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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 182 VARA CIVEL DO
FORO CENTRAL - COMARCA DE SAQ PAULO - SP.

PROCESSO N° 1079173-86.2019.8.26.0100

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,

Engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos
AUTOS DA ACAO DE EXECUGCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL - OBRIGAGOES, requerida por GAIDO E
MASSIORETO - SOCIEDADE DE ADVOGADOS, em face de
ASSOCIACAO FORUM DE CORTICOS E SEM TETOS DE
SAO PAULO e OUTRO, dando por terminado seus estudos,

diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes,

expressas no seguinte:

LAUDO.

Termos em que,
P. Deferimento.
Séo Paulo, 30 de malio de 2022.

wg
JOAQUIM VICENTE-DE-REZENDE LOPES
CREA 0600590772
g ]

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sao Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2022 as 01:34 , sob o nimero WJMJ22408786509 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1079173-86.2019.8.26.0100 e codigo 016B5VEu.



Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

RESUMO:

/ 1.- Imével residencial \
situado na Rua Averomar, n° 02, esquina com a Rua Seixas,

Jardim Angela - Sdo Paulo/SP.

Matricula n°® 225.188, do 6° CRI de Sio Paulo - SP
R$ 193.000,00

(Cento e noventa e trés mil reais)

Valor da fracédo ideal (1/3) do imodvel
R$ 64.333,33

(Sessenta e quatro mil, trezentos e trinta e trés reais e trinta e
\ trés centavos) - DATA BASE: MAIO [ 2022 /

FOTO 01 - FACHADA DO IMOVEL.
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2.- Imével residencial
situado na Rua Averomar, n° O4,
Jardim Angela - Sdo Paulo/SP.

Matricula n°® 225.187, do 6° CRI de Sio Paulo - SP
R$ 268.000,00

(Duzentos e sessenta e oito mil reais)

Valor da fracdo ideal (1/3) do imovel
R$ 89.333,33

(Oitenta e nove mil, trezentos e trinta e trés reais e trinta e trés
centavos)
DATA BASE: MAIO [ 2022

FOTO 02 - FACHADA DO IMOVEL.
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I- OBSERVACOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente Laudo é a
determinacdo dos valores de mercado, para os imdveis

penhorados a fls. 103/104, ofertado nos termos dos autos
da AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL - OBRIGAGOES, requerida por GAIDO E
MASSIORETO ~ SOCIEDADE DE ADVOGADOS, em face de
ASSOCIACAO FORUM DE CORTICOS E SEM TETOS DE
SAO PAULO e OUTRO, processo 1079173-
86.2019.8.26.0100, em curso perante a 182 VARA CIVEL
DO FORO CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO - SAO
PAULO.

As fls. 103/104 foi deferida a prova pericial,
sendo o signatdrio honrado com a nomeacdo de Perito

Judicial, para efetuar a avaliacdo dos imdveis.

As partes ndo indicaram Assistentes Técnicos

e ndo formularam rol de quesitos.
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Il.- VISTORIA DOS IMOVEIS: -

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj

-Imével si na Rua Averomar, n° in

com a Rua Seixas, Jardim Angela - Sdo Paulo/SP:

Em atendimento ao disposto no artigo
474, do Coédigo de Processo Civil, foi realizado o
agendamento de vistoria nos autos, conforme fls. 269/271.
Em diligéncia ao imével, objeto da presente Acdo, em data e
hora antecipadamente agendadas, o signatdrio foi recebido
pelo Sr. Manuel Miguel da Silva, proprietdrio, que néao

autorizou o acesso ao imovel.

Assim, colhendo-se todos os subsidios
necessdrios para a elaboracdo do laudo pericial, e com os
elementos coletados o signatdrio pdde, com seguranca,
concluir o presente trabalho, que procedeu-se com base na
NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO
IBAPE/SP: 2011, que atende as prescri¢des do item 7.3.5.2
da ABNT NBR 14653-2/2011, que assim descreve:

‘Quando ndo for possivel, o acesso, ao
interior do imovel o motivo deve ser
Jjustificado no laudo de avaliacdo. Nesse caso,

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

. “M” — Liberdade — Sao Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2022 as 01:34 , sob o nimero WJMJ22408786509

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1079173-86.2019.8.26.0100 e codigo 016B5VEu.



fls. 296

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

a vistoria interna pode ser prescindida e a
avaliacdo pode prosseguir com base em uma
situacdo presumida, a partir de elementos
que for possivel obter, tais como: vistoria
externa de dreas comuns, de outras unidades
do mesmo edificio, no caso de apartamentos,
escritorios ou conjuntos habitacionais.”

11.1.1.- DO LOCAL. -

O local de estudo é de facil acessibilidade,
tendo como principais vias de acesso a Rua Manuel Nunes de
Siqueira, avenida José Rodrigues dos Santos e Rua

Marcondes Machado.

Ir1.1.1. - CARACTERISTICA GERAL DA LOCALIZACAO: -

- A ilustracdo a seguir demonstra a exata

localizacdo do imodvel avaliando:
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e Fonte: site oficial do Google Maps.
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I1.1.1.2. - CADASTRAMENTO SEGUNDO A

PREFEITURA MUNICIPAL: -

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sdo

Paulo, o imdvel possui a seguinte identificacao:

SETOR: 155
QUADRA: 188
INDICE FISCAL: 365,35(2019

/

Face da quadra

Quadra. 1EE8 Setor 135 Cod.Log. 333713

Iy
L
8
'D(.'

MNo Logradouro R SEIXAS
Valor 2015 296.0080
Valor 2016 3241200
Valor 2017 3435672
Valor 2018 353.0000

Valor 2019 365.3550

ZONA: “ZM” - Zona Mista
CONTRIBUINTE: 155.188.0016-8

Imovel situado na Rua Averomar, n° 02, esquina com a Rua

Seixas, Jardim Angela - Sao Paulo.

MATRICULA: 225.188, do 6° Cartério do Registro de

Imodveis de Sao Paulo.
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p&gpﬂnﬁ DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2022
SAO PAULO
FAZENDA

Cadastro do Imével: 155.188.0016-8

Local do Imovel:

R AVEROMAR, 2-LTEB QD J

JDIWVONE V0L PRUDENTE CEP 03985-080

Imdvel localizado além da 2* Subdivisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificacio:
R AVEROMAR, 2-LTEB QD J
JD IVOME VL PRUDENTE CEP 03985-080

Contribuinte(s):
CPF 990.743.548-15 MAMOEL MIGUEL DA SILVA
CPF 045.276.188-30 DAMIAD MANOQEL DOS SANTOS

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 117 Testada (m): 421
Area nao incorporada (m); 0 Fragdo ideal: 1,0000
Area total (m?): 117

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): a7 Padréio da construgio: 1-B
Area ocupada pela construgio (m?): a6 Uso: residéncia
Ano da construgio corrigido: 1991

Valores de m? (R$):
- de tarreno: 789,00
- da construgao: 1.281.00

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

- da drea incorporada: 101.545,00
- da area nao incorporada; 0,00
- da construgio: 56.353,00
Base de calculo do IPTU: 157.898,00

Ressalvado o direito da Fazenda Pablica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido par
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lanzamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imdvel do exercicio de 2022,

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 17/08/2022, em

hitp:/fwww. prefeitura.sp.gov.br/cidade/secrelarias/financas/servicos/certidoes/
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I1.1.3. - MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

O local onde esta situado o imdvel avaliando

é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais como:

Drenagem [x]
Guias [x]
Sarjetas [x]
Pavimentacédo asfaltica [x]
Pavimentacédo articulada [x]
Passeios [x]
Rede de dgua potavel [x]
Rede de esgoto sanitdrio [ x]
Rede telefonica [ x]
Rede de gas [ x]
Correios [x]
Rede de energia elétrica [ x]
Iluminacdo publica [ x]
Onibus urbanos [ x]
Onibus Intermunicipal [ x]
Estacdo de Trem Urbano [ ]
Estacdo de Metro [ ]
Coleta de lixo [ x]
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II1.1.4. - CARACTERISTICAS DA REGIAO: -

O local onde se situa o imdvel avaliando, esta
posicionado na regido leste, distante, aproximadamente 15
(quinze) quildmetros, em linha reta, do marco zero da

Capital (Praca da Sé).

A regido onde esta localizado o imovel
avaliando é de fécil acesso, estando servida por varias linhas

regulares de onibus.

A ocupacdo comercial na regido do imoével é
bastante diversificada, observando-se os seguintes
compatrtimentos, tais como: lanchonetes, restaurantes,
pizzarias, imobilidrias, escolas, chaveiros, drogarias,
supermercados, padarias, cabeleireiros, redes bancdrias,
centros automotivos, estacionamentos, postos de servicos,
lava rapidos, lotéricas, oficinas mecanicas, lavanderias,
despachantes, floriculturas, veterinarios, lojas varejistas,
clinicas, casas adaptadas para o comércio e servicos diversos,
localizados ao longo da Avenida José Rodrigues dos Santos,

Rua Marcondes Machado e de logradouros adjacentes.
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A destinacéao residencial na regidgo do imével
é caracterizada por casas térreas, assobradadas, individuais,
cujos padrdes construtivos predominantes sdo simples e
médios. Constatou-se, também, a predominancia de prédios
residenciais e comerciais, mistos cujos padrdes construtivos

sdo simples e médios.

I1.1.1.5. - ZONEAMENTO: -

A Lei n° 16.402, que entrou em vigor em
marc¢o de 2016, estabelece as normas complementares ao
Plano Diretor Estratégico, e instituindo os Planos Regionais
Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre o
parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupagéo

do solo do Municipio de Sdo Paulo.

O local em causa integra a Zona Mista (ZM),
que sdo porcdes do territério destinadas a promover usos
residenciais e nao residenciais, com predominancia do uso
residencial, com densidades construtiva e demografica
baixas e médias. Porcoes do territdrio localizadas na

Macrozona de estruturacido e Qualificacdo Urbana.
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A reproducdo a seguir ilustra o zoneamento

da regido onde se localiza o imével em estudo:

Quadro 24 - Park de parcels deo solo (di de lote) por z0na
| Oimerbesraiimasdaits | Disersbesmbdmasdelote |
= 0 1000 150 20 000
| e
5 ot 10 1.000 150 20,000
TEM
E ZEM T 0 L0003 150 20.000
iC
;. ICa 5 115 150 20000
IC-TEIS
IOR-1
IC0R-T
oR —— 10 250 100 10.000
DR
™M
2 m ... 5 128 150 20000
NS
§ IMiSa
ZES-1
TENS-2
s TES-3 5 115 150 20000
TEIS-4
TS
e IDE-1 5 115 0 1000
IDE-2 1] 1.000 150 20,000 (a)
™ IP-1 10 1.000 150 200000 (a)
P2 0 5.000 150 20,000 (a)
PR PR 5 1X5 100 10,0080
IER-1 10 150 100 10,000
'3 IR ZER-2 5 125 100 10000
3 Fr) 10 500 100 10000
I 20 L00O NA A
g s IPDse WA 30,000 A A
ZEPAM ZEPAM 20 5000 (b) A A
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Quadro 3 - Parametros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental

