNA DO IMOVEL AVALIADO, NO SUBSOLO DO
EDIFICIO CARMELA THOMEU
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FOTO 7 — ACESSO PELA RUA HENRIQUE DE SOUZA QUEIROZ AO IMOVEL
AVALIADO, SUBSOLO DO EDIFICIO CARMELA THOMEU
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O imdvel é composto pelos ambientes a seguir descritos:
- Saldo:
e Teto de laje;

e Paredes pintadas com tinta latex e

acrilica;
e Piso cimentado;
e (aixilhos de metal;
e Portdo de ago de enrolar;
e Ambiente para copa com pia;
e Paredes de divisoria;
- Sala:
e Teto de laje;
e Paredes pintadas com tinta latex;
e Piso cimentado;
e (aixilhos de metal;
e Porta de madeira;

- Sanitario I:

Teto de laje;
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- Sanitario I1:

Paredes revestidas com azulejos

brancos até meia altura;
Piso cimentado;
Caixilhos de metal,;
Porta de madeira;

Aparelhos sanitarios de louga branca;

Teto de laje;

Paredes revestidas com azulejos

brancos até meia altura;
Piso cimentado;
Caixilhos de metal,;
Porta de madeira;

Aparelhos sanitarios de louga branca;

Existe sistema de protecdo contra incéndio com sensores de

fumaga, e caixa para mangote.

As instalagdes elétricas e hidraulicas s@o parcialmente embutidas.

O croqui sem escala a seguir mostra a distribui¢do aproximada dos

ambientes no imovel.
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Rua Henrique de Souza Queiroz

escada
1desati-
vada

Portao de
enrolar

Avenida Penha de Franca

SEM ESCALA

As fotografias a seguir mostram aspectos do imével avaliado.
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FOTO 8 — VISTA INTEIiNA DA SOBLOJA — PORTAO DE ENTRADA
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FOTO 10 — VISTA INTERNA DA SOBLOJA — SALAO
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VISTA INTERNA DA SOBLOJA — SALAO
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FOTO 12 — VISTA INTERNA DA SOBLOJA — SALAO
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FOTO 13 — VISTA INTERNA DA SOBLOJA - SALAO
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FOTO 14 — VISTA INTERNA DA SOBLOJA - SALAO
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FOTO 15 - VISTA INTERNA DA SOBLOJA - SALAO
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FOTO 16 — VISTA INTERNA DA SOBLOJA - SALAO
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3.8. SITUACAO E ESTADO DE CONSERVACAO

em 12/11/2021 as 22:15 , sob o nimero WJIMJ21418669431

O imovel avaliado e o Edificio Carmela Thomeu no geral,

lliio

encontram-se no estado “necessitando de reparos de simples a importantes” —

, protoei

referéncia F, de acordo com a classificagdo constante do QUADRO A do
estudo “Indices — Unidades Padronizadas — IBAPE/SP — Atualizacédo 2019,

que foi uma das diretrizes para esta avaliagao.
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QUADRD A
g ESTADO DA Depreciscan Caraclensticas
3 EDIFICACAD: =)
- 000 Editicacio nova ou com refarma geral & subsiancal, gom menos de
Hova y dols anos, que apreserte apenas sinals de desgesta natural da

jpinfura externa

Edificaco nova ou com reforma geral @ subslancsl, com menos de
b Entra nova e ragular 032 dois anos, que apresants necessidads apenas de uma demao leva
e pinfura para recompor a sus apanincia

Editicecao seminova cu <om meferma geral e subsiancial entre 26 5

anos, cujc estado geral pussa 597 recuperade apends Ccom MSPAIDS

., s o de evanbeais Fssuras suparficiais localizadas e'ol pinlura sxtema
Inbarma.

Ent — Edificacaio seminova ou cam reforma geral & substancial entre 2e 5

d cosaitando . e B.09 ongs, cujo @iado gedBl possa Ser [RCUperado com feparo On

impl TRpRo fasurms 8 tncas locallzades e supeddicials e pintura Inlema &
exiama.

Ediicacho cujo estads poral possa sor recupstado com pinlus

a Mecassitands de 18.10 intama & externa, spia reparce da Nssums & tincas supeissis

reparas simples genesalizadas, sem  recupearscdc  do sistemd estrulural

Evantualmeanta, ravada oo alstema hideelion o slétrios

Edificagho cun estado gersl posss ser recuperedo oom piiuea
interma & exlama. apds reparos do fmsuras & foncas, eom
estabilizagio a/ou recuperacio locallzadn do sistemn estrulural, As

Necessliando de Instalagion hidrtulicas o alélrcas possam ser maslauradas modante
f reparos de simples a BN & ravisdo B com subslilegio eventual de algumos  pegas
importantos desgastadas naluraimenile, Evertualments possa ser necessdna o

eubstituigiic dos reveshimaentos do piact @ paredes, do um, ou do
autrg eomads, Hovisho da impanmeablizaghe ou sudbstiuighs de
talhne da coberlurn

Ediicacho cufp estago gemnl possa ser recuperado com pedum
intamn B extemn. com aubsituicho de panos de rogularaacho dn
alvenara, reparos oo fissuras @ inncas, com establizacho o'ou
racuparagio do grands pate do sigema estrutuml. As Instalagbon

] ww“ 52,60 hidmudicas & aléinces possam  ser  restourades. medionts &
sutistitlcho das pegns aparenies, & subatiuicho dos evestimentos

dio plecs & pamedes, da maiona dos comodos, se lar neopssdna
Bubstitulpho ou reparos imponontes no Impameabiizacho ou noe

tadruatic
Eddicagho oujo astido ganm s (ecunemiso com osfabiligio et
Necescitands do raouporacls do sistamd osirlural, subsituigho da regularizagho da
h reparos imporiantes a 78,20 alvenaria, ropirs oo Tssuras o incag, Sultsttuleho das instaliagbos
edificas dd wem valor hldrwdicas o aldincas. Subsituicho dok rovasLimentos e [0S o
paredas. Substil uleAn da impermeatilzacio ou do telhaoo
[} Sem valor 100,00 Edificagho em estade da ruina,

NOTA: As caracterisiicas relalivas 303 osliadas do consenvagao supra axplicitas devem sor lomadas como releréncia
geral, cabondo a0 avalador a pondarago das observagbes colhidas em visiona
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4, AVALIACAO

4.1, METODOS DE AVALIACAO PARA IMOVEIS

Os métodos de avaliacdo mais utilizados para avaliagdo de imoveis

- o método comparativo direto (ou de dados de mercado);
- 0 método do custo de reproduciao de benfeitorias;

- 0 método da renda;

- 0 método da composiciao (ou evolutivo);

- o método residual; e

- 0 método involutivo.

O método comparativo direto (ou de dados de mercado) ¢
aquele que define o valor através da comparagdo com dados de mercado
assemelhados, quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As
caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na
formacdo dos precos e conseqlientemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de rigor
definidos por norma. E condigéio fundamental para aplicagio deste método a

existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente,

RUA ALVORADA, 735 /22 — SP —04550-003 - (11) 98407-6818 / jotage2 | @gmail.com

fls. 18221

em 12/11/2021 as 22:15 , sob o nimero WJIMJ21418669431

lliio

, protoei

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE GERALDO DE AZEVEDO PIRES BARRETO FONSECA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1072830-40.2020.8.26.0100 e codigo BEB4AD3.



