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RESUMO

A pericia vem através do presente atender a determinacdo do Dr. Juiz de Direito
da 4° Vara Civel do Foro Regional lll, Comarca de Sdo Paulo, empreendendo
prova técnica para apuracdo do valor de mercado, dos imdveis objetos da
presente Acdo.

O primeiro imoével objeto da presente acdo, localizado na Rua Guaripe
n°189/191, Vila do Bosque, Sdo Paulo, SP, possui drea de ferreno de 162,85 m?
(Conforme transcricdo n°85.208) e drea construida medida no local de 165,00 m2l.

O segundo imdvel, localizado na Rua Guaripe n°181, Vila do Bosque, SGo Paulo,
SP, possui drea de terreno de 284,08 m? (Conforme maltricula n°14.653) e darea
construida equivalente de 176,43 m2.

O trabalho pericial baseou-se nos procedimentos e especificacdes prescritos pela
Norma Brasileira NBR 14.653-2/11, da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas, e Norma de Avaliacdes recomendada pelo IBAPE — Instituto Brasileiro de
Avaliagcoes e Pericias de Engenharia.

O desenvolvimento dos trabalhos avaliatérios compreendeu a vistoria “in loco”
para constatacdo das caracteristicas do imdvel avaliado, andlise de mercado da
regido, pesquisa imobilidria da regido de interesse e elaboracdo da avaliacdo.

O valor de mercado para a Venda do imdével objeto da franscricdo n°® 85.208,
atinge o montante de RS 795.000,00 (Setecentos e noventa e cinco mil reais), para
a data-base de Agosto de 2023.

O valor de mercado para a Venda do imoével objeto da matricula n°14.653
atingem o montante de R$ 1.180.000,00 (Um milhGo, cento e oitenta mil reais),
para a data-base de Agosto de 2023.
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1. OBJETIVO DO TRABALHO

O presente trabalho tem por objetivo vistoriar e apurar o justo Valor de Mercado
dos Imoveis objetos da presente acdo.

A avaliacdo atende as seguintes Normas:

- ABNT NBR 14.653-2:2011 - Norma Brasileira para Avaliacdo de Imdveis Urbanos -
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

- Norma para Avaliagdo de Imodveis Urbanos do IBAPE/SP: 2011 — Instituto Brasileiro
de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Séo Paulo.

Cabe consignar que os imoveis em questdo foram avaliados considerando sua
condicdo como livres e desembaracados de quaisquer Onus, encargos e
gravames de qualquer natureza.

2. CONCEITOS GERAIS DE AVALIACAO

Para o melhor entendimento dos métodos, critérios e nomenclaturas utilizadas
neste laudo de avaliacdo, abaixo estdo relacionados alguns dos termos definidos
pelas normas técnicas de avaliacoes:

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, denfro das
condicdes mercadoldgicas.

Area Util da Unidade: Area real privativa, definida na ABNT NBR 12.721, subtraida a
drea ocupada pelas paredes e outros elementos construtivos que impecam ou
dificultem sua utilizacdo.

Depreciacdo Fisica: Perda de valor em funcdo do desgaste das partes construtivas
de benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioracdo ou mutilagcdo.
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Estado de Conservacdo: Situacdo das caracteristicas fisicas de um bem, em um
determinado instante, em decorréncia da sua utilizacdo e da manutencdo a que
foi submetido.

Idade Estimada: Aproximacdo da idade real do imdvel, levando em consideracdo
as suas caracteristicas construtivas, arquitetdnicas e funcionais.

Padrao Construtivo: Qualidade das benfeitorias em funcdo das especificacdes de
projetos, materiqis, execucdo e mdao de obra efetivamente utilizados na
construcdo.

3. DESCRICAO DO IMOVEL - TRANSCRICAO N° 85.208 (Doc. &s fls. 373/375 dos
Autos).

Um terreno, situado na Rua Guaripe ou Garipe, parte dos lote n° 23 e 24 da
quadra n°03, na Vila do Bosque, distante 30,57m do canto chanfrado formado no
cruzamento desta rua com a Rua Serrano, medindo 7,00m de frente, e da frente
aos fundos 21,05m do lado direito de quem da rua olha para o terreno, e 24,00m
do lado esquerdo, medindo na linha dos fundos 8,00m, e contendo a drea de
162,85 m?, confinando de ambos os lados e fundos com terrenos da fransmitente.

Contribuinte: 047.109.0043-4

4, DES,CRICAO DO IMOVEL - MATRICULA N° 14.563 DO 14° CARTORIO DE REGISTRO
DE IMOVEIS DE SAO PAULO (Doc. &s fls. 361/363 dos Autos).

Um terreno localizado a partir de 38,67/m do canto chanfrado existente na
esquina da rua Guaripe com a rua Serrano, medindo 8,00m de frente, por 36,55m
da frente aos fundos, do lado esquerdo, de quem da rua olha para o imdével, onde
confina com Antonio Fernandez Y Fernandes, do lado direito, da frente aos fundos,
depois de medidos 25,92m, quebra a esquerda, em angulo obtuso, e segue, 0,06
m, nesse ponto quebra a direita em angulo obtuso, em direcdo aos fundos, e
segue 1,30m, depois quebra a direita, em dangulo agudo, e segue 0,55 e
finalmente quebra a esquerda e segue até a linha dos fundos, mais 8,00m tendo
nos fundos 8,12, confinando do lado direito com o adquirente Alfredo Freire Perez,
e nos fundos com Manoel Amaro Mota e Toshio Onakado, encerrando a drea de
284,08m?2.