Coeficiente de
Aprovei Taxa de Ocupagdo Maxima Recuos Minimos (metros) Cotaparts
Gabarita Fundos e Laterais ima de
TIPO DE ZONA ZONA [a) CA. CA. CA :ﬂ:;:: T.0. para lates m"‘s =] m Altura da ""‘:‘“
minima | basico | Maximo 500 igual ou superior W LG edificagdo P: d
f{m) troa? a 500 metros® (metros) 3 superior a s
me igual a 10 (metros®)
IS 10 metros
IE TEU ZEU 0.5 1 a4 0,85 0,70 MA NA A 3 (il 20
= ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 MN& NA 3l a0
= ZEUP (b) 05 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 3l NA
g U ZEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3(j) NA
= o ZEM 05 1 Z(d) 0,85 0,70 T} NA NA EXH] 0
= ZEMP 0,5 1 2(e) 0,85 0,70 28 MA NA EXN] Al
c 0.3 1 2 0,85 0,70 48 5 NA EXN] MNA
Ic ICa WA -1 1 0,70 0,70 20 5 WA 3 HA
ZC-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 N 5 NA 3() NA
ZODR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA EXN] HA
ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA Y] MA
ron ZCOR-3 0,05 1 i 0,50 0,50 10 5 NA 3{j} MA
ZCORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 30} NA
M 03 1 - 0,85 0,70 28 5 NA 3 i) NA
g ~ IMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA EXH] NA
S IMIS 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3l MA
= IMISa NA i 1 0,70 0,50 15 5 NA 3} NA
§ ZEIS-1 0,5 1 25(f) 0,85 0,70 N 5 NA 301 NA
2 ZEIS-2 05 1 A 0,85 0,70 NA 5 NA ETT] NA
ZEIS ZEIS3 0.5 1 41g) 0,35 0,70 NA 5 NA E] NA
ZEIS-4 W& 1 2{h} 0,70 0,50 M 5 NA 3il MNA
ZEIS-5 0,5 1 a4t} 0,85 0,70 LY 5 NA 3{j) MNA
ZDE-1 a5 i 2 0,70 0,70 28 5 WA EXY ] HA
e ZDE-2 0,5 1 2 0,70 0,50 28 5 3 - NA
Pl 05 1 t 0,70 0,70 28 5 3 3 MNA
Inl P2 NA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 NA
IPR IFR 0,05 : 1 0,50 0,50 10 5 WA 3 MA
_g ZER-1 0,05 1 1 0,50 0,50 0 5 NA 3 NA
3 ZER ZER-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 A
% ZERa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 A
E IPDS NA 1 1 0,35 0,25 20 5 NA 3 NA
= ZIPDS
o ZPD&r NA 0.2 0.2 0,20 0,15 10 5 NA 3 NA
ZEPAM ZEPAM NA 1 0.1 0,10 0,10 10 5 NA 3 HA

11,1.2. - DO IMOVEL: -

I1.1.2.1. - TERRENO: -

O terreno possui formato irregular e
topografia plana, no nivel da rua. O solo aparenta ser seco
e firme podendo receber construcdes de qualquer porte,
obedecidas evidentemente, as posturas Municipais e Normas

Técnicas.
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Suas medidas principais segundo o

documento das matriculas sao:

Matricula n2 225.188:
O lote n? 08B da quadra J (designado 09B no memorial descritivo) do

loteamento denominado Jardim Ivone, no 262 Subdistrito — Vila Prudente,
com a seguinte descri¢do: inicia-se na confluéncia da Rua Averomar (antiga
Rua 11) com a Rua 10, medindo de frente 4,21 m em curva; deste ponto
segue em linha reta medindo 13,60 m confrontando com a Rua 10; deste
ponto deflete a esquerda e segue em linha reta medindo 12,27 m
confrontando nos fundos com a propriedade de Michel Mattar e/ou
sucessores; deste ponto deflete a esquerda e segue em linha reta medindo
22,81 m confrontando com o lote 082 (designado 092 no memorial
descritivo) até atingir o ponto inicial desta descricdo, perfazendo uma area
de 116,47 m2.

INSCRICAO MUNICIPAL: n? 155.188.0016-8.

Area total: 116 47 m?

11.1.2.2. - BENFEITORIAS: -

O Perito, quando na ocasido da vistoria,
observou-se que sobre o terreno anteriormente descrito,
encontra-se edificado uma casa térrea, com caracteristicas

de uso residencial, erigido com os devidos recuos.

Area construida: 97.00 m?
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Ainda, na ocasido da vistoria, este signatdrio
verificou que o imével avaliando possui suas benfeitorias
com estado de conservacdo e uso necessitando de reparos
simples a importantes, que segundo o Estudo “VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, enquadra-se na
referéncia (G) - Estado da Edificacdo: MNecessitando de

reparos importantes.

O imovel, objeto da lide, de acordo com os
dados cadastrais fornecidos pela Prefeitura Municipal de Sédo
Paulo e medicoes efetuadas “in loco”, possui a drea
construida de 97,00 m2. A referida propriedade possui um
padrdo construtivo assimildvel ao tipo “Casa Padrdo
Proletario”, classificacdo esta, contida o Estudo “VALORES
DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”.

A seguir sdo apresentadas as fotografias que
ilustram a Rua Averomar, a Rua Seixas e aspectos gerais do

imodvel avaliando.
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FOTO DE N2 09:

ASPECTOS GERAIS DO IMOVEL.

FOTO DE N2 10:

ASPECTOS GERAIS DO IMOVEL.

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sao Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2022 as 01:34 , sob o nimero WJMJ22408786509

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1079173-86.2019.8.26.0100 e codigo 016B5VEu.



'NIAGE91L0 0b1p92 8 00L0°'9Z'8°61L02°98-S2 16201 0SS920.4d O BwloUl ‘Opojuswnooeldualajuodiuge/bd/elbipeised/iq-snl-dsl[ess;/:sdpy a)s 0 assaoe ‘jeulbluo o J1JdJuUod eled
60598/80%ZZMNMA 0J8WNU 0 qos * $£:1.0 SB Z202/G0/0E W opejodojoud ‘ojned OeS op Opeis3 op BolsNr op [eungu] ® S0 IANIZIY 3A ILNIDIA WINDYOT Jod sjuswiendip opeuisse ‘jeulblio op eidoo 9 ojuswnaop 8js3
N

fls. 312

z

ASPECTOS GERAIS DO IMOVEL.

7z

ASPECTOS GERAIS DO IMOVEL.

~

Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
FOTO DE N2 11:
FOTO DE N2 12:

Vicente de

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Joaquim

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-452



fls. 313

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

I11.1.- CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Os critérios para a avaliacdo do imédvel serdo
adotados em funcdo do desenvolvimento técnico, os quais
obedecerdo as recomendacoes “Normas Para Avaliacdo de

Imoveis Urbanos do Ibape/SP - 2011”.

Cumpre informar que esta Norma atende as
exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 da ABNT -
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, justificando-se a

sua utilizacdo na presente avaliacao.

A metodologia empregada na presente
avaliacdo refere-se ao Método Evolutivo, indicado para
estimar o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,
lojas, apartamentos, escritdrios, armazéns, dentre outros,

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

A determinacdo do valor total de um imodvel
a partir do preco do terreno, serd feita somando-se com o
valor da construcdo com os custos diretos e indiretos,
acrescentando ao total os custos financeiros, despesas de

venda e lucro do empreendedor, que devem ser
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contemplados no mercado por meio do calculo do fator de

comercializacéo.

A férmula basica para o emprego deste

método analitico serd dada através da seguinte expressdo:

Vi= (Vi + W) x F¢
Onde:
V: = Valor do imdvel
Vi = Valor do terreno
Vb = Valor das benfeitorias

F. = Fator de comercializacdo

11l.L1.1. - TERRENO: -

O célculo do valor do terreno sera
determinado pelo Método Comparativo de dados de
mercado, através da relacdo entre o valor unitario de
terreno a ser obtido mediante pesquisa de mercado
devidamente homogeneizada com a aplicacdo de tratamento

de fatores.
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[1l.1.2- TRATAMENTO DE FATORES: -

Os fatores de homogeneizacdo utilizados
neste tratamento serdo calculados conforme exigéncias no
item 8.2.1.4.2. da NBR 14653-2, por metodologia cientifica,
para que reflitam, em termos relativos, o comportamento
do mercado com determinada abrangéncia espacial e
temporal, perfeitamente indicado na “Norma Basica Para
Pericias de Engenharia do Ibape/SP”.

Para o calculo na determinacdo do valor
unitdrio bdasico de terreno, que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido de estudo, pesquisaram-
se diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda
de imdveis da mesma regido geoecondmica, contendo
atributos mais semelhantes possiveis as caracteristicas do
imovel avaliando, preferentemente contemporaneos.

Com a pesquisa mercadolégica realizada, os
comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas
geométricas dos terrenos, tais como: area, frente ou testada,
profundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorias,
como: drea, padrdo, idade, conservacdo e preco de venda,
constam na pesquisa de mercado apresentada em anexo.

Os paradigmas coletados foram inseridos no
programa “GEOAVALIARPRO”, desenvolvido com base nas
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Normas do Ibape, que constitui de um banco de dados de
pesquisas de mercado, o qual se destina a auxiliar o
signatdrio no processo avaliatdrio, possibilitando o
profissional a maior rapidez e veracidade nos resultados
obtidos nas avaliacdes.

Para o tratamento de fatores dos dados de
mercado, sera considerado o seguinte:

o Dado de mercado com atributos semelhante, calculado
em funcdo do avaliando, serd aquele que em cada um
dos fatores resultante da homogeneizacdo estiver
contido no intervalo de 50% (cinquenta por cento),
para mais ou para menos;

o Os precos homogeneizados resultante das aplicacoes de
todos os fatores de homogeneizacdo ao preco original,
deverdo estar contidos no intervalo de 50% (cinquenta
por cento), para mais ou para menos;

Ndo obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a
discrepancia persista ap6s aplicacdo de fatores mais representativos, desde
que validados preliminarmente.

o Apds a homogeneizacdo dos paradigmas, serdo
utilizados os critérios estatisticos consagrados de
eliminacdo de dados discrepantes para o
saneamento das amostras;
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o O campo de arbitrio serd o correspondente ao
intervalo de confianca compreendido entre o valor
maximo e minimo dos precos homogeneizados
efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se
em 30% (trinta por cento), para mais ou para
menos, em torno do valor calculado (ultima média);

Caso ndo seja adotado o valor calculado, serd devidamente justificada a sua
escolha.

o Os fatores de homogeneizacdo deverdo apresentar,
para cada tipologia, os seus critérios de apuracdo e
respectivos campos de aplicacdo, bem como a
abrangéncia regional e temporal;

o As caracteristicas quantitativas, ou expressas em
varidveis Proxy, do imovel avaliando ndo devem
ultrapassar em 50% (cinquenta por cento), os
limites observados na amostra;

o A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacio
serd devidamente explicitada;

o Os fatores de homogeneizacdo que resultem em
aumento de heterogeneidade dos valores, serdo
descartados, sendo que a verificacdo serd efetuada
através da comparacdo do ‘desvio padrdo” dos
precos unitdrios homogeneizados, efetivamente
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utilizados, com o “desvio padrdo” dos precos

observados.

O “desvio padrdo” dos precos unitarios homogeneizados, ndo deverao ser
maior que aquele dos precos unitarios observados, para que nido resulte
num aumento da heterogeneidade.

Por fim, através do processo de Tratamento
Por Fatores, os elementos comparativos selecionados para a
homogeneizacdo, foram observados o conjunto de cada

elemento amostral, levando-se em conta o seguinte:

- elasticidade de precos

- localizacdo

- fatores de forma (testada, profundidade, drea ou
multiplas frentes)

- fatores padrdo construtivo e depreciacdo

11.1.3. - CRITERIO PARA AVALIACAO DO TERRENO: -

Para o calculo da avaliacdo do terreno, sera
empregada a “Normas Para Avaliacdo de Iméveis Urbanos”,
do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de

Engenharia de Sdo Paulo de novembro de 2011.