JOSE GERALDO DE AZEVEDO PIRES BARRETO FONSECA

CREA 5060065166-D
Pericias e Avaliagdes

PROC. 1072830-40.2020.8.26.0100

como amostra do mercado imobilidrio. Este ¢ o método preferencialmente

recomendado, e deve apenas ser descartado na impossibilidade de aplicacéo.

O método do custo de reproducio das benfeitorias é aquele que
apropria o valor das benfeitorias, através da reprodugdo dos custos de seus
componentes. A composi¢do dos custos é feita com base em or¢camento
detalhado ou sumario, em fung@o do rigor do trabalho executado. Devem ser
justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico e/ou obsoletismo

funcional das benfeitorias. Fontes tradicionais de custos para este método sdo o

indice CUB R8N do SINDUSCON e os valores das tabelas Pini.

O método da renda ¢ aquele em que o valor do bem ¢ obtido pela

capitalizagdo de sua renda liquida, real ou prevista.

O método da composicio (ou evolutivo) é aquele no qual o valor
do imével é definido pela soma do valor do terreno com o valor das edificagdes

e benfeitorias existentes.

O método residual é aquele em que o valor do terreno ¢ definido
pela diferenga entre o valor total do imovel e o valor das edificagdes e

benfeitorias existentes.

O método involutivo consiste na apuragdo do custo do bem, cujo
valor se deseja determinar através da receita total na venda de todas as unidades
de projeto (hipotético ou nédo), deduzindo-se gastos de execugdo e respectivos

lucros.
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4.2. METODOS A SEREM ADOTADOS NESTA AVALIACAO

Os critérios de avaliagdo dos imoveis deste laudo serdo:

- sera adotado o método da composi¢do ou evolutivo, com a
somatoéria dos valores da participagdo no terreno e das construgdes e

benfeitorias;

- para a determinag¢do do valor correspondente a participacdo no
terreno, sera utilizado o método comparativo de dados de mercado. A partir de
elementos ofertados encontrados, sera determinado o valor de mercado do
metro quadrado basico para o terreno ocupado pelo Edificio Carmela Thomeu.
O valor da participagdo no terreno sera determinado pela multiplicacdo deste
valor do metro quadrado basico pela area do terreno e seus fatores, e ainda pela

participag@o no terreno;

- para a determinag¢do dos valores das construgdes e benfeitorias,
sera utilizado o método do custo de reproducdo de benfeitorias. Para determinar
o custo para determinado padrdo construtivo, serdo aplicadas as normas dos
estudos “Valores de edificagbes de imoveis urbanos — unidades isoladas —
IBAPE/SP — Atualizagdo 20197, “Valores de edificagoes de imoveis urbanos —
IBAPE/SP — 2017, e os valores fornecidos pelo SINDUSCON/SP.
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4.3 PESQUISA E SELECAO DOS DADOS

Para a determinag¢do do valor unitario do terreno onde se situa o
Edificio Carmela Thomeu, foi realizada uma pesquisa de ofertas de imoveis nas
imediagdes, que, devidamente homogeneizados, permitiu obter o valor

procurado.

Todos os imdveis comparativos encontrados se localizam no
mesmo bairro do avaliando, Penha, e se encontram identificados na listagem a

seguir.

Também constam da listagem, o informante, imagens do imédvel
comparativo, seus dados e calculos para a determinagdo do valor unitario

basico de terreno para cada elemento comparativo.
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JOSE GERALDO DE AZEVEDO PIRES BARRETO FONSECA

CREA 5060065166-D
Pericias e Avaliagdes

PROC. 1072830-40.2020.8.26.0100

ELEMENTO 1

Rua Perequé, 118 - Setor 061 - Quadra
008 - Indice Fiscal: R$ 1.301,00 / m?

Frente: 4,00 m - Profundidade

equivalente: 56,00 m - Area do

terreno: 224 m? - Topografia: Plana -

Fator topografia: 1,00

Tipo de construgdo: Casa padrdo

médio - Multiplo do CUB: 2,154

Area construida: 201 m?

Idade estimada: 50 anos - Vida
Referencial: 70 anos - Residual: 20 % - Estado da Edificagdo (Segundo Quadro
A): Necessitando de reparos simples - Ref deprec. E - Vida transcorrida (%): 71,4
- K: 0,3119 - Foc: 0,4495 - Valor da edificacdo: 201 m® x 0,450 x R$ 1.745,81 /
m?x 2,154 =R$ 339.772

Prego: R$ 750.000,00 - Oferta - Fonte: Fogaga Imdveis - Rua Omacha, 53 - F: 11
2641-4734

Fator frente: (5,00 / 10,00) 4= 0,8409 - Fator profundidade: 0,9558

Fator Esquina ou multiplas frentes: 1,0000

Vu = ((750.000,00 x 0,94) - 339.772) / 224 m2 x (1 + (1 — 0,8409) + (1 - 0,9558) +
(1 -1,0000) + (1 - 1,00)) x (1.462,00 / 1.301,00) = R$ 2.204,84 / m?
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JOSE GERALDO DE AZEVEDO PIRES BARRETO FONSECA

CREA 5060065166-D
Pericias e Avaliagdes

PROC. 1072830-40.2020.8.26.0100

ELEMENTO 2

Rua Guaiatina, 261 - Setor 061 -
Quadra 075 - Indice Fiscal: R$
1.301,00 / m?

Frente: 40,00 m - Profundidade

equivalente: 50,00 m - Area do

terreno: 2.000 m? - Topografia: Plana -

4 Fator topografia: 1,00

Tipo de construgdo: Galpdo padrdo

médio - Multiplo do CUB: 1,659

Area construida: 1.424 m?

Idade estimada: 36 anos - Vida
Referencial: 80 anos - Residual: 20 % - Estado da Edificagdo (Segundo Quadro
A): Necessitando de reparos simples - Ref deprec. E - Vida transcorrida (%): 45,0
- K: 0,5440 - Foc: 0,6352 - Valor da edificagdo: 1.424 m’ x 0,635 x R$ 1.745,81 /
m?x 1,659 =R$ 2.619.774

Preco: R$ 8.000.000,00 — Oferta - Fonte: Natalia Empreendimentos - Rua Otilia,
44 -¢j.2-F: 11 2641-6189

Fator frente: (20,00 / 10,00)1/ *=1,1892 - Fator profundidade: 0,9789
Fator Esquina ou multiplas frentes: 1,0000

Vu = ((8.000.000,00 x 0,94) - 2.619.774) / 2.000 m? x (1 + (1 - 1,1892) + (1 -
0,9789) + (1 - 1,0000) + (1 - 1,00)) x (1.462,00 / 1.301,00) = R$ 2.290,50 / m?
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JOSE GERALDO DE AZEVEDO PIRES BARRETO FONSECA

CREA 5060065166-D
Pericias e Avaliagdes

PROC. 1072830-40.2020.8.26.0100

2.000 - F: 11 2958-4522

ELEMENTO 3

Rua Comendador Cantinho, 168 -

Setor 061 - Quadra 051 - Indice

B Fiscal: R$ 1.287,00 / m?