Contribuinte: 047.109.0042-6.
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5. VISTORIA

Engenheira Civil

A vistoria foi realizada por este vistor no dia 17 de agosto de 2023 as 11h00min,
acompanhado por:

Requerente: Sr. Sérgio Fonseca Junior e Assistente técnico Eng® Thiago Sampietro

Uzal.

Requerido: Sr. Carlos Eduardo Ubeira Pereira Franco e Assistente técnico Eng® Jodo
Batista Julido Neto.

5.1. IMOVEL OBJETO DA TRANSCRIGAO N° 85.208

5.1.1. LOCALIZAGAO

O Imovel localiza-se na Rua Guaripe n°189/191, Vila do Bosque, Sdo Paulo, SP.
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llustracdo obtida através do Google Maps, onde é possivel visualizar a localizacdo do
imovel objeto, bem como as ruas circunvizinhas.
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Vista drea da regido em que se situa o
imével objeto, focalizando-o com
maior proximidade.

5.1.2. TOPOGRAFIA

O terreno possui topografia plana.

5.1.3. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristica mista, residencial, comercial e de servigos.

5.1.4. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A Regi@do que contém o Imodvel avaliondo ¢é dotada dos seguintes
Melhoramentos e Servicos PUblicos:
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ltfem Melhoramentos . HerHl - Observacdo
Sim Ndo
I Pavimentacdo asfdltica X
I Guias e sarjetas X
1] Abastecimento de dgua X
W4 Coleta de esgoto X
\ Rede de iluminacdo publica X
VI Rede de iluminacdo domiciliar X
VIl | Telefone X
VIII Es;olos ~ou .pos’ros, de Saude X
(distGncia maxima até 3 km)

IX Transporte Publico X

5.1.5. ZONEAMENTO

De acordo com o Zoneamento da Prefeitura de Sdo Paulo, o imdvel estd situado
em Zona Mista — ZM.

Zona Mista - ZM: sdo porcdes do ferritdrio em que se pretende promover usos
residenciais e ndo residenciais, com predomindncia do uso residencial, com
densidades construtiva e demogrdfica baixas e médias. A principal caracteristica
da zona mista € viabilizar a diversificacdo de usos, sendo uma zona em que se
pretende mais a preservacdo da morfologia urbana existente e acomodacdo de
novos usos, do que a intensa transformacado.

e

ZM

:.'r_'.l.._ 3
Rap a7
et
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Mapa de zoneamento de Sdo Paulo, focalizando a zona do imdvel.
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5.1.6. DO IMOVEL

5.1.6.1. DO TERRENO

Um terreno de formato irregular situado na Rua Guaripe n°189/191, Vila do
Bosque, Sdo Paulo, SP, com drea de 162,85 m?, possui frente de 7,00m para a
referida rua e nos fundos de 8,00m, a direita na extensdo de 21,05m e a esquerda
na extensdo de 24,00m.

5.1.6.2. DAS BENFEITORIAS

Sobre o terreno da Rua Guaripe n°189/191, Vila do Bosque, Sdo Paulo, SP,
encontra-se edificada uma construcdo assobradada e uma edicula, ambas em
estrutura de concreto armado, fechamento lateral em alvenaria, revestida inferna
e externamente e cobertura em telha cer@mica sobre estrutura de madeira.

Nivel da Rua: garagem e banheiro.

Superior: varanda, sala de estar, 02 dormitdrios, 01 banheiro e cozinha.

Edicula: drea de servico, dormitério e banheiro de empregada.

Para fins de avaliacdo, foi considerada a drea construida medida no local e
documentada na Certiddo de Dados Cadastrais do Imdvel — IPTU 2023 de 165,00
m?2.

Os acabamentos séGo os seguintes:
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Ambiente | Quant | Piso | Parede | Teto
Térreo
Garagem 01 Porcelanato Pintura em latex Pintura em Latex
Banheiro 01 Porcelanato ://jre”:,rrtjrrg Pintura em Latex
Pavimento Superior
Sala de estar 01 Taco de madeira Pintura em I&tex Pintura em L&tex
Dormitério 02 Taco de madeira Pintura em I&tex Pintura em L&tex
Cozinha 01 Taco de madeira Pintura em latex Pintura em L&tex
Banheiro 01 Cer@mico Azulejo Pintura em L&tex
Varanda 01 Caco cer@mico - -
Edicula
Area de servico| 01 Cer@mico Pintura I&tex Pintura em Latex
De?;rglrfggddoe 01 Taco de madeira Pintura em latex Pintura em L&tex
?nngigzgg 01 Cer@mico Azulejo Pintura em Latex
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CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS - IPTU 2023

Engenheira Civil

pﬁ;pgm DE Certidao de Dados Cadastrais do Imdvel - IPTU 2023
SAOPAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 047.109.00434

Local do Imovel:

R GUARIPE, 189 - 191

CEP 04147070

Imével localizado na 12 Subdiviséo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagdo:

R GUARIPE, 189 - 191
CEP 04147-070

Contribuinte(s):
CPF 085.202.518-87 ALFREDO FREIRE PEREZ

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m3): 188 Testada (m): 7.00
Area ndo incorporada (m?): 0 Fragéo ideal: 1,0000
Area total (m?): 188

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?); 185 Padrao da construgao: 1-C
Area ocupada pela construgdo (m?): a5 Uso: resid./coml.
Ano da construgdo corrigido: 1973

Valores de m* (R§):
- de terreno: 1.945,00
- da construgao: 2 609,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da drea Incomorada: 365.660 00
- da area nap incorporada: 0,00
- da construgao: 167.890,00
Base de calculo do IPTU: 533,550,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sac Paule atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a gualquer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrals acima foram utilizados no
langamente do Imposio Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2023

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 23/01/2004.
A autenticidade