Segundo as referidas Normas, temos a

seguinte expressdo para o calculo do valor do terreno:
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Vt = At x (Vu + Cf + Cp)

Onde:

Vt = Valor total do terreno

At = Area do terreno

Vu = Valor bésico unitario determinado em pesquisa
Cf = Coeficiente de frente

Cp = Coeficiente de profundidade

Para o calculo de Coeficiente de frente (Cf) e

Coeficiente de profundidade (Cp), temos:

a) O Coeficiente de frente (Cf) sera calculado
através da funcdo exponencial da relacdo entre a Frente

projetada (Fp) e a Frente de referéncia (Fr), onde:
Cf= (Fr(Fp)', dentro dos limites, Fr/2 < Fp < 2Fr, ou seja:

A retro correcdo sera considerada, desde a

metade até o dobro da testada de referéncia.

Obs.: O expoente “f” é admitido como sendo igual a ”0,20”.
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O terreno avaliando enquadra-se no Grupo I
- Zonas de uso residencial horizontal, como 1.2 Zona
Residencial Horizontal Popular, cuja frente de referéncia

(Fr) do imodvel é de 5,00 m.

b) O Coeficiente de profundidade (Cp) serd
calculado através da funcdo exponencial da relacdo entre a
profundidade equivalente (Pe) e as profundidades limites

indicadas para as zonas (Pmi e Pma).

- Para profundidade equivalente entre Pmi e Pma,

admite-se que o fator profundidade Cp ¢ igual a 1,00.

- Se a profundidade equivalente for inferior a minima e
estiver acima da metade da mesma (1/2Pmi/2 < Pe <
Pmi), serd empregada a férmula: Cp = (Pe/Pmi)P
Para Pe inferior a 1/2Pmi adota-se Cp = (0,5)P

- Se a profundidade equivalente for superior a maxima

até o triplo da mesma (Pma < Pe < 3Pma), o fator
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somente afeta o valor unitario da parte do terreno que

exceda este limite, a férmula a ser empregada é:

Cp = 1/[(Pma/Pe) + {[1 - (Pma/Pe)] x (Pma/Pe)P}]
- Para Pe superior a 3Pma, adota-se na férmula acima Pe
= 3Pma
Conforme a referida Norma, temos os
seguintes parametros de profundidade, para os imodveis

localizados na 1? Zona (Residencial Horizontal Popular):

- Profundidade minima para a regido: ... 15,00 metros

- Profundidade maxima para a regiao: ... 30,00 metros

- Expoente do fator profundidade: .......... nao se aplica

Tabela1 - Gruposlell

Fatores de Ajuste C isticas e Recorr GO
Frente e Profundidade o
. Mdltiplas .
ZONA Referencias Expoente | Expoente do | fre meps ou| Coefde [Areade | Intervalo )
Frente de Prof Prof. Maxima| do Fator |Fator Profurt| esquina area  |referéncialcaracteristico| Observagoes gerais
Referéncia| Minima Frente didade doLote | de &reas.
[ Ppy Pra T "p” C C (m) (m?)
12 Zona
= Residencial MNao se MNao se Aplica-se
g | Horzontal 5 15 30 aplica N80 5eAPICA) niica itemioaz| 128 | 100-400 e
= Popular 4 o
e do intervalo definido, estudar a
= $ @ 2 Zona Nao se influéncia ca area
2 o | Residencial 10 25 a0 0.20 0.50 Nao se aplica 250 200 _ 500
g % % Hﬂggi’;m' ' Bpiica Eilr?t;ﬂr?a(ljg Para tervenos com dreas fora
2=z Na do intervalo definido estudar a
= Hesidgr?élial Nao se aplc;cs; InfluEncia e Ares
= Hotizontal 15 30 &0 0,15 0,50 aplica dentio do 600 400 — 1000
Alto intzrvalo
4% Zona
= |Incomporagoe 16 Aplica-se 2000 =800 (1)*
s sy = = =z Ohservar as recomendagies
5] spl:aﬂ:g{u Minima from:10:3:3 10.3.2. Para terrenos com areas
R %T};o% —— fora do intervalo definido
] = 5 estudar a influéncia da dareae
2 g Incorporacoe A8 - - MNao se aplicam Apice.so aplica 1500 |800-2500 | o oisar a eventual influgncia dal
= = = 5 Padrao Minimo ltem 10.3.3 dentro do (1% : cirk
R Médio intervalo esguina ou frentes mutiplas.
z £ B2 Zona (11" — Para estes grupos, o
= : interval respectivo varia até
= Incorporagoe 16 Aplica-se 1.200- 4.000 E
= s Padrao Mmima - - ltem 10.3.8 2500 RE) urm Hmite superior indefinido
Alto
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Quando necessdrio, serdao aplicados os

demais coeficientes, conforme segue:
e) Coeficiente de esquina ou frentes multiplas (Ce)
- Ce definido para 1.2 Zona - nao se aplica

Os demais Fatores complementares sdo:

Fatores relativos a topografia

Topografia Depreciacio Fator*
Situacdo Paradioma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.1
Declive de 10% até 20% 20% 1.25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aciive atd 10% 5% 1,05
Emi aclive ate 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixe do nivel da rua até 1.00m = 1,00
Abaive do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 0% 1,1
Abaixo do nivel da nua 2,50m até 4,00m 20% 1:25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima donivel da rua de 2 .00m até 4,00m 10% 1.1
Fatores aplicaveis s expressdes previstaz em 106

- Fatores quanto a consisténcia do terreno

Situagao Depreciagdo Fator®

Situagdo Paradigma: Terrenc Seco - 1,00

Terreno situado em regifio inundave!, que impede ou dificulta o seu

= : e 1 Y S 10% 1.1
acesso, Mas nao atinge o progrio terreno, situado em posicac mais alta -
Terreno situadao em regido inundavel e gue & stingido ou afstado a8 q 43
& iy e -]
perindicamente pela inundagdo
Terreno permanentemeante alargado 40% 1,67

Fatores aplicAveis 45 expressdes pravistas em 106

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

fls. 322

. “M” — Liberdade — Sao Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2022 as 01:34 , sob o nimero WJMJ22408786509

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1079173-86.2019.8.26.0100 e codigo 016B5VEu.



Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

[11.1.4. - BENFEITORIAS: -

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos
o “ESTUDO DE EDIFICAGCOES DE IMOVEIS URBANOS”, do
IBAPE/SP - INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E
PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAQ PAULO.

Os dados contidos neste trabalho resultam
de estudos, observacdes estatisticas, orcamentos, pesquisa
de mercado e consultas a profissionais da construcéo civil,
além de uma equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores
que contribuiram para a formatacdo e a finalizacdo deste
trabalho.

11.1.5. - VALOR UNITARIO: -

O valor unitario médio do metro quadrado
de construcdo estard vinculado ao preco do RsN (Cub -
Sinduscon/SP.

Os valores médios, assim como os respectivos
intervalos relativos a cada um dos padrdes construtivos,
corresponderdo aos coeficientes agrupados na Tabela de
Valores Unitdrios do referido “ESTUDO DE EDIFICACOES -
VALORES DE VENDA”.
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Quadro 2 - Classificagao das Tipologias Construtivas
itervalo de Indices -Pe T
unul:d. dos — A Idade Referendal |  Valor Residual
' ik Minime | Madic | Maximo = wos) =R
S Apartirds | 1.1-Padrio Ristico 0,091 f:136 | 0,177 5 o
[ O4INT |y 3 _ Padran Simples 0,178 0,203 0238 | 10 o |
| 21 - Padria Ridstico | 0,400 o481 | 0553 | &0 | 200 |
2.2 - Padrao Proletirio 0,624 0,734 0,844 &0 0%
| 23 - Padrao Econémice | oo o | | 70 | 20 |
7 CASA Apartirde | 24~ Padrao Simpies [ 1251 1487 | 1743 | 7l pli
' namz? | 1.5 Padrao Midio | 1,003 2,154 | 2385 ‘ 70 | 0% |
| 26 - Padrzn Superior 235 2656 3008 70 200 '
| 27 - Badran Fing | 333] 3865 | 4390 ‘ 50 | 200 |
| 2.8 - Padrao Luko 4843 - &0 2085
| 1.1 Padria Econémico | 0518 0g09 | 0700 ‘ &0 | 100 |
Rp— Apartirde | 32 -Padria Simples 0982 1,125 1268 B0 208
Lt 0M2m7 | 33 - Padrio Madin | 1368 65 | an ‘ a0 | 0% |
| 3.4 - Padrda Superior | LET2 - - | B0 | 2% |
| 4.1 - Padran Simples | o7t 0142 | 0212 ‘ 20 | 108 |
4. COBERTURA Apartide. |00 o Médin | 1w g2z | 037 | 20 10%
01127

| 43 - Bad3a Supesior 0333 o486 | oem | 30 | 109 |

* 0 emprego de guakguer om dos indices apresentados, em avaliagoes cuja dota de referéncaa da valor seja a partir da data de validade dos indices, deve observar o cispostio nos itens
14 £ 16 deste estuda.

1.1.6. - DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE
CONSERVACAO: -

Para o célculo da depreciacdo da construcdo,
serd empregado o Método combinado de “Ross [ Heidecke”,
levando em consideracdo a idade da edificacdo com o estado
de conservacdo, assim resulta o fator de adequacdo ao
obsoletismo “Fog”, através da seguinte expressao:

FOB=R+[KX(1"’R)]

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao construtivo,
expresso em decimal, obtido através da TABELA 1.

k = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na TABELA 2.
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Observacdo: No calculo do coeficiente “K”, sera observada a
idade da edificacdo “Ie” e a vida referencial “Ir”.

Onde:

ROSS: A=1 (x + x»
2 n n?

HEIDECKE=A + (1 - A).C
Onde:
Idade da edificacdo no momento de avaliacdo

n = Vida util
Coeficiente de depreciacéo

x
Il

O
Il

Tabela 1 - Vida referencial (IR} @ o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

CLASSE TIPO PADRAG Idade Referencial = | Valor Residual -

In {anos) R (%)

1.1.1- Padrdo Rustico 5 V]

BARRACO 1.1.2- Padrio Simples 10 1]

1.2,1- Padrio Rustico 60 20

1.2.2- Padriio Proletdrio &0 20

1.2.3- Padrio Econdmico 70 20

1.2.4- Padrio Simples 70 20

A 1,2.5- Padriio Médio 70 20

1.2.6 - Padriio Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padrlio Fino 60 20
1.2.8 - Padrio Luxo 60 20

1.3.1- Padrdo Econdimico 60 20

1.3.2- Padrio Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padriio Médio 60 20

1.3.4- Padriio Superior 60 20

1.3.5- Padrio Fino 50 20

136-Padrioluxo 50 2

2.1,1- Padriio Econbmico 70 20

2.1.2- Padrio Simples 70 20

ESCRITORIO 2.1.3- Padrio Médio 60 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrio Fino 50 20
INDUSTRIAL | 2.1.6-Padrdoluxo | 50 20
2.2,1- Padriio Econdmico &0 20

2.2.2- Padrio Simples 60 20

BALPAG 2,23 Padrio Md;:o 80 20

2.2.4- Padrio Superior 80 20

3.1.1- Padrdo Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrio Médio 20 10
L 3.1.3- Padrlio Superior | 30 : 10
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O estado de conservacdo da edificacdo sera classificado
segundo a graduacdo que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciacao (%)
a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18,10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00