Frente: 27,60 m - Profundidade
equivalente: 21,30 m - Area do
terreno: 588 m? - Topografia: Plana -

Fator topografia: 1,00
Tipo de construgdo: Terreno vazio

Preco: R$ 1.600.000,00 — Oferta -
Fonte: Imobiliaria  Confianca -

Avenida Amador Bueno da Veiga,

Fator frente: (20,00 / 10,00) 4 =1,1892 - Fator profundidade: 1,0000

Fator Esquina ou multiplas frentes: 1,0000

Vu = ((1.600.000,00 x 0,94) - 0) / 588 m?x (1 + (1 - 1,1892) + (1 - 1,0000) + (1 -
1,0000) + (1 - 1,00)) x (1.462,00 / 1.287,00) = R$ 2.356,34 / m?
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JOSE GERALDO DE AZEVEDO PIRES BARRETO FONSECA

CREA 5060065166-D
Pericias e Avaliagdes

PROC. 1072830-40.2020.8.26.0100

ELEMENTO 4

Rua Pérsio Azevedo, 344 - Setor 061 -
Quadra 141 - Indice Fiscal: R$ 934,00

/ m?

Frente: 800 m - Profundidade
equivalente: 23,00 m - Area do
terreno: 184 m? - Topografia: Declive

acima de 20% - Fator topografia: 0,70

Tipo de construgdo: Casa padrdo

simples - Multiplo do CUB: 1,743

Area construida: 240 m?

Idade estimada: 54 anos - Vida
Referencial: 70 anos - Residual: 20 % - Estado da Edificagdo (Segundo Quadro
A): Necessitando de reparos simples - Ref deprec. E - Vida transcorrida (%): 77,1
- K: 0,2505 - Foc: 0,4004 - Valor da edificacdo: 240 m® x 0,400 x R$ 1.745,81 /
m?x 1,743 =R$ 292.415

Preco: R$ 550.000,00 - Oferta - Fonte: Dreamcasa -

https://www.dreamcasa.com.br/
Fator frente: (8,00 /10,00) 4 =0,9457 - Fator profundidade: 1,0000
Fator Esquina ou multiplas frentes: 1,0000

Vu = ((550.000,00 x 0,94) - 292.415) / 184 m2 x (1 + (1 — 0,9457) + (1 - 1,0000) +
(1 -1,0000) + (1 - 0,70)) x (1.462,00 / 934,00) = R$ 2.587,41 / m?
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JOSE GERALDO DE AZEVEDO PIRES BARRETO FONSECA

CREA 5060065166-D
Pericias e Avaliagdes

PROC. 1072830-40.2020.8.26.0100

ELEMENTO 5

Rua Doutor Almeida Nogueira, 208 -
Setor 061 - Quadra 057 - Indice
Iy S Fiscal: R$ 925,00 / m?

em 12/11/2021 as 22:15 , sob o nimero WJMJ214186694

Frente: 15,50 m - Profundidade

lliiO

P equivalente: 76,13 m - Area do
| terreno: 1.180 m? - Topografia:
/ Declive de 5% até 10% - Fator

topografia: 0,90

Tipo de construgdo: Casa padrdo

| médio - Multiplo do CUB: 2,154

Area construida: 471 m?

Idade estimada: 17 anos - Vida Referencial: 70 anos - Residual: 20 % - Estado da

Edificacdo (Segundo Quadro A): Entre regular e necessitando de reparos simples -
Ref deprec. D - Vida transcorrida (%): 24,3 - K: 0,7823 - Foc: 0,8258 - Valor da
edificacdio: 471 m? x 0,826 x R$ 1.745,81 / m?x 2,154 =R$ 1.462.714

Preco: R$ 3.520.000,00 — Oferta - Fonte: Diferente Imoveis - Rua Euclides
Pacheco, 993 - F: 11 2385-7633

Fator frente: (15,50 /10,00) 4 =1,1158 - Fator profundidade: 0,8694

Fator Esquina ou multiplas frentes: 1,0000

Vu = ((3.520.000,00 x 0,94) - 1.462.714) / 1.180 m? x (1 + (1 - 1,1158) + (1 -
0,8694) + (1 - 1,0000) + (1 - 0,90)) x (1.462,00 / 925,00) = RS 2.756,56 / m?
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JOSE GERALDO DE AZEVEDO PIRES BARRETO FONSECA

CREA 5060065166-D
Pericias e Avaliagdes

PROC. 1072830-40.2020.8.26.0100

| ELEMENTO 6

Rua Padre Benedito de Camargo, 510
- Setor 061 - Quadra 015 - Indice

L I Fiscal: R$ 1.366,00 / m?

Frente: 14,00 m - Profundidade

equivalente: 40,00 m - Area do
terreno: 560 m? - Topografia: Em

| aclive até 10% - Fator topografia: 0,95

Tipo de construgdo: Casa padrdo

simples - Multiplo do CUB: 1,497
Area construida: 400 m?

Idade estimada: 47 anos - Vida
Referencial: 70 anos - Residual: 20 % - Estado da Edificagdo (Segundo Quadro
A): Necessitando de reparos simples a importantes - Ref deprec. F - Vida
transcorrida (%): 67,1 - K: 0,2864 - Foc: 0,4291 - Valor da edificagdo: 400 m* x
0,429 x R$ 1.745,81 / m? x 1,497 = R$ 448.598

Preco: R$ 2.100.000,00 — Oferta - Fonte: Mundo Urbano Iméveis - Rua Professor
Jodo de Oliveira Torres, 97 - F: 11 3539-1961

Fator frente: (14,00 / 10,00) 14 =1,0878 - Fator profundidade: 1,0000

Fator Esquina ou multiplas frentes: 1,0000

Vu = ((2.100.000,00 x 0,94) - 448.598) / 560 m? x (1 + (1 - 1,0878) + (1 - 1,0000)
+ (1 - 1,0000) + (1 - 0,95)) x (1.462,00 / 1.366,00) = R$ 2.805,29 / m?
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JOSE GERALDO DE AZEVEDO PIRES BARRETO FONSECA

CREA 5060065166-D
Pericias e Avaliagdes

PROC. 1072830-40.2020.8.26.0100

ELEMENTO 7

Rua Capitdo Avelino Carneiro, 388 -
Setor 061 - Quadra 016 - Indice
Fiscal: R$ 1.313,00 / m?

Frente: 23,70 m - Profundidade

equivalente: 43,63 m - Area do

terreno: 1.034 m? - Topografia: Em

aclive até 10% - Fator topografia: 0,95

Tipo de construgdo: Cobertura padrdo

simples - Multiplo do CUB: 0,142

Area construida: 590 m?

Idade estimada: 19 anos - Vida
Referencial: 20 anos - Residual: 10 % - Estado da Edificagdo (Segundo Quadro
A): Necessitando de reparos simples - Ref deprec. E - Vida transcorrida (%): 95,0
- K: 0,3892 - Foc: 0,4503 - Valor da edificagdo: 590 m® x 0,450 x R$ 1.745,81 /
m?x 0,142 =R$ 65.860

Preco: R$ 3.300.000,00 — Oferta - Fonte: Matueté Imoveis - Rua Capitdo Avelino
Carneiro, 339 -F: 11 2647-1677

Fator frente: (20,00 / 10,00) 4 =1,1892 - Fator profundidade: 0,9965

Fator Esquina ou multiplas frentes: 1,0000

Vu = ((3.300.000,00 x 0,94) - 65.860) / 1.034 m?x (1 + (1 - 1,1892) + (1 - 0,9965)
+ (1 - 1,0000) + (1 - 0,95)) x (1.462,00 / 1.313,00) = R$ 2.825,94 / m?
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JOSE GERALDO DE AZEVEDO PIRES BARRETO FONSECA

CREA 5060065166-D
Pericias e Avaliagdes

PROC. 1072830-40.2020.8.26.0100

ELEMENTO 8

Rua Santo Afonso, 72 - Esquina com
Rua Pio X - Setor 061 - Quadra 150 -
Indice Fiscal: R$ 1.340,00 / m?