O coeficiente de depreciacdo “d” é obtido da
transformacido dos fatores “K” da tabela de Ross-Heidecke,
considerando a seguinte férmula:

D = 100 - K
100
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Tabala 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K

e am % Estado de Consarvagho - Ec
da Vida A 3 € ) £ 13 o i
Roerancal | ooo% | opax [ asa% | soww | asiow | asaow | saeow |

% 09858 0,9866 0, 9649 05007 hLEL06 06612 04692 02455

A% 08792 0,9761 0,9545 0,9000 08020 06541 04641 02428

% 09682 0.9651 0,5438 0.8899 07930 0,6468 04589 02401

% 09568 0,9537 0,9327 08704 0, 7436 06391 04535 10,2373
10% 09450 09420 09212 08685 0,7740 06313 04479 0,2344
13% 09328 0,9398 0,90:93 08573 0, 7640 06231 04421 02313
14% 09202 09173 00,8970 08458 0, 7536 06147 04362 02282
16% 09072 10,9043 0,8843 08338 0,7430 0,6060 04300 02250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 08215 0,7320 05871 04237 02217
20% 08800 08772 0,8578 0,8088 0,7207 05878 04171 0,2182
2% 08658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 05784 04104 10,2147
4% 08512 0,8485 0,8297 07823 06971 0.5686 04035 02111
26% 08362 0,8335 08151 0, 7686 (OB 0.5586 03964 02074
0% 08208 08182 08001 0,7544 06722 05483 0,3891 0,206
30% 0A050 08014 0, 7847 0,7399 06593 05377 03816 0,19896
3% 0,7888 0,7863 0, 7689 07250 06460 052659 0AaTan 0,1956
T 0,7722 0,7697 0,7527 07007 06324 05158 0,3660 0,1015
175 0,7552 0,7528 0.7362 0,6941 06185 00,5045 03580 10,1873
8% 0, 7378 0,7354 0,7192 06781 06043 04929 03497 0,1830
A% 0, 7200 07177 0,7019 06618 05897 04810 03413 017886
43% D,7018 10,6996 06841 0,6450 05748 0A688 03317 0,1 740
A% 06832 06810 0,6660 06279 0,5595 04564 03238 0.1694
A6% 06643 06621 0,6475 06105 05440 04437 03148 0,1647
A8% 06448 06427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 03056 10,1599
50% 06250 06230 0,6093 0,5744 0,511% 04175 02963 10,1550
5% 06048 0,6029 0,5806 10,5550 3.4953 04040 02867 10,1500
54% 05842 0.5821 10,5605 0.5369 04785 0,3802 02769 0,1449
56% 05632 05614 05450 05176 a6l 03762 02670 0,1387
UL 05418 0,5401 0,5281 04980 04437 03619 02568 10,1344
6% 05200 05183 0,5063 04779 04159 03474 02465 0,1280
61% 049748 04962 04853 04575 04077 03325 02360 0,1235
G4% 04752 04737 04632 04368 03802 03174 02252 0,1178
66% 04522 04508 04408 04156 03704 03021 02143 01121
6% 04288 04274 04180 0,3941 03512 02864 02033 0,1063
To% 04050 04037 0,3948 0,3722 0,3317 02705 0,1920 0,1004
Ti% 03808 03796 0,3712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 00944
T4% 03562 04551 06,3472 0,3274 02917 0,2379 01688 10,0883
T6% 03312 0,3301 0,3225 0,3044 02713 02212 01570 00821
Ta% 03058 03048 0,2981 0,2811 0,2505 02043 01449 00758
BO% 02800 02791 02719 0,2573 02293 01870 01327 0,0694
% 02538 0,2530 02474 02333 02079 01695 01203 00629
BA% 02172 0,2265 02315 0,2088 D,1861 01518 01077 00563
BE% 0,2002 0,1996 10,1952 0,1840 0, 1640 0,1337 00849 0,096
8% 0,1728 0.1722 0, 1684 0,1588 01415 01154 00819 0,0az9
0% D, 1450 0.1445 0,1413 0,1333 01188 00969 00687 0,0360
k] 01168 0,1164 0,1139 01074 00957 00780 00554 0,0290
94% 00882 00879 0,0860 0,0811 00722 0,0589 00418 0,0219
96N 00592 0,0590 0,0877 0,0544 0,0485 0,0395 0,081 00147
98% D,0258 0,0297 0,0280 0.0274 00244 00199 00141 0,074
100% 00000 ﬂgpﬂ# 0, 0000 0,0000 00000 00000 00000 00000
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De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construcdo serd determinado através da seguinte expressao:

VB=AxV,-Fos
Onde:

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

Fos = Depreciacdo pela idade e estado da construcao

1.1.7. - VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

Assim, resulta o valor total do imédvel, pelo
critério da composicao, através da soma pura e simples dos
capitais: Terreno e Construcdo, considerando o fator de

comercializacdo igual a 1,0, ou seja:

VI =VT + VB

Onde:
VI = Valor total do imovel
VT = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias
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IV.1.- AVALIACAO: -

V.1.1. - VALOR DO TERRENO: -

O valor do terreno sera determinado através
do produto da drea do lote, e o valor unitario bdsico de

terreno, através da seguinte férmula:

VT = Valor do terreno procurado

At = 116,47 m?

Média saneada obtida na pesquisa = R$ 1.178,80/m?
Ca = (125/A)%%°

Expoente do fator frente “f” = nao se aplica

Expoente do fator profundidade “p” = nao se aplica

CALCULO DO FATOR AREA

- area de referéncia do lote = 125,00 m?
- area do terreno = 116,47 m?

Ca = (125/A)%*° = (125,00(/116,47)**° = 1,014236

CALCULO DO VALOR UNITARIO

Vu =1.178,80 [ [1 + (1,014236 - 1)] = R$ 1.162,25/m?
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AVALIACAO DO TERRENO

VT =R$ 1.162,25/m? x 116,47 m* = R$ 135.367,26

ou em numeros redondos:

VT = R$ 135.000,00

(Cento e trinta e cinco mil reais)

para maio ( 2022.

Observacio:

Para o cdlculo do valor da média saneada igual
a R$ 1.178 80/m? (um mil, cento e setenta e oito reais e oitenta
centavos por metro quadrado), pede-se para reportar-se da
pesquisa de mercado apresentada no Anexo - I do presente
Laudo, tendo sido atingido o grau de fundamentacéo III.

V.1.2. - VALOR DAS BENFEITORIAS: -

Considerando-se, que as benfeitorias se
enquadram no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS”, procedido pelo IBAPE/SP, no item
“1.2.2. “Casa Padrdo Proletdrio’ limite médio, com valor

unitdrio do metro quadrado de drea construida, igual a:

Vu = 0,734 x RgN (Sinduscon/SP)
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Onde:

- VALOR UNITARIO: -

Conforme tabela de custos por metro
quadrado de construcdo elaborada pelo Sindicato da
Industria da Construcdo Civil no Estado de Sdo Paulo -
Sinduscon, divulgada na revista “Construcido Mercado’,

temos o seguinte calculo do valor unitédrio, conforme segue:

Vu = 0,734 x R$ 1.779,98/m?

Vu = R$ 1.306,50/m?
(Um mil, trezentos e seis reais e cinquenta centavos por
m32). - Data base: maio [ 2022.

- VALOR DA BENFEITORIA. -

Vn = A x Vu

Onde:
Ac = 97,00 m?
Vu = R$ 1.306,50/m?

Il

Substituindo e calculando:
VB = 97,00 m? x R$ 1.306,50/m?
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VB = R$ 126.730,50

(cento e vinte e seis mil, setecentos e trinta reais e

cinquenta centavos) - Data base: maio/2022

CALCULO DA DEPRECIACAO PELO CRITERIO DE ROSS [
HEIDECKE:

O critério a ser adotado é uma adequacédo do
método “Ross [ Heidecke”, que leva em conta o obsoletismo,
o tipo de construcdo e acabamento, bem como o estado de
conservacido da edificacdo, na determinacdo de seu valor de
venda.

O valor unitario da edificacdo avalianda,
fixado em funcdo do padrdo construtivo - mencionado
anteriormente, é multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO
AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - Fog,
para levar em conta a depreciacéo.

O fator Fog € determinado pela expressao:
Fos = R + [KX(]_"R)]

Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrio,
expresso em decimal, obtido na TABELA 1 do estudo
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“Valores de Edificacoes de Imdveis Urbanos - SP”, resulta em
0,20 (20%);

K = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na
TABELA 2 do estudo “Valores de Edificacées de Imodveis
Urbanos - SP”.

Obtém-se o coeficiente “K”, com o numero
da relacdo percentual entre a idade da edificacdo na época
de sua avaliacdo (I e a vida referencial () relativa ao
padrdo dessa construcdo e o estado de conservacdo da
edificacdo, conforme segue:

IL [I,=31/[70=0,4428 (44,28%)

Segundo a tabela de depreciacdo fisica -
Ross/Heidecke, estando o imdvel enquadrado na
REFERENCIA (G) Estado de Conservacdo - Necessitando de
reparos importantes, em todas as suas construcdes, resulta
em uma depreciacdo de K = 0,4564 entdo vem:

Fog = 0,20 + [0,3238 x (1 - 0,20)]

Fos = 0,459

VB = R$ 126.730,50 x 0,459 = R$ 58.169,30
Em numeros redondos:

VB = R$ 58.000,00

(Cinquenta e oito mil reais) - para maio [ 2022
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IV.1.3. - VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

Assim temos que o valor total do imével sera
consignado pelo critério da composicdo, através da soma dos
capitais de terreno e benfeitoria calculados anteriormente,
conforme segue:

VI =VT + VB
Substituindo e calculando:

VI = R$ 135.000,00 + R$ 58.000,00
VI = R$ 193.000,00

VI = R$ 193.000,00

(Cento e noventa e trés mil reais)

para maio [ 2022

IV.1.4. — VALOR PARA A FRACAO IDEAL (1/3) DO IMOVEL: -

VI = R$ 193.000,00 x 1/3 =

VI = R$ 64.333,33

(Sessenta e quatro mil, trezentos e trinta e trés reais e trinta e

trés centavos)

para maio [ 2022
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I1.2.-Imdvel situado na Rua Averomar, n° 04, Jardim
Angela - Sdo Paulo/SP:

Em atendimento ao disposto no artigo
474, do Cédigo de Processo Civil, foi realizado o
agendamento de vistoria nos autos, conforme fls. 269/271.
Em diligéncia ao imével, objeto da presente Acdo, em data e
hora antecipadamente agendadas, o signatdrio encontrou o
imével fechado, ndo havendo ninguém no local que pudesse

franquear as vistorias internas ao imével.

Assim, colhendo-se todos os subsidios
necessarios para a elaboracdo do laudo pericial, e com os
elementos coletados o signatdrio pdde, com seguranca,
concluir o presente trabalho, que procedeu-se com base na
NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO
IBAPE/SP: 2011, que atende as prescri¢des do item 7.3.5.2
da ABNT NBR 14653-2(2011, que assim descreve:

‘Quando ndo for possivel, o acesso, ao
interior do imovel o motivo deve ser
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Justificado no laudo de avaliacdo. Nesse caso,

a vistoria interna pode ser prescindida e a
avaliacdo pode prosseguir com base em uma
situacdo presumida, a partir de elementos
que for possivel obter, tais como: vistoria
externa de dreas comuns, de outras unidades
do mesmo edificio, no caso de apartamentos,
escritorios ou conjuntos habitacionais.”

11.2.1.- DO LOCAL: -

O local de estudo é de facil acessibilidade,
tendo como principais vias de acesso a Rua Manuel Nunes de
Siqueira, avenida José Rodrigues dos Santos e Rua

Marcondes Machado.

I12.1.1. - CARACTERISTICA GERAL DA LOCALIZACAO: -

- A ilustracdo a seguir demonstra a exata

localizacdo do imével avaliando:
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e Fonte: site oficial do Google Maps.
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11.21.2. - CADASTRAMENTO SEGUNDO A

PREFEITURA MUNICIPAL: -

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sdo

Paulo, o imdvel possui a seguinte identificacao:

SETOR: 155
QUADRA: 188
INDICE FISCAL: 365,35(2019

/

Face da quadra

Quadra. 1EE8 Setor 135 Cod.Log. 333713

Iy
L
8
'D(.'

MNo Logradouro R SEIXAS
Valor 2015 296.0080
Valor 2016 3241200
Valor 2017 3435672
Valor 2018 353.0000

Valor 2019 365.3550

ZONA: “ZM” - Zona Mista
CONTRIBUINTE: 155.188.0015-1

Imével situado na Rua Averomar, n° 04, Jardim Angela - Sao

Paulo.

MATRICULA: 225.187, do 6° Cartério do Registro de

Imdveis de Sao Paulo.
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. J— Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2022
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imével: 155.188.0015-1
Local do Imével:

R AVEROMAR, 4-LT8A QD J

JD WONE VL PRUDENTE CEP 03985-080
Imével localizado além da 2* Subdivis8o da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagéo:
R AVEROMAR, 4-LT8AQDJ
JD WONE VL PRUDENTE CEP 03985-080

Contribuinte(s}):

CPF 053.016.734-40 DAMIAO MANCEL DOS SANTOS

CPF 100.775.238-65 VERONICA KROLL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 119 Testada (m): 4,93
Area nao incorporada (m?): 1] Fracao ideal: 1,0000
Area total (m?): 118

Dados cadastrais da construgdo:

Area construida (m?): 86 Padrdo da construgdo: 1-B
Area ocupada pela construgao (m?): 85 Uso: residéncia
Ano da construgdo corrigido: 1991

Valores de m® (R$):
- de terreno: 789.00
- da construcao: 1.291,00

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

- da area incorporada: 03.891,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgdo: 49.962,00
Base de calculo do IPTL: 143.853,00

Ressalvado o direito da Fazenda Pablica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imebiliario Fiscal, apurades ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao 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 imédvel do exercicio de 2022,

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, ate o dia 17/08/2022, em

hitp:/iwww .prefeitura.sp .gov.bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/
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I1.2.1.3. - MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

O local onde esta situado o imdvel avaliando

é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais como:

Drenagem [x]
Guias [x]
Sarjetas [x]
Pavimentacédo asfaltica [x]
Pavimentacédo articulada [x]
Passeios [x]
Rede de dgua potavel [x]
Rede de esgoto sanitdrio [ x]
Rede telefonica [ x]
Rede de gas [ x]
Correios [x]
Rede de energia elétrica [ x]
Iluminacédo publica [ x]
Onibus urbanos [ x]
Onibus Intermunicipal [ x]
Estacdo de Trem Urbano [ ]
Estacdo de Metro [ ]
Coleta de lixo [ x]
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I.2.1.4. - CARACTERISTICAS DA REGIAO: -

O local onde se situa o imdvel avaliando, esta
posicionado na regido leste, distante, aproximadamente 15
(quinze) quildmetros, em linha reta, do marco zero da

Capital (Praca da Sé).

A regido onde esta localizado o imovel
avaliando é de facil acesso, estando servida por vdrias linhas

regulares de onibus.

A ocupacdo comercial na regido do imével é
bastante  diversificada, observando-se os seguintes
compatrtimentos, tais como: lanchonetes, restaurantes,
pizzarias, imobilidrias, escolas, chaveiros, drogarias,
supermercados, padarias, cabeleireiros, redes bancdrias,
centros automotivos, estacionamentos, postos de servicos,
lava rapidos, lotéricas, oficinas mecanicas, lavanderias,
despachantes, floriculturas, veterinarios, lojas varejistas,
clinicas, casas adaptadas para o comércio e servicos diversos,
localizados ao longo da Avenida José Rodrigues dos Santos,

Rua Marcondes Machado e de logradouros adjacentes.
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A destinacéao residencial na regido do imével
é caracterizada por casas térreas, assobradadas, individuais,
cujos padrdes construtivos predominantes sdo simples e
médios. Constatou-se, também, a predominancia de prédios
residenciais e comerciais, mistos cujos padrédes construtivos

sdo simples e médios.

I1.2.1.5. - ZONEAMENTO: -

A Lei n° 16.402, que entrou em vigor em
marc¢o de 2016, estabelece as normas complementares ao
Plano Diretor Estratégico, e instituindo os Planos Regionais
Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre o
parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupagéo

do solo do Municipio de Sdo Paulo.

O local em causa integra a Zona Mista (ZM),
que sdo porcdes do territério destinadas a promover usos
residenciais e nao residenciais, com predominancia do uso
residencial, com densidades construtiva e demografica
baixas e médias. Porcoes do territdrio localizadas na

Macrozona de estruturacdo e Qualificacdo Urbana.

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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A reproducdo a seguir ilustra o zoneamento

da regido onde se localiza o imével em estudo:

Quadro 24 - Park de parcels deo solo (di de lote) por z0na
| Oimerbesraiimasdaits | Disersbesmbdmasdelote |
= 0 1000 150 20 000
| e
5 ot 10 1.000 150 20,000
TEM
E ZEM T 0 L0003 150 20.000
iC
;. ICa 5 115 150 20000
IC-TEIS
IOR-1
IC0R-T
oR —— 10 250 100 10.000
DR
o
2 ™ . s 126 150 20000
NS
§ IMiSa
ZES-1
TENS-2
s TES-3 5 115 150 20000
TEIS-4
TS
e IDE-1 5 115 0 1000
IDE-2 1] 1.000 150 20,000 (a)
™ IP-1 10 1.000 150 200000 (a)
P2 0 5.000 150 20,000 (a)
PR PR 5 1X5 100 10,0080
IER-1 10 150 100 10,000
'3 IR ZER-2 5 125 100 10000
3 Fr) 10 500 100 10000
I 20 L00O NA A
g s IPDse WA 30,000 A A
ZEPAM ZEPAM 20 5000 (b) A A
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Quadro 3 - Parametros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental

Coeficiente de
Aprovei Taxa de Ocupagdo Maxima Recuos Minimos (metros) Cotaparts
Gabarita Fundos e Laterais ima de
TIPO DE ZONA ZONA [a) CA. CA. CA :ﬂ:;:: T.0. para lates m"‘s =] m Altura da ""‘:‘“
minima | basico | Maximo 500 igual ou superior W LG edificagdo P: d
f{m) troa? a 500 metros® (metros) 3 superior a s
me igual a 10 (metros®)
IS 10 metros
IE TEU ZEU 0.5 1 a4 0,85 0,70 MA NA A 3 (il 20
= ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 MN& NA 3l a0
= ZEUP (b) 05 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 3l NA
g U ZEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3(j) NA
= o ZEM 05 1 Z(d) 0,85 0,70 T} NA NA EXH] 0
= ZEMP 0,5 1 2(e) 0,85 0,70 28 MA NA EXN] Al
c 0.3 1 2 0,85 0,70 48 5 NA EXN] MNA
Ic ICa WA -1 1 0,70 0,70 20 5 WA 3 HA
ZC-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 N 5 NA 3() NA
ZODR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA EXN] HA
ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA Y] MA
ron ZCOR-3 0,05 1 i 0,50 0,50 10 5 NA 3{j} MA
ZCORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 30} NA
M 03 1 - 0,85 0,70 28 5 NA 3 i) NA
g ~ IMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA EXH] NA
S IMIS 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3l MA
= IMISa NA i 1 0,70 0,50 15 5 NA 3} NA
§ ZEIS-1 0,5 1 25(f) 0,85 0,70 N 5 NA 301 NA
2 ZEIS-2 05 1 A 0,85 0,70 NA 5 NA ETT] NA
ZEIS ZEIS3 0.5 1 41g) 0,35 0,70 NA 5 NA E] NA
ZEIS-4 W& 1 2{h} 0,70 0,50 M 5 NA 3il MNA
ZEIS-5 0,5 1 a4t} 0,85 0,70 LY 5 NA 3{j) MNA
ZDE-1 a5 i 2 0,70 0,70 28 5 WA EXY ] HA
e ZDE-2 0,5 1 2 0,70 0,50 28 5 3 - NA
Pl 05 1 t 0,70 0,70 28 5 3 3 MNA
Inl P2 NA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 NA
IPR IFR 0,05 : 1 0,50 0,50 10 5 WA 3 MA
_g ZER-1 0,05 1 1 0,50 0,50 0 5 NA 3 NA
3 ZER ZER-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 A
% ZERa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 A
E IPDS NA 1 1 0,35 0,25 20 5 NA 3 NA
= ZIPDS
o ZPD&r NA 0.2 0.2 0,20 0,15 10 5 NA 3 NA
ZEPAM ZEPAM NA 1 0.1 0,10 0,10 10 5 NA 3 HA

11,2.2. - DO IMOVEL: -

I1.2.2.1. - TERRENO: -

O terreno possui formato regular e
topografia plana, no nivel da rua. O solo aparenta ser seco
e firme podendo receber construcdes de qualquer porte,
obedecidas evidentemente, as posturas Municipais e Normas

Técnicas.
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Suas medidas principais segundo o

documento das matriculas sao:

fls. 346

Matricula n2 225.187:
O lote n? 08A da quadra (designado 09A no memorial descritivo) do

loteamento denominado Jardim Ivone, no 262 Subdistrito — Vila Prudente,
com a seguinte descricdo: inicia-se no alinhamento da Rua Averonar (antiga
Rua 11) em dois segmentos, medindo de frente 2,43 m em linha reta e 2,50
m em curva; deste ponto deflete a esquerda e segue em linha reta medindo
22,81 m confrontando com o Lote 08B (designado 09B no memorial
descritivo); deste ponto deflete a esquerda e segue em linha reta medindo
6,08 m confrontando nos fundos com a propriedade de Michel Mattar;
deste ponto deflete a esquerda e segue em linha reta medindo 26,74 m
confrontando com o Lote 07B (designado 07B no memorial descritivo) até
atingir o ponto inicial desta descricdo, perfazendo uma area de 118,92 m?.

INSCRICAO MUNICIPAL: n? 155.188.0015-1.

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj

Area total: 118,92 m?

11.1.2.2. - BENFEITORIAS: -

O Perito, quando na ocasido da vistoria,
observou-se que sobre o terreno anteriormente descrito,
encontra-se edificado uma casa assobradada, com
caracteristicas de uso residencial, erigido com os devidos

recuos.

Area construida: 86,00 m?
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Ainda, na ocasido da vistoria, este signatdrio
verificou que o imével avaliando possui suas benfeitorias
com estado de conservacdo e uso necessitando de reparos,
que segundo o Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS”, enquadra-se na referéncia (F) - Estado
da Edificacdo: MNecessitando de reparos simples a

importantes.

O imovel, objeto da lide, de acordo com os
dados cadastrais fornecidos pela Prefeitura Municipal de Séao
Paulo, possui a drea construida de 86,00 m2. A referida
propriedade possui um padrao construtivo assimildvel ao
tipo “Casa Padrao Simples”, classificacdo esta, contida o

Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”.

A seguir sdo apresentadas as fotografias que
ilustram a Rua Averomar e aspectos gerais do imovel

avaliando.