Frente: 15,00 m - Profundidade

equivalente: 2527 m - Area do

| terreno: 379 m? - Topografia: Plana -

Fator topografia: 1,00
Tipo de construgdo: Terreno vazio

Preco: R$ 1.300.000,00 — Oferta -
Fonte: Leno Imoveis - Rua Santo

Afonso, 50 - F: 11 2941-4466

Fator frente: (15,00 /10,00) 4 =1,1067 - Fator profundidade: 1,0000
Fator Esquina ou multiplas frentes: 1,0528

Vu = ((1.300.000,00 x 0,94) - 0) / 379 m?x (1 + (1 - 1,1067) + (1 - 1,0000) + (1 -
1,0528) + (1 - 1,00)) x (1.462,00 / 1.340,00) = R$ 2.956,90 / m?
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JOSE GERALDO DE AZEVEDO PIRES BARRETO FONSECA

CREA 5060065166-D
Pericias e Avaliagdes

PROC. 1072830-40.2020.8.26.0100

ELEMENTO 9

Rua Cirino de Abreu, 76 - Setor 061 -
Quadra 088 - Indice Fiscal: R$ 938,00

| /m?

Frente: 13,00 m - Profundidade
equivalente: 75,00 m - Area do
terreno: 975 m? - Topografia: Plana -

Fator topografia: 1,00

Tipo de construgdo: Casa padrdo

| econdomico - Multiplo do CUB: 0,919

| Area construida: 200 m?

Idade estimada: 101 anos - Vida
Referencial: 70 anos - Residual: 20 % - Estado da Edificagdo (Segundo Quadro
A): Necessitando de reparos importantes a edificagdo sem valor - Ref deprec. H -
Vida transcorrida (%): 144,3 - K: 0,0000 - Foc: 0,2000 - Valor da edificacdo: 200
m” x 0,200 x R$ 1.745,81 / m?x 0,919 =R$ 64.176

Preco: R$ 2.150.000,00 — Oferta - Fonte: Nedia Pacheco Empreendimentos -
Padre Jodo, 551 - F: 11 2641-8260

Fator frente: (13,00 / 10,00) 4 =1,0678 - Fator profundidade: 0,874 1

Fator Esquina ou multiplas frentes: 1,0000

Vu = ((2.150.000,00 x 0,94) - 64.176) / 975 m? x (1 + (1 — 1,0678) + (1 - 0,8741)
+ (1 - 1,0000) + (1 - 1,00)) x (1.462,00 / 938,00) = R$ 3.309,84 / m?
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JOSE GERALDO DE AZEVEDO PIRES BARRETO FONSECA

CREA 5060065166-D
Pericias e Avaliagdes

PROC. 1072830-40.2020.8.26.0100

ELEMENTO 10

Rua Antonio Lobo, 157 - Setor 061 -
Quadra 026 - Indice Fiscal: R$
1.404,00 / m?

Frente: 20,25 m - Profundidade
equivalente: 32,10 m - Area do
terreno: 650 m? - Topografia: Em

aclive até 20% - Fator topografia: 0,90

Tipo de construgdo: Casa padrdo

simples - Multiplo do CUB: 1,497

1 Area construida: 449 m?

Idade estimada: 54 anos - Vida Referencial: 70 anos - Residual: 20 % - Estado da
Edificacdo (Segundo Quadro A): Necessitando de reparos simples a importantes -
Ref deprec. F - Vida transcorrida (%): 77,1 - K: 0,2043 - Foc: 0,3634 - Valor da
edificacdo: 449 m? x 0,363 x R$ 1.745,81 / m? x 1,497 = R$ 426.479

Preco: R$ 3.200.000,00 — Oferta - Fonte: Tamada Imodveis - Avenida Amador
Bueno da Veiga, 4.389 - F: 11 2682-2320

Fator frente: (20,00 / 10,00) 4 =1,1892 - Fator profundidade: 1,0000
Fator Esquina ou multiplas frentes: 1,0000

Vu = ((3.200.000,00 x 0,94) - 426.479) / 650 m? x (1 + (1 - 1,1892) + (1 - 1,0000)
+ (1 - 1,0000) + (1 - 0,90)) x (1.462,00 / 1.404,00) = R$ 3.766,71 / m?
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JOSE GERALDO DE AZEVEDO PIRES BARRETO FONSECA

CREA 5060065166-D
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PROC. 1072830-40.2020.8.26.0100

ELEMENTO 11

Rua Major Angelo Zanchi, 371 - Setor
& 061 - Quadra 141 - Indice Fiscal: R$
940,00 / m?

em 12/11/2021 as 22:15 , sob o nimero WJMJ214186694

Frente: 15,00 m - Profundidade

lliiO

equivalente: 80,00 m - Area do
o8 terreno:  1.200 m?* - Topografia:

5| Declive de 5% até 10% - Fator

— | topografia: 0,90

. Tlpo de Constru(PﬁO: Casa padI'glO

médio - Multiplo do CUB: 2,154

Area construida: 522 m?

Idade estimada: 38 anos - Vida Referencial: 70 anos - Residual: 20 % - Estado da

Edificacdo (Segundo Quadro A): Necessitando de reparos simples - Ref deprec. E
- Vida transcorrida (%): 54,3 - K: 0,4785 - Foc: 0,5828 - Valor da edificacdo: 522
m” x 0,583 x R$ 1.745,81 / m?x 2,154 =R$ 1.144.018

Preco: R$ 4.000.000,00 — Oferta - Fonte: Imobiliaria Pedro de Lima - Avenida S&o
Miguel, 34 - F: 11 2958-3700

Fator frente: (15,00 / 10,00) 4 =1,1067 - Fator profundidade: 0,8536
Fator Esquina ou multiplas frentes: 1,0000

Vu = ((4.000.000,00 x 0,94) - 1.144.018) / 1.200 m? x (1 + (1 - 1,1067) + (1 -
0,8536) + (1 - 1,0000) + (1 - 0,90)) x (1.462,00 / 940,00) = RS 3.864,46 / m?
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JOSE GERALDO DE AZEVEDO PIRES BARRETO FONSECA

CREA 5060065166-D
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PROC. 1072830-40.2020.8.26.0100

ELEMENTO 12

Rua Matusalém Matoso, 255 - Setor
061 - Quadra 059 - Indice Fiscal: R$
900,00 / m?

em 12/11/2021 as 22:15 , sob o nimero WJMJ214186694

Pl Frente: 45,00 m - Profundidade

lliiO

equivalente: 59,51 m - Area do
terreno: 2.678 m? - Topografia: Plana -

Fator topografia: 1,00

Tipo de construgdo: Terreno vazio

Preco: R$ 8.000.000,00 — Oferta -
Fonte: Special Mdéveis Tatuapé - Rua

Apucarana, 1.592 - F: 11 2672-7200

Fator frente: (20,00 / 10,00) 14 =1,1892 - Fator profundidade: 0,9409
Fator Esquina ou multiplas frentes: 1,0000

Vu = ((8.000.000,00 x 0,94) - 0) / 2.678 m?>x (1 + (1 - 1,1892) + (1 - 0,9409) + (1
- 1,0000) + (1 - 1,00)) x (1.462,00 / 900,00) = R$ 3.967,88 / m?
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ELEMENTO 13

Rua Padre Jodo, 183 - Casa 3 - Com
serviddo de passagem - Setor 061 -
Quadra 008 - Indice Fiscal: R$
1.366,00 / m?