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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I11.2.- CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Os critérios adotados foram os mesmos da

avaliacdo anteriormente apresentada.

IV.2.- AVALIACAO: -

IV.2.1. - VALOR DO TERRENO: -

O valor do terreno sera determinado através
do produto da drea do lote, e o valor unitario bésico de

terreno, através da seguinte férmula:

VT = Valor do terreno procurado

At = 118,92 m?

Média saneada obtida na pesquisa = R$ 1.178,80/m?
Ca = (125/A)%*°

Expoente do fator frente “f” = nao se aplica

«_»

Expoente do fator profundidade “p” = nao se aplica

CALCULO DO FATOR AREA

- area de referéncia do lote = 125,00 m?
- area do terreno = 118,92 m?

Ca = (125/A)%* = (125,00(118,92)°% = 1,0100224

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sao Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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CALCULO DO VALOR UNITARIO

Vu =1.178,80 [/ [1 + (1,0100224 - 1)] = R$ 1.167,10/m?

AVALIACAO DO TERRENO

VT =R$ 1.167,10/m?* x 118,92 m* = R$ 138.791,53

ou em numeros redondos:

VT = R$ 139.000,00

(Cento e trinta e nove mil reais)

para maio [ 2022.

Observacio:

Para o célculo do valor da média saneada igual
a R§ 1.178,80/m? (um mil, cento e setenta e oito reais e oitenta
centavos por metro quadrado), pede-se para reportar-se da
pesquisa de mercado apresentada no Anexo - I do presente
Laudo, tendo sido atingido o grau de fundamentacéo III
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1V.2.2. - VALOR DAS BENFEITORIAS: -

Considerando-se, que as benfeitorias se
enquadram no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS”, procedido pelo IBAPE/SP, no item
“1.2.4. “Casa Padrio Simples’ limite médio, com valor

unitdrio do metro quadrado de drea construida, igual a:

Vu = 1,497 x RgN (Sinduscon/SP)
Onde:

- VALOR UNITARIO: -

Conforme tabela de custos por metro
quadrado de construcdo elaborada pelo Sindicato da
Industria da Construcdo Civil no Estado de Sdo Paulo -
Sinduscon, divulgada na revista “Construcdo Mercado’,

temos o seguinte cdlculo do valor unitdrio, conforme segue:

Vu = 1497 x R$ 1.779,98/m?

Vu = R$ 2.664,63(m?

(Dois mil, seiscentos e sessenta e quatro reais e sessenta e

trés centavos por m2).

para maio [ 2022.
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- VALOR DA BENFEITORIA. -

Vn = A x Vu

Onde:

Ac = 86,00 m?

Vu = R$ 2.664,63/m?

Substituindo e calculando:
VB = 86,00 m? x R$ 2.664,63/m?

VB = R$ 229.158,18

(Duzentos e vinte e nove mil, cento e cinquenta e oito reais

e dezoito centavos)
para maio ( 2022

CALCULO DA DEPRECIACAO PELO CRITERIO DE ROSS [
HEIDECKE:

O critério a ser adotado é uma adequacédo do
método “Ross { Heidecke”, que leva em conta o obsoletismo,
o tipo de construcdo e acabamento, bem como o estado de
conservacido da edificacdo, na determinacao de seu valor de
venda.

O valor unitario da edificacdo avalianda,
fixado em funcdo do padrdo construtivo - mencionado
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anteriormente, é multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO
AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - Fog,
para levar em conta a depreciacéo.

O fator Fog é determinado pela expressdo:

FOB=R+[KX(1'R)]

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao,
expresso em decimal, obtido na TABELA 1 do estudo
“Valores de Edificacoes de Imdveis Urbanos - SP”, resulta em
0,20 (20%);

K = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na
TABELA 2 do estudo “Valores de Edificacoes de Imodveis
Urbanos - SP”.

Obtém-se o coeficiente “K”, com o numero
da relacdo percentual entre a idade da edificacdo na época
de sua avaliacdo (Ip) e a vida referencial () relativa ao
padrdo dessa construcdo e o estado de conservacdo da
edificacdo, conforme segue:

IL [I,=31/70=0,4428 (44,28%)

Segundo a tabela de depreciacdo fisica -
Ross/Heidecke, estando o imdvel enquadrado na
REFERENCIA (f) Estado de Conservacdo - Necessitando de
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reparos, de simples a importantes, em todas as suas
construgdes, resulta em uma depreciacdo de K = 0,4564
entao vem:

Fog = 0,20 + [0,4564 x (1 - 0,20)]

Fos = 0,565

VB = R$ 229.158,18 x 0,565 = R$ 129.474,37
Em numeros redondos:

VB = R$ 129.000,00

(Cento e vinte e nove mil reais)

para maio [ 2022

IV.2.3. - VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

Assim temos que o valor total do imodvel sera
consignado pelo critério da composicéo, através da soma dos
capitais de terreno e benfeitoria calculados anteriormente,
conforme segue:

VI = VT + VB
Substituindo e calculando:

VI = R$ 139.000,00 + R$ 129.000,00
VI = R$ 268.000,00

VI = R$ 268.000,00

(Duzentos e sessenta e oito mil reais)

para maio [ 2022

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sao Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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IV.2.4. — VALOR PARA A FRACAO IDEAL (1/3) DO IMOVEL: -

VI = R$ 268.000,00 x 1/3 =

VI = R$ 89.333,33

(Oitenta e nove mil, trezentos e trinta e trés reais e trinta e trés

centavos)

para maio [ 2022

V.- CONCLUSAO: -

Pelo que ficou exposto na presente avaliagcdo
o valor atual de mercado para o imével descrito nos termos
dos AUTOS DA AGAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL - OBRIGAGOES, requerida por GAIDO E
MASSIORETO - SOCIEDADE DE ADVOGADOS, em face de
ASSOCIAGCAO FORUM DE CORTICOS E SEM TETOS DE
SAO PAULO e OUTRO, processo 1079173-
86.2019.8.26.0100, em curso perante a 182 VARA CIVEL
DO FORO CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO - SAO
PAULO, corresponde a:
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/ VALOR DO IMOVEL I: \
R

ua Averomar, n° 02, esquina com a Rua Seixas, Jardim
Angela - Sdo Paulo/SP.
Matricula n° 225.188, do 6° CRI de S3o Paulo - SP

R$ 193.000,00

(Cento e noventa e trés mil reais)

Valor da fracio ideal (1/3) do imdvel

R$ 64.333,33

(Sessenta e quatro mil, trezentos e trinta e trés reais e

trinta e trés centavos)
DATA BASE: MAIO [ 2022

/ VALOR DO IMOVEL II: \
Rua Averomar, n° O4, Jardim Angela - Sdo Paulo/SP.

Matricula n°® 225.187, do 6° CRI de Sao Paulo - SP

R$ 268.000,00

(Duzentos e sessenta e oito mil reais)

Valor da fracido ideal (1/3) do imdvel

R$ 89.333,33

(Oitenta e nove mil, trezentos e trinta e trés reais e trinta

e trés centavos)
\ DATA BASE: MAIO [ 2022 /

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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VIl.- ENCERRAMENTO: -

Consta o presente Laudo de 86 (oitenta e
seis) folhas digitalizadas de um sé6 lado, vindo todas
rubricadas, sendo a primeira e essa ultima, datada e assinada
pelo Perito Judicial.

- Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos:

ANEXO | = PESQUISA DE MERCADO

e Em atencdo aos Provimentos n° 755/2001, Artigo 5°, e n® 7972003, Artigo 4°,
do Conselho Superior da Magistratura, este signatdrio informa, que se encontra
arquivado nesta E. Vara, a disposicdo das partes, seu “curriculum vitae”,
acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes
Provimentos.

Séo Paulo, 30 de-maio de 2022.

|

YO AA 2

JOAQUIM VICENTE DE-REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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Rua Averomar, Jardim Angela - Sdo Paulo.

IMOVEL |
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Vicente de ‘{(gzemfe Lopes
ANEXO -

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

PESQUISA DE MERCADO

Joaquim

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-452




Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERQ DA PESQUISA : SAD PAULD - 5P - 2027

[(lunuZADD DATA DA PESQUISA : 19/05/2022

SETOR: 154 QUADRA: 120 INDICE DO LOCAL: 338 5 CHAVE GEOGRAACA :
DADOS DA LOCALIIAQ&O
ENDERECQO : Ruo Guiro-Guainumbs MUMERQ : 82

COMP.: BAIRRO : Jardim Angslo
CEF : BEE: =P

DADOS DA REGIAC

CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

G PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[] REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [ TV ACABD

AREA (Ar) m= 125,00 TESTADA. - (cf) m
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO
TOPOGRARA: planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

Reguiar

500 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00

ESQUINA : Nao

TIFO DA EDIACACAO : Caso
PADRAO CONSTR.: cosa scondmico

COEF. PADRAO: 1.070 IDADE REAL: 46

UsQ DA EDIFICA(;.B;O : Residencia

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

AREA CONSTRUIDA : 180,00 M2
CONSERVACAQ : g -reporos importantss

0,373 CUSTO BASE (R$): 1.772.98

VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 127873 41 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 07: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 0:3: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04 1,00

DADOS DA TRANSAQ;O

MATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 300.000,00
Alexandre de Luca Sigueira
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : [11}-947352748

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO

LOCAUZACAO Floc ; 0o FTADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 1137.00
TESTADA Cf : 000 FTADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.039.79
PROFUNDIDADE Cp 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 0.9145
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALODS : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0008]
CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS : 0.00

AREACa: 000 FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFA Fi: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERC DA PESQUISA : SAD PAULC - 5P - 2021 [FlunuZADO DATA DA PESQUISA : 19/05/2022
SETOR: 154 QUADRA: 171 INDICE DO LOCAL: 40882 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALI m(;io

ENDERECO : Ruo Rosas Yermelhios NUMERD : 35
COMP.: BAIRRO : Jardim Angsla CIDADE : SAC PAULC - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[E]PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDE DE WUMINACAO PUBLICA
JREDEDEGAS  [<REDE DE DISTRIBUICAO DE AGuA [ Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 100.00 TESTADA - (cf} m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 2000
ACESSIBILDADE:  Dista FORMATO : Reguiar ESGUINA : Nao
TOPOGRARA : anc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 109,00 M=
FADRAO COMNSTR.: coso scondrico CONSERVAC?\O T g -rEpares importantes

COEF. PADRAO: 1,070 IDADE REAL : 45 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 037% CUSTO BASE (RS): 1.775.95
VAGAS: | PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO (RS): 78.680,05 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIOMAL 04 1,00

DADGCS DA TRANSA{;;‘O

MNATUREZA : Oferta WALOR VENDA (RS$): 207.200,00 VALOR LDCA{;.&O (RS): 0,00
IMOBILIARIA COC Administradora de Imoveis Ltda
CONTATO : TELEFONE: (11}-25330884

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC&O

FATORES NORMA. IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQ:&O

LOCAUTACAQ Floc : g1 FT ADICHONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.078.00¢
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAQ;\'O 3 #16,32
FROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONALO3: 0.00 VﬁRIAQiO s 08500
FRENTES MULTIPLAS Ce 0,00 FT ADICIONALO4 0,00 VARIAQRO AVALIANDO : 1,0008|
CONSISTENCIA Fc : 000 FT ADICHONALOS : 000

AREA Ca: -0,04 FT ADICHONALOS : 0,00

TOPOGRARA Ft: 0.00

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sao Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAD PAULC - 5P - 2021 [JunuzADO DATA DA PESQUISA : 19/05/2022
SETOR: 155 QUADRA: 130 INDICE DO LOCAL: 38709 CHAVE GEOGRAACA :

DADOS DA LOCALIIAQﬁO

ENDERECO : Rua dos Novegadaorss NUMERO : 204

COMP.:
CEF:

BAIRRO : Jardim Angsia
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :
[EPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [

DADOS DO TERRENO

[l REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

™V ACABO

AREA (Ar) m 147,00 TESTADA - (cf) m 7.25  PROF. EQUIV. (Pe): 20,28
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Reguior ESQUINA : Méo

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : ssco

DADCS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIACACAO : Coso USO DA EDIACACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 15400 M=

PADRAO COMNSTR.: cosa smpies

COEF. PADRAO: 1.05¢4 IDADE REAL: 35

anos COEEDE DEFRECIACAQ (k):

CDNSEIWAC:\O : & - reparcs simples
0.610 CUSTO BASE (RS): 1.77%.58

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 176575.16 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL Dé: 1,00

DADOS DA TR ANSAQRO

MATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS): 350.000,00

Fam Imob

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE : (11)-856021243

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQKO

lDCAI.IIA{;iD Floc : -0.06 FT ADICIONALO] : 0.00 VALOR UNIT;\RIO = 471 &7
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZA(;.&O & #18.81
FROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL O3 : 0,00 VARIR(;KO : 05788
FRENTES MOLTIFLAS Ce 0.00 FT ADICEONALO4 : 0.00 VARIAQKO AVALIANDO : 1.0010)
[CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIOMALDS: 000

AREA Ca: 0,03 FT ADICIOMNALDG 0,00

TOFOGRARA Ft: 0,00

Rua Alvares Machado, 41 —
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULD - 5P - 2021 (lunuzZADD DATA DA PESQUISA : 15/05/2022
SETOR: 155 QUADRA: Os4 INDICE DO LOCAL: 41717 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIIAQ:&O

ENDERECO : Rua Foz do Dourc MOMERD ; &1

COMP.:

CEF : UF: 3P

DADOS DA REGIAC

BAIRRO : Jardim ﬁ\nge'c:

CIDADE : 5AC PAULC - 5P

MELHORAMENTQS :

[ PAVIMENTAC A0 [£] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[l REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[<JREDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar} m=: 144,00 TESTADA - {cf) m 240 FPROF. EQUIV. (Pe): 17,14
ACESSIBIIDADE:  Dwsia FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRARA : caidc para os fundos aié 5%

CONSISTENCIA : =co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAQ : Coso USO DA EDIACACAD : Residencio AREA CONSTRUIDA : 170,00 M2

PADRAO CONSTR.: caso smples
COEF. PADRAD:
VAGAS :

"
2

1,056 IDADE REAL: 25

COMSERVACAOQ : & - reparcs simples
anos COERDE DEPRECIACAQ (k): 0,410 CUSTO BASE (RS): 1.779.58

PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 194520.63 VALOR ARBITRADCG(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,00

DADOS DA TRkNSAQiO

MATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQRO

VALOR VEMDA (RS} : 450.000,00

Sebastido martins Comes

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

TELEFOME: (11)-270234080

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAC Ao

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc 013
TESTADA Cf: 0,00
PROFUNDIDADE Cp : 000
FRENTES MIILTIPLAS Ce : 0,00
CONSISTENCIA Fc : 0,00
AREA Ca: 003
TOPOGRARA Fi : 0,08

FT ADICIONALD1 : 0.00 VALOR UNITARIO ; 145888
FT ADICIONAL 02 ; 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.390, 2
FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 09525
FT ADICIONALD4 ; 000  VARIACAO AVALIANDC : 1.0004
FT ADICIONALDS ; 000
FT ADICIONALDS : 0.00

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — C

joaquimlopespericias@terra.com.br

01:34 , sob o numero WJMJ22408786509
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULD - 5P - 2021 [KlunuzADO DATA DA PESQUISA : 15/05/2022
SETOR: 155 QUADRA : 247 INDICE DO LOCAL: 373,30 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIIAQﬁO

ENDERECO : Rua General Porfric da Paz NOMERD : 2062
COMP.: BAIRRO : Jardim Angeio CIDADE : SAC PAULD - 5P
CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE ILUMINACAO FUBLICA
[¥] REDE DE GAS FXIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m: 151,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 510
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : IreguUar ESQUINA : Nac
TOPOGRAHRA : planc
CONSISTENCIA : eco

DADCS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFAICACAQ : Cosa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : BOOO M®
PADRAO CONSTR.: coso smples CONSERVACAO : & - reporcs simples
COEF. PADRAC: 1,054 IDADE REAL: 32 anos COERDE DEFRECIACAD (k): 0,837 CUSTO BASE (RS) 1.77%.98
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 9578742 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIOMNAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 08: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO
MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS} : 350.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Sebastido Martins Gomes

CONTATO ; corretor TELEFONE : (1127024080
OBSERVACAO:

RESULTADC DA HOMOGENEIZA@RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS Vﬂ\LORES/VARIAGﬁO

lOCALIIA(;iD Floc : 0,07 FT ADICIONALDT : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.451,74)
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ: 000 HOMOGENEIZAGAO : 1.404 43
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALD3: 0,00 VARIAGAO : 0,2674
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIEONALD4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0004
[CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 004  FTADICIONALDG: 0,00
TOPOGRARA Ft 0,00

Rua Alvares Machado, 41 —

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2022 as 01:34 , sob o nimero WJMJ22408786509
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fls. 367

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIA(;?_&O
DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULC - 5F - 2021 [(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 19/05/2022
SETOR: 155 QUADRA : 81 INDICE DO LOCAL: 41089 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZAC io

ENDERECO : Rua Joté Domingues de Pontes NUMERO : 423
COMP.: BAIRRO : Jardim ﬁngeu CIDADE : 5AC PAULC - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[F]PAVIMENTACAD [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [KREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 12500 TESTADA - (cf) m 200 PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBILIDADE : Dista FORMATO : Regular ESQUINA @ Hao
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  =co

DADOSI DA BENMNFEITORIA

TIPO DA EDIFCACAO : Coso USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 12500 M=
PADRAC CONSTR.: casa simples CONSERVACAD - repOrcs simples

COEF. PADRAO: 1,457 IDADE REAL : 40 anos COEEDE DEPRECIACAO (k) 0,587 CUSTO BASE (R$k 1.779.98
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 1

YALOR CALCULADO(RS): 186.857.18 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

Rua Alvares Machado, 41 —

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: .00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: ADICIONAL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 380.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Arbo
CONTATO : TELEFOME : (11}-40033793

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCAUZAGCAO Floc : 011 FTADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 131314
TESTADA Cf : 000 FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.167.69
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.8897
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALDS : 0,00 VARIAQRO AVALIANDO : 1,0007]
CONSISTENCIA Fc ; 000  FTADICIONALOS 0,00

AREA Ca: 000 FTADICIONALOG ; 0.00

TOPOGRARA Fi : 0.00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2022 as 01:34 , sob o nimero WJMJ22408786509

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1079173-86.2019.8.26.0100 e codigo 016B5VEu.



Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERQ DA PESQUISA : SAD PAULC - 5P - 2021
SETOR: 155 QUADRA: 1s1

DADOS DA LOCALI IA(;JRO

INDICE DO LOCAL: 478,87

[JunuzaDO DATA DA PESQUISA : 19/05/2022
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Rua Lberc Félix Coralo
COMFP.: BAIRRO : Jardim Angsia
CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAC

NUMERO : 152
CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

CJPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] Tv ACABO

[ REDE DEILUMINACAO POBLCA

AREA (Ar) m=: 117.00 TESTADA - {cf) m
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO ; Reguiar
TOFOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

£00  PROF. EQUIV. (Pe): 12,50
ESQUINA : Héc

TIPO DA EDIRCACAQ : Casa USO DA EDIACACAQ : Retidencio AREA CONSTRUIDA : 19600 M=
PADRAO COMNSTR.: coso simpies CONSERVAGAD : & -reporos smples

COEF. PADRAG: 1055 IDADE REAL: 38 anos COERDE DEPRECIACAD (k): 0,581 CUSTO BASE (RS} 1.779.98
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 21404803 VALOR ARBITRADO (RS$): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQ:&O

MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (RS) : 495.000,00

IMOBILIARIA : Quinto Andar - Vendas
CONTATO :

OBSERVACAOD:

RESULTADC DA HOMOGENEII&(;}\O

VALOR LOCACAQ (R$): 0,00

TELEFONE : (11}-40201955

VALORES/VARIAG Ao

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICICNAIS
LOCALZACAD Floc : .pz7 T ADICIONALD :
TESTADA Cf: 000 FTADICIONALOZ2:
PROFUNDIDADE Cp ooo  FTADICIONALO3 :
FRENTES MULTIFLAS Ce : 0oo  FTADICIONALD :
CONSISTENCIA Fc : ooo  FTADICIONALDS

AREA Ca: 001 FT ADICIONAL D :
TOPOGRAFA Fi: 0,00

000 VALOR UNITARIO : 157824
000 HOMOGENEIZAGAO : 1.422.77]
000 VARIAGAO: 0719
000  VARIAGAOC AVALIANDO : 10004
000
0,00

fls. 368
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIAGAQ
DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULD - 5P - 2021 (unuzADO DATA DA PESQUISA : 15/05/2022
SETOR: 155 QUADRA: 132 INDICE DO LOCAL: 50508 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIIA(;;;O

ENDERECO : Ruo Maonusl de Arudao Costanho NOMERO : 185
COMP.: BAIRRO : Jordim f\ngec CIDADE : SAC PAULS - 5P
CEF: UF: 3F

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [<REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [¥] TV ACABO

DADQS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 125.00 TESTADA - (cf) m 550  PROF. EQUIV. (Pe): 2272
ACESSIBIUIDADE:  Disio FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA: plang

CONSISTENCIA : eco

DADOCS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 150,00 M2
PADRAO CONSTR.: cosa simpies CONSERU’A{;.&O : d - enire reguiar e reparcs simpies
COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,757 CUSTO BASE (RS$): 1.779 98
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 302.568,74 VALOR ARBITRADO(RS}: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00

DADOS DA TRkNSA(;.iO

MATUREZA : Oferta WALOR VENDA (RS) : 580.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00
IMOBILIARIA : LD Iméveis Ltda
CONTATO : TELEFONE: (113-27018120

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;:E.O

FATORES NORMA IBAFPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAC AO

LOCAUZACAD Floc : -0.28 FT ADICIONALQT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.827. 45
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALDZ : 0,00 HOMOGEN EIIAGI\O 7 1.321,8%|
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIOMALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.7234
FRENTES MULTIPLAS Ce 0.00 FT ADICIONAL D4 : 0.00 VARIAC AO AVALIANDO : 1.0004
COMNSISTENCIA Fo 0.00 FT ADICIONALDS 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 04 ¢ 0,00

TOPOGRAHA Ft: .00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2022 as 01:34 , sob o nimero WJMJ22408786509

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1079173-86.2019.8.26.0100 e codigo 016B5VEu.



Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA _AVALIA(;AO
DADOS DA FICHA i

NUMERO DA PESQUISA : SAD PAULO - 5P - 2021 [FlunuzADO DATA DA PESQUISA: 19/05/2022
SETOR: 155 QUADRA: 204 INDICE DO LOCAL: 511.% CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIIAQ&O

ENDERECO : Rua Mederos Neto NUMERO : &1
COMFP.: BAIRRO : Jordim f!ngea CIDADE : 3AC PAULC - 5P
CEF: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[EPAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 125,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBIUDADE : Deeta FORMATO @ Regular ESQUIMA : MNao
TOFOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Caso USO DA EDIACACAQ : Residencio AREA CONSTRUIDA : 187,00 M2

PADRAO CONSTR.: cozo simpies CONSERVACAOD : & -reporas smples

COEF. PADRAD: 1,056 IDADE REAL: 28 anos COEF.DE DEPRECIACAC (k): 0,672 CUSTO BASE (RS): 177798
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 236.205,45 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAILS

ADICIONAL 012 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAQ;«O

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — C

MATUREZA : Oferta WALOR VENDA (RS): 450.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Sebastido Marting Gomes
CONTATO : corretor TELEFONE : {11}-27034080

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES!VARIAQﬁO

LOCALZACAO Floc : ol FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.350,39
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAC Ao: 764,52
FROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONALD3 : 0.00 VﬁRIAQiO : 0.7144
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALO4 ; 0,00 Vﬁ\RIAQiO AVALIANDO : 0005
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALDS : 0,00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALGS ; 0,00

TOFOGRAHA Fi: .00

)

joaquimlopespericias@terra.com.br

fls. 370

01:34 , sob o numero WJMJ22408786509
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fls. 371

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVA_LIA(;B.O
DADOS DA FICHA 10

MUMERC DA PESQUISA : SAT PAULD - 5P - 2021 (unuzADD DATA DA PESQUISA : 15/05/2022
SETOR: 156 QUADRA: 003 INDICE DO LOCAL: 62200 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALII:N;KO

ENDERECO : Rua Algarchbo NUMERC : 127
COMP.: BAIRRO : Jardim Angsio CIDADE: SAQ PAULO -SP
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :
EK]PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 151.00 TESTADA - {cf) m 400  PROF. EQUIV. (Pe}: 2517
ACESSIBIUDADE:  Dista FORMATO : Reguor ESQUINA : Mo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAQ : Revidencial AREA CONSTRUIDA : 13800 m®
PADRAO CONSTR.: cosa simples CONSERVACAQ : & - reporcs smples

COEF. PADRAC: 1.055 IDADE REAL: 55 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0396 CUSTO BASE (RS): 1.779.58
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 102,719,860 VALOR AREITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIOMAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 04 1.00 ADICIOMAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOCS DA TRANSAQ&O

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 399.000,00 YALOR LOCAC.-SAO {RS): 0,00
IMOBILIARIA : Quinto Andar - Vendas
CONTATO : TELEFONE : (11)-40201955

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;I\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQKO

LOCAUZACAQC Floc : -0.41 FT ADICIONALDT ; 0.00 VALOR UNITARIO : 1.497 .89
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAQKO H 1.062.65
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALOS: 0.00 VARIACAO : 0.6259)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALOA : 000 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0009
(CONSISTENCIA Fc: 0.00 FT ADICIONALDS ; 0,00

AREA Ca: 0.04 FT ADICHONALOS @ Q.00

TOPOGRARA Ft: 0.00

Rua Alvares Machado, 41 —

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2022 as 01:34 , sob o nimero WJMJ22408786509

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1079173-86.2019.8.26.0100 e codigo 016B5VEu.



Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIAC Ao
DADOS DA FICHA n

NUMERC DA PESQUISA : SAC PAULC - 5F - 2021 [<lunuzADO DATA DA PESQUISA : 15/05/2022
SETOR: 156 QUADRA: 051 INDICE DO LOCAL: 571.32 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZA(;KO

ENDERECO : Rua Jurubebao do Campo NOMERD : 80
COMP.: BAIRRO : Jardim Angsia CIDADE: SAD PAULD - 5P
CEFP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[E]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS <] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA  [3] TV ACABO

DADOQS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 120,00 TESTADA - (cf) m 1225 PROF. EQUIV. (Pe): 2,80
ACESSIBILDADE : Dista FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRARA : planc

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Caso USO DA EDIACACAD : Residencia AREA CONSTRUIDA : 14600 M2
PADRAO CONSTR.: cosa simpies CONSER\I’A(;:\ 18- reparcs simples

COEF. PADRAO: 1,054 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,655 CUSTO BASE (RS): 1.779.98
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 179.751.78 VALOR ARBITRADO(RS}: 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIOMNAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é&: 1,00

DADOS DA TRANSA(;iO

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade —

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 428.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Etic Iméveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-50390798

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ%O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIACKO

LOCAUTACAQ Floc : -0.36 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.719 .57
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIIA(;:‘O 3 1.085.65
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIA(;.RO - 04314
FREMTES MULTIPLAS Ce: 000  FTADICIONALOA : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0004
(CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 001 FT ADICIONALDS : 0.00

TOPOGRAHA Ft: 0.00

joaquimlopespericias@terra.com.br

fls. 372

Séao Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

01:34 , sob o numero WJMJ22408786509
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO

fls. 373

DADOS DA FICHA 12

CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

MUMERO DA PESQUISA : SAD PAULC - 5P - 2027
INDICE DO LOCAL: 26559

SETOR: 274 QUADRA: 007

DADOS DA LOCALIIA(;;‘O

FJunuzZADD DATA DA PESQUISA: 19/05/2022
CHAVE GEOGRARACA :

ENDERECO : Rua Doemenico Maontelio

COMP.:

CEF : UF: 3P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jardim Angsia

NUMERQ : 5N
CIDADE ! SAQ PAULD - 5F

MELHORAMENTOS :

[<] PAVIMENTAC A0 [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[] REDE DE LUMINAGAO PUBLICA

[X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) m= 11500 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 23.00
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO lreguiar ESQUINA : Née

TOPOGRARA : am acive ofé 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIFICACAQ : Residencio AREA CONSTRUIDA : 100,00 ME

PADRAO CONSTR.: cosa sconémico

CON SERVACﬁD & - PepOros simplss

COEF. PADRAO: 1.070 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): Q655 CUSTO BASE (R$): 1.772.98
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 124745 50 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06 1.00

DADOS DA TRANSA(;.KO

MATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA : Flévio E. Souza
CONTATO :

OBSERVACAO:

corretor

RESULTADOC DA HOMOGENEIZAC Ao

VALOR VENDA (RS) : 270.000,00

VALOR LOCACAO (RS} 0,00

TELEFONE : (11)-870496251

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc 0.37
TESTADA Cf: 0.00
PROFUNDIDADE Cp : 0,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
(CONSISTENCIA Fc 000
AREA Ca: 0,02
TOPOGRAFA Fi: 0,08

FATORES ADICICNAIS VALORESNARIAQEO

FT ADICIONALDT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.028.24
FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZA(;JRO : 1447 45
FT ADICIONALOD3 : 0,00 VkRIAQﬁO 3 1,405 4
FT ADICIONALD4 : 0,00 VARIAC.&O AVALIANDO : 1.0014
FT ADICIONALDS : Q.00

FT ADICIONAL O : 0.00

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj

030 — PABX (11) 3105-4522

: joaquimlopespericias@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2022 as 01:34 , sob o nimero WJMJ22408786509

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1079173-86.2019.8.26.0100 e codigo 016B5VEu.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAQ: Rua Averomar, 02 - Iméwel | DATA:  19/05/2022
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9

EDIACACAO VALORES DE VENDA : [BAPE-SF - 2027 - SAC FAULD - 5F
OBSERVACAO:

IONA DE AVALIA(;ﬁO
Descrigdo da fona de Avaliagdeo : RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR

Fr f Ce Pmi Pma 1+ Ar Fa A Min
5,00 1.00 1.00 15,00 30,00 1.00 12500 020 100.00

FATORES

FATOR iNDICE

[<] Localizagdo 365,35

|:| Testada 421

[ Profundidade

[] Frentes Maltiplas Sim

[X] Area

[] Topografia planc

[<] Consisténcia =00

MATRIZ DE UNITARIOS

gty [Homogenisagaa] oteste Tiatoce:
5| Rua Guira-Guainumbi 82 13370 1.038.7% Q9145 1.0008
| 2| Rua Resas Yermethas 35 1.078.00 gis3z €,8500 1,0008
@ 3 | Rua deos Navegadaores 204 947 &7 ¢19.81 09788 1,.0010
S| 4 [ Ruao Foz do Doure .61 1.455.88 1.390.,23 09528 1.0006
B 5| Rug Generol Porfiic da Paz 2063 1.45174 1.404 4% 0.9675 1.0006
] & | Rug Jose Dominguss ds Pontes 423 1.313.714 1.147.60 0.8892 1.0007
| 7 | Rua Libero Féiix Corato 152 1.978.22 1.422.77 07192 1,0004
E 8 | Rua Manus! de Aruda Costanho (188 1.827 45 1.321,89 07234 1,0004
E 7 | Rua Mederos Neio 81 1.350.34 FE492 0.714& 1.0005
E 10 | Rua Aligarcbo 127 1.657 88 1.06Z,65 06259 1.0003
B 11| Rua Jurubeba do Campo 80 171857 108565 06314 1,0004
B 12| Rua Domenice Meniefia SN 1.028.26 1.445 48 1,40%6
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ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
ADERENCIA
Him. Observado Calculado
1 1.137.01 1.039,79
2 1.078,00 916,32
3 941,67 919,81
4 1.458,88 1.390,23
3 1.451,74 1.404,49
6 1.313,14 1.167,60
74 1.978,22 1.422,77
8 1.827,45 1.321,89
9 1.350,36 Q64,92
10 1.697,.88 1.062,65
531 1.719,57 1.085,65
iz 1.028,26 1.449 48

GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observades x Valores Calculados

2700
2600
2500
2400
2300
2200
2.00
2000
1900
1800 el
1700
1.400
1,300 13
1400
1300 L
1200 o
100 :
1.000

%00

300

00

00

Calculado

&
s
B

=

00 20 1.000 1.210 1.400 Lam 1800 20oc 2.200 2410 2600
Dhservado
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ENG® CIVIL E MECANICO
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Teweno Local : Rua Averomar02 Jordim :RngeUSAC PAULO - 5F Data: 12/05/2022

Cliente : Avaoiogdo
Aream®: 11447 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Meédia Unitdrios @ 1

Média Unitdrios : 1.178,80
Desvio Padréio : 2071

- 30%:825.14

+30%: 1.532.44

Desvio Padrdo : 17
- 3%

+30%: 1.

Coeficiente de Variagdo : 23, Coeficiente de Variagdo : 17,5800

GRAU DE FUNDAMENTAQKO

Descricdo GRAUIN GRAUII GRAUI 12
3 P I i T Cpr-eanqnantoatWas |E compida gio 20 fsforss I:l Adogic de skuagdo D 3
WAMIEEES analsadzy usadosne tratamento paradigma

QuanSdace minima de
2 dados e Mercato usados = E 2 D 4 D 3
3 igensficagao dos dadcs Apresentag3c de inform ref atodas Aprezantagio de inform ref atodas I:‘ 4 prezentagic inform ref 2 todos 2u

d2 marcade a5 caract 403 603 Gados analisados g 38 Caract dos dos dados analisados caract dos dades ref ace fores D 3

Infarvado da ajusts de cada
4 Mrap‘,a;ﬂmmﬂm 0B a1 i 050z O GAazsa Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMACKO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 1.178.80
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: -0,0100
VALOR UNITARIO (RS/m2}: 1.142,25000 VALOR TOTAL (RS) : 135.367.70
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 1.057,28 INTERVALO MINIMO :  7.03007
INTERVALO MAXIMO : 1.280.32 INTERVALD MAXIMO : 1.294.43

GRAU DE PRECISAC
GRAU DE PRECISAC: il
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