Frente: 6,60 m - Profundidade
equivalente: 10,00 m - Area do
terreno: 66 m? - Topografia: Plana -

Fator topografia: 1,00

Tipo de construgdo: Casa padrdo

econdmico - Multiplo do CUB: 1,07

Area construida: 77 m?

Idade estimada: 54 anos - Vida Referencial: 70 anos - Residual: 20 % - Estado da

Edificacdo (Segundo Quadro A): Necessitando de reparos simples a importantes -
Ref deprec. F - Vida transcorrida (%): 77,1 - K: 0,2043 - Foc: 0,3634 - Valor da
edificacdio: 77 m* x 0,363 x R$ 1.745,81 / m2x 1,070 =R$ 52.276

Prego: R$ 259.900,00 — Oferta - Fonte: Xavante Imoveis - Monte Serrat, 906 - F:
112943-1133

Fator frente: (6,60 / 10,00) %'=0,9013 - Fator profundidade: 0,7071

Fator Esquina ou multiplas frentes: 1,0000

Vu = ((259.900,00 x 0,94) - 52.276) / 66 m? x (1 + (1 — 0,9013) + (1 - 0,7071) + (1
- 1,0000) + (1 - 1,00)) x (1.462,00 / 1.366,00) = RS 4.333,34 / m?
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Rua Guaiatina, 369 - Setor 061 -
Quadra 088 - Indice Fiscal: R$ 923,00

/ m?

Frente: 12,00 m - Profundidade
equivalente: 70,00 m - Area do

terreno: 840 m?

Topografia: Plana - Fator topografia:
1,00

Tipo de construgdo: Cobertura padrdo

| médio - Multiplo do CUB: 0,293

Area construida: 420 m?

Idade estimada: 37 anos - Vida Referencial: 20 anos - Residual: 10 % - Estado da

Edificacdo (Segundo Quadro A): Necessitando de reparos simples - Ref deprec. E
- Vida transcorrida (%): 185,0 - K: 0,0000 - Foc: 0,1000 - Valor da edificagao: 420
m”x 0,100 x R$ 1.745,81 / m? x 0,293 =R$ 21.484

Preco: R$ 2.580.000,00 — Oferta - Fonte: Imobiliaria Superacdo - Rua Serra, 98,
Guarulhos - F: 11 4964-1111

Fator frente: (12,00 / 10,00) 14 = 1,0466 - Fator profundidade: 0,8954

Fator Esquina ou multiplas frentes: 1,0000

Vu = ((2.580.000,00 x 0,94) - 21.484) / 840 m2 x (1 + (1 - 1,0466) + (1 - 0,8954) +
(1 -1,0000) + (1 - 1,00)) x (1.462,00 / 923,00) = R$ 4.795,36 / m?
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ELEMENTO 15

Rua Siqueira Silva, 88 - Setor 061 -
Quadra 032 - Indice Fiscal: R$ 731,00

/ m?

Frente: 13,00 m - Profundidade
equivalente: 42,00 m - Area do

terreno: 546 m?

Topografia: Plana - Fator topografia:
1,00

Tipo de construgdo: Casa padrdo

simples - Multiplo do CUB: 1,251

Area construida: 148 m?

Idade estimada: 38 anos - Vida Referencial: 70 anos - Residual: 20 % - Estado da

Edificacdo (Segundo Quadro A): Necessitando de reparos simples - Ref deprec. E
- Vida transcorrida (%): 54,3 - K: 0,4785 - Foc: 0,5828 - Valor da edificacdo: 148
m” x 0,583 x R$ 1.745,81 / m?x 1,251 =R$ 188.380

Preco: R$ 1.911.000,00 — Oferta - Fonte: Piton Iméveis - Avenida Governador
Carvalho Pinto, 1.011 - F: 11 2644-9144

Fator frente: (13,00 / 10,00) 4 =1,0678 - Fator profundidade: 0,9989

Fator Esquina ou multiplas frentes: 1,0000

Vu = ((1.911.000,00 x 0,94) - 188.380) / 546 m? x (1 + (1 - 1,0678) + (1 - 0,9989)
+ (1 - 1,0000) + (1 - 1,00)) x (1.462,00 / 731,00) = R$ 5.497,44 / m?
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ELEMENTO 16

Rua Doutor Almeida Nogueira, 198 -
| Setor 061 - Quadra 057 - Indice
W& Fiscal: R$ 925,00 / m?

- Frente: 12,00 m - Profundidade
| equivalente: 69,00 m - Area do

| terreno: 828 m?

] Topografia: Declive de 5% até 10% -

Wl Fator topografia: 0,90

| Tipo de construgdo: Casa padrio

simples - Multiplo do CUB: 1,743
Area construida: 200 m?

Idade estimada: 51 anos - Vida Referencial: 70 anos - Residual: 20 % - Estado da
Edificacdo (Segundo Quadro A): Necessitando de reparos importantes a edificagdo
sem valor - Ref deprec. H - Vida transcorrida (%): 72,9 - K: 0,0944 - Foc: 0,2755 -
Valor da edificacdio: 200 m* x 0,276 x R$ 1.745,81 / m?x 1,743 =R$ 167.679

Preco: R$ 3.000.000,00 — Oferta - Fonte: Diferente Imoveis - Rua Euclides
Pacheco, 993 - F: 11 2385-7633

Fator frente: (12,00 / 10,00) 14 = 1,0466 - Fator profundidade: 0,8997

Fator Esquina ou multiplas frentes: 1,0000

Vu = ((3.000.000,00 x 0,94) - 167.679) / 828 m? x (1 + (1 - 1,0466) + (1 - 0,8997)
+ (1 - 1,0000) + (1 - 0,90)) x (1.462,00 / 925,00) = R$ 5.840,85 / m?
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| Quadra 078 - fndice Fiscal: R$ 731,00

/ m?

Frente: 9,50 m - Profundidade
equivalente: 46,95 m - Area do

§ terreno: 446 m?

Topografia: Em aclive até 20% - Fator

topografia: 0,90

Tipo de construgdo: Casa padrdo

simples - Multiplo do CUB: 1,497

Area construida: 215 m?

Idade estimada: 54 anos - Vida Referencial: 70 anos - Residual: 20 % - Estado da

Edificacdo (Segundo Quadro A): Necessitando de reparos simples a importantes -
Ref deprec. F - Vida transcorrida (%): 77,1 - K: 0,2043 - Foc: 0,3634 - Valor da
edificacdio: 215 m? x 0,363 x R$ 1.745,81 / m?x 1,497 = R$ 204.216

Preco: R$ 1.590.000,00 — Oferta - Fonte: Imobiliaria Confianga - Avenida Amador
Bueno da Veiga, 2.000 - F: 11 2958-4522

Fator frente: (9,50 / 10,00) 14 =0,9873 - Fator profundidade: 0,9886
Fator Esquina ou multiplas frentes: 1,0000

Vu = ((1.590.000,00 x 0,94) - 204.216) / 446 m?x (1 + (1 — 0,9873) + (1 - 0,9886)
+ (1 - 1,0000) + (1 - 0,90)) x (1.462,00 / 731,00) = R$ 6.504,79 / m?
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ELEMENTO 18

Rua Capitdo Avelino Carneiro, 129 -

m i R Setor 061 - Quadra 022 - indice
.
litires— - gk

ST
.t1

Fiscal: R$ 1.335,00 / m?

em 12/11/2021 as 22:15 , sob o nimero WJMJ214186694

Frente: 5,00 m - Profundidade

lliiO

equivalente: 33,00 m - Area do

terreno: 165 m?

Topografia: Declive de 5% até 10% -
Fator topografia: 0,90

Tipo de construgdo: Galpdo padrdo

médio - Multiplo do CUB: 1,368

Area construida: 96 m?

Idade estimada: 54 anos - Vida Referencial: 80 anos - Residual: 20 % - Estado da

Edificacdo (Segundo Quadro A): Necessitando de reparos simples a importantes -
Ref deprec. F - Vida transcorrida (%): 67,5 - K: 0,2864 - Foc: 0,4291 - Valor da
edificacdio: 96 m” x 0,429 x R$ 1.745,81 / m2x 1,368 =R$ 98.386

Preco: R$ 1.500.000,00 — Oferta - Fonte: Parceiro Imoéveis - Julio Colago, 143 - F:
11 3926-2610

Fator frente: (5,00 / 10,00) 14 = ,8409 - Fator profundidade: 1,0000

Fator Esquina ou multiplas frentes: 1,0000

Vu = ((1.500.000,00 x 0,94) - 98.386) / 165 m? x (1 + (1 — 0,8409) + (1 - 1,0000)
+ (1 - 1,0000) + (1 - 0,90)) x (1.462,00 / 1.335,00) = R$ 10.960,99 / m>
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* ELEMENTO 19

Rua Aquilino Vidal, 227 - Fundos
! para Rua José Martinho de Moura
Baptista - Setor 061 - Quadra 156 -
Indice Fiscal: R$ 742,00 / m?

Frente: 10,00 m - Profundidade
equivalente: 75,00 m - Area do

terreno: 750 m?

Topografia: Plana - Fator topografia:
1,00

B Tipo de construgdo: Terreno vazio

Preco: R$ 6.500.000,00 — Oferta -
Fonte: Magno Imoveis - Avenida Sao Miguel, 6.825 - F: 11 97492-1641

Fator frente: (10,00 / 10,00) "4 =1,0000 - Fator profundidade: 0,8741

Fator Esquina ou multiplas frentes: 1,0267

Vu = ((6.500.000,00 x 0,94) - 0) / 750 m?x (1 + (1 - 1,0000) + (1 - 0,8741) + (1 -
1,0267) + (1 - 1,00)) x (1.462,00 / 742,00) = R$ 17.644,04 / m?
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4.4. TRATAMENTO DOS DADOS

Aos valores a vista dos elementos encontrados, que se tratam de
ofertas, sera aplicado o fator elasticidade da oferta. Este fator corrige o prego de
oferta para o prego efetivo de transagdo médio, que se situa aproximadamente

6% abaixo do valor ofertado, conforme pesquisa FIPE, a seguir ilustrada.
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O passo seguinte foi descontar dos precos dos elementos
comparativos, ja corrigidos pelo fator elasticidade da oferta, o valor das
construgdes existentes, de modo que reste apenas a parte do prego
correspondente ao valor do terreno. O valor das construgdes foi obtido através
do método do custo de reproducdo de benfeitorias, detalhado na avaliagdo da
parte construida do imével. Também ¢é importante destacar que as construgdes

consideradas foram devidamente depreciadas, conforme a idade. Os valores
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auferidos para as construgdes para cada elemento estdo também em listagem

constante do item anterior deste laudo.

Os valores obtidos dos terrenos ja descontados os valores das
construgdes serdo entdo divididos pela area de terreno de cada elemento, de

modo que seja obtido o valor unitario.

Os valores unitarios serdo entdo homogeneizados pelos respectivos
fatores frente (testada), profundidade (distancia da testada até os fundos do

terreno) e esquina ou multiplas frentes.

Os valores da frente e profundidade de referéncia para a regido em

~ ~ \ a
questdo sdo os valores referentes a 8% zona, de acordo com a Norma para
Avaliagdo de Imoveis Urbanos, correspondente a regides de comércio de

padrdo médio.

O fator frente para homogeneizagdo de cada elemento sera obtido

através da seguinte formula:

Fpenie = (frente de referéncia / frente do elemento encontrado)l/ +

A frente de referéncia para a regido em questdo ¢ de 10,0 m (8"

zona).

Caso a frente de um elemento encontrado for maior que o dobro ou
menor que a metade da frente de referéncia, deverdo ser utilizados nas formulas
o dobro ou a metade da frente de referéncia, respectivamente, que sdo os limites

maximos e minimos de influéncia no fator frente.
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O fator profundidade para homogeneizacdo de cada elemento sera

obtido através das seguintes formulas, conforme o caso:
Fprof: 190009

para quando a profundidade do elemento encontrado estiver entre
os limites maximo e minimo para a regido em questdo, que sdo respectivamente

20,00 m e 40,00 m (segundo as Normas para Avaliagdes de Imdveis Urbanos);

Fpror = (profundidade de referéncia / profundidade do elemento

12
encontrado) ",

para quando a profundidade do elemento encontrado for menor que

o limite minimo para a regido;

Fpror = (profundidade do elemento encontrado / profundidade de
referéncia) + ((1 - (profundidade do elemento encontrado / profundidade de
referéncia)) x (profundidade do elemento encontrado / profundidade de

referéncia)'’?),

para quando a profundidade do elemento encontrado for maior que

o limite méximo para a regido (até trés vezes o limite maximo).

Caso a profundidade de um elemento encontrado for maior que o
triplo do limite maximo ou menor que a metade do limite minimo para a regido,
deverdo ser utilizados nas formulas o triplo ou a metade da profundidade de
referéncia, respectivamente, que sdo os limites maximos e minimos de

influéncia no fator profundidade.
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O fator esquina ou multiplas frentes serd aplicado quando o imével

se encontrar em esquina ou tiver multiplas frentes, de acordo com a seguinte

tabela:

10.3.3 Fator frentes multiplas

Os terrenos de esquina ou de frentes multiplas devem ser avaliados como tendo uma so frente, principal,
escolhida como sendo a que implica no seu maior valor, aplicando-se os fatores indicados na tabela abaixo
diretamente as areas minimas dos intervalos apresentados nas tabelas 1 e 2:

Zona Valorizagao Fator*
4° Zona Incorporacdes Padrio Popular 10% 0,91
5° Zona Incorporagbes Padréao Médio 10% 091
6° Zona Incorporagdes Padrao Alto 5% 0,95
7° Zona Comercial Padrdo Popular 10% 0,91
8° Zona Comercial Padréo Médio 10% 0,91

9° Zona Comercial Padréo Alto

0,95

*Fatores aplicaveis as expressies previstas em 106

Nao seré aplicado nenhum fator relativo a melhoramentos publicos
ja que tanto o imoével avaliado como todos os elementos comparativos

encontram-se providos dos mesmos melhoramentos publicos usuais.

Também serd considerada a topografia do terreno, de acordo com a

tabela a seguir extraida das Normas, que estabelece os fatores do terreno de

acordo com sua condicdo:
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Topografia Depreciagédo Fator*

Situac&o Paradigma: Terreno Plano - 1.00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 125
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1.1
Abaixo do nivel da rua 2, 50m ate 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m = 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

Obtém-se entdo para cada um dos elementos comparativos, 0s
valores unitarios basicos constantes da listagem constante do item anterior do

laudo.

4.5. CAMPO DE ARBITRIO

De acordo com as normas, o engenheiro de avaliagdes pode utilizar

como campo de arbitrio da avaliagdo 15% (para mais ou menos) do valor
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calculado, devidamente fundamentado pela existéncia de caracteristicas do
avaliando ndo contempladas no tratamento dos elementos amostrais. Na
avaliacdo em tela, ndo foi necessaria nenhuma alterag¢do arbitral em relagdo ao

valor calculado.

em 12/11/2021 as 22:15 , sob o nimero WJIMJ21418669431
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4.6. VALOR DA PARTICIPACAO NO TERRENO

O célculo do valor da participagdo no terreno partiu de seu valor
unitario basico, que, devidamente homogeneizado, permitiu obter o valor

procurado.

Somando-se os unitarios basicos de terreno dos elementos
comparativos, e tirando-se a média aritmética, chega-se a um valor unitério

médio igual a R$ 4.803,66 / m=.

De acordo com o item 10.6 — 2 a) da Norma, os elementos cujo
valor unitario extrapolem sua metade para cima ou para baixo, devem ser de

imediato descartados, ou seja, efetuando-se os calculos os elementos acima de

R$ 7.205,48 / m* ou abaixo de R$ 2.401,83 / m°.

Portanto os elementos 1 a 3, 18 e 19 foram descartados.
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Somando-se os unitarios restantes e tirando-se a média aritmética,

chega-se a um valor unitario basico médio igual a R$ 3.986,63 / m2.

Descarta-se entdo os valores discrepantes, isto é, os valores fora
dos limites aceitaveis de variagdo, que sdo de 30% acima e abaixo da nova

média aritmética:
V,=1,3xR$3.986,63/m?2=R$ 5.182,61 / m?
V;=0,7 x R$ 3.986,63 / m?=RS$ 2.790,64 / m?

De acordo com a Norma, os elementos devem ser descartados um
a um, comegando pelo com maior diferenga em moddulo para a média obtida, e
recalculando novamente. Se permanecer existindo elementos discrepantes, o

procedimento de descarte deve ser realizado novamente.

Assim, descarta-se o elemento com maior diferenga em moddulo

para a média, o elemento 17.

Recalculando-se com os elementos dentro destes limites, ou seja,

os elementos 4 a 16, obtém-se entdo como média aritmética R$ 3.792,92 / m2.
Tem-se entdo como novos limites:
V.=1,3xR$ R$ 3.792,92 / m?>=R$ 4.930,80 / m?
V;=0,7x R§ R$ 3.792,92 / m?>=R$ 2.655,04 / m?

O elemento com maior diferenga em modulo passa a ser o

elemento 16.
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Recalculando-se, obtém-se entdo como média aritmética R$

3.622,26 / m>.
Tem-se entdo como novos limites:
V.=1,3xR$3.622,26 / m 2=R$ 4.708,94 / m?
V;=0,7xR$3.622,26 / m 2=R$ 2.535,58 / m?

Agora descarta-se o elemento 15, e obtém-se entdo como média

aritmética R$ 3.451,79 / m2.
Tem-se entdo como novos limites:
V.=1,3xR$3.451,79 / m>=R$ 4.487,33 / m?
V;=0,7xR$ 3.451,79 / m*=R$ 2.416,25 / m?

O elemento a se descartar agora € o 14, e obtém-se entdo como

média R$ 3.317,43 / m?.
Tem-se entdo como novos limites:
V.=1,3xR$3.317,43 / m>=R$ 4.312,66 / m?
V;=0,7xR$3.317,43 / m?=R$ 2.322,20 / m?

Descarta-se entdo o elemento 13, e obtém-se entdo como nova

média aritmética R$ 3.204,55 / m2.
Tem-se entdo como novos limites:

V.=1,3xR$3.204,55/ m?=R$ 4.165,92 / m?
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Vi=0,7xR$ 3.204,55 / m?>=R$ 2.243,19 / m?

Como nenhum outro elemento precisa ser descartado, esta € entdo
a média saneada, correspondente ao valor unitario basico do terreno ocupado

pelo Edificio Carmela Thomeu.

Calculando os fatores do terreno do Edificio Carmela Thomeu,

tem-se:
Ffrenteav = (20 / 10)1/4 = 1,1892,

Forotay = (40 / (1.079 / 25)) + ((1 - (40 / (1.079 / 25))) x ((40 /
(1.079 / 25))"%)) = 0,9973;

Fesqay = (1.079 m* + 20 m?) / 1.079 m” = 1,0185;
Fiopoay = 0,90 (declive de aproximadamente 10%).

Considerando-se ainda um coeficiente de aproveitamento maximo
legal de 2,0 vezes a area do terreno, a construgdo encontra-se superaproveitada
para a legislacdo atual, o que deve ser considerada na avaliacdo como fator

valorizante, proporcional ao maior coeficiente de aproveitamento do prédio.
Assim, tem-se o seguinte fator valorizznte:
Fv=(1.012,76 m’/ 0,110584) / 1.079 m*/ 2,0 = 4,24,

Multiplicando-se o unitario basico pela area do terreno do Edificio
Carmela Thomeu, pela frag¢do ideal no terreno, e ainda aplicando seus fatores,

tem-se o valor equivalente a participag@o no terreno.

Portanto:
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V= 1.079 m* x R$ 3.204,55 / m2 x (1 + (1 — 1,1892) + (1 —
0,9973) + (1 — 1,0185) + (1 — 0,90)) x 0,115084 x 4,24 =RS$ 1.811.439,00.

em 12/11/2021 as 22:15 , sob o nimero WJIMJ21418669431
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4.7. VALOR DA CONSTRUCAO

De acordo com o estudo “Valores de edificacoes de imoveis
urbanos — IBAPE/SP — 2017”, anteriormente citado, o prédio do Edificio
Carmela Thomeu estd classificado como edificio de apartamentos padrdo

simples com elevador, com multiplo do R8N igual a 1,26.

Tal classificagdo pode ser obtida da comparagdo de descricdo de
construcdes deste padrdo constante do estudo citado, com as caracteristicas
encontradas in loco no prédio onde se situa o imovel cujo valor esta sendo
calculado. A descri¢do constante do estudo para este padrdo aparece a seguir

transcrita:
“CLASSE I — Residencial
Grupo 1.3 - Apartamento

1.3.2 PADRAO SIMPLES

Edificagoes com trés ou mais pavimentos, dotados ou ndo de

elevador (marca comum) e satisfazendo a projeto arquitetonico simples. Hall
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de entrada e corredores com dimensoes reduzidas e acabamentos simples,
geralmente sem portaria, podendo o térreo apresentar outras destinagoes, tais
como pequenos saloes comerciais ou lojas. Eventualmente pode haver espaco
para estacionamento contendo vagas de uso coletivo. Fachadas sem
tratamentos especiais, normalmente pintadas a ldtex sobre embogo ou reboco,

podendo ter aplicagdo de pastilhas, cerdmica ou equivalente.

Unidades normalmente constituidas de sala, um ou mais
dormitorios, banheiro, cozinha e drea de servico conjugada ou separada por

meia parede, geralmente sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizagdo de acabamentos economicos,
porém de boa qualidade, tanto nas dreas privativas como nas de uso comum,

tais como:
- Pisos: ceramica simples, vinilico, taco ou forragdo.

- Paredes: pintura a latex sobre embogo, reboco ou gesso, barra

de azulejos (eventualmente até o teto) nas dreas molhadas.

- Instalagoes hidraulicas: sumdrias, com numero minimo de
pontos de dgua, instalagdo somente de dgua fria; pecas sanitarias bdsicas, de

modelo simples.

- Instalagoes elétricas: sumdrias, com numero minimo de pontos

de luz, interruptores ou tomadas, utilizando componentes comuns.

- Esquadrias. ferro, venezianas de PVC ou de aluminio do tipo

)

comum.’
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A idade da construgdo, para utilizagdo no critério de depreciagdo
pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo, € de 45 anos. A vida referencial
para prédios de apartamentos padrdo simples com elevador ¢ de 60 anos, com

valor residual “R” igual a 20%.

Para a determinagdo do fator de depreciagdo pelo obsoletismo e
pelo estado de conservagdo, seguindo os critérios do estudo citado, sera

utilizado o critério de Ross-Heidecke, segundo a seguinte formula:
F,. =R+ K x (1-R), onde:

F,. = fator de depreciacdo pelo obsoletismo e estado de

conservacao;
R = valor residual, que no caso ¢ de 20% que ¢ o mesmo que 0,20;

K = coeficiente de Ross-Heidecke, que é obtido da TABELA 2 do

estudo citado.

O percentual razdo entre idade e vida referencial é calculado

através da seguinte formula:
I, =1, /1, onde:
I, = idade da construgdo sendo avaliada;
I, = Idade de referéncia para este tipo de construgao.
Se I, > 1,000, adota-se 1,000.

No caso do imovel avaliado, o percentual razdo entre idade e vida

referencial é:
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I, =45/60=75%.

Portanto, tem-se, pela TABELA 2:

K=0,2212.

O F,. entdo sera:

F,.=0,2+0,2212 x 0,8 =0,3770.

A formula final entdo para o valor da construgéo é:
Ve =A, x Foc x R8N x P, onde:

V. = valor da construgéo;

A, = érea construida ponderada;

F,. = fator de depreciacdo pelo obsoletismo e estado de

conservacao;
R8N = valor do R8N para a data da avaliagdo;
P, = padrio construtivo em multiplos do R8N.

Os aspectos do imovel avaliado s@o assemelhados a area de
garagem do prédio, motivo pelo qual a area construida deve ser ponderada,

conforme a norma:
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VI.7 — As garagens ou ouiras partes componentes das construgbes residenciais, podem ser
avaliadas pelo mesmo valor atribuido ao corpo da edificacdo que integram, desde que possuam as
mesmas caracteristicas. Quando destacadas e/ ou possuindo caracteristicas diferentes, deve ser
atribuido o valor correspondente ao seu padrdo e, no caso de se constifuirem em coberturas,
acessoérias, considerar os valores previstos no Grupo 3.1 — Coberturas deste estudo.

V1.8 — Os pisos especiais — caracterizados como de alta resisténcia a abras&o ou & acio guimica ou
sob o ponto de vista estrutural, etc, presenciados em galpdes, em coberturas especiais ou até
mesmo em partes do terreno n&o abrangido por edificagdes, deverao ser avaliados & parte.

V1.9 — Os unitarios relativos as garagens coletivas serao avaliadas a razao de 50% (cinglienta por
cento) das da edificacéo a que se referem.

Sendo o valor do R8N para a data-base da avalia¢do, fornecido

pelo SINDUSCON-SP (www.sindusconsp.com.br), de R$ 1.745,81 / m?, tem-

se como valor da construgdo existente no imovel:
V.=(1.020,917 m?x 0,5) x 0,7274 x R$ 1.745,81 / m? x 1,26 =

V.=R$ 423.275,00.

4.8. VALOR TOTAL

O valor total do imodvel sera obtido através da somatoria dos

valores das suas partes constituintes, uma vez que ha adequagdo entre elas.
- valor da participagdo no terreno: R$ 1.811.439,00;

- valor das construgdes e benfeitorias: R$ 423.275,00;

RUA ALVORADA, 735 /22 — SP — 04550-003 - (11) 98407-6818 / jotage2 1 @gmail.com

0 em 12/11/2021 as 22:15 , sob o nimero WJMJ21418669431

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1072830-40.2020.8.26.0100 e codigo BEB4AD3.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE GERALDO DE AZEVEDO PIRES BARRETO FONSECA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protoe



=h
Z

-
0
N
o
e

JOSE GERALDO DE AZEVEDO PIRES BARRETO FONSECA

CREA 5060065166-D
Pericias e Avaliagdes

PROC. 1072830-40.2020.8.26.0100

Valor total do imovel:

Vi=R$ 1.811.439,00 + R$ 423.276,00 = R$ 2.234.714,00.

em 12/11/2021 as 22:15 , sob o nimero WJIMJ21418669431
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4.9. VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

, protoei

Considerando um fator comercial de 1,0 para o imoével, tem-se

como seu valor de mercado:

Vmi =R$ 2.234.714,00 x 1,0 = R$ 2.234.714,00.
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5. CONCLUSAO

O valor do imovel situado no primeiro subsolo do Edificio

R0
=)

Carmela Thomeu, na Rua Henrique de Souza Queirdz, 48, Penha de Francga,

Municipio de Sao Paulo / SP, para a data-base da avaliagdo, é de:

RS 2.234.714,00

(dois milhées duzentos e trinta e quatro mil setecentos e

catorze reais)

DATA — BASE: novembro /2021
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6. ENCERRAMENTO
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O presente laudo avaliatério contém 89 (oitenta e nove) paginas,

sendo esta ultima datada e assinada.
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P. juntada e deferimento

Sdo Paulo, 11 de novembro de 2021

Yosr f)- AP (orer

JOSE GERALDO DE AZEVEDO PIRES BARRETO FONSECA
arquiteto e urbanista — engenheiro mecanico — engenheiro de seguranga do trabalho
CREA 5060065166 — CAU 39972-8

RUA ALVORADA, 735 /22 — SP —04550-003 - (11) 98407-6818 / jotage2 | @gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1072830-40.2020.8.26.0100 e codigo BEB4AD3.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE GERALDO DE AZEVEDO PIRES BARRETO FONSECA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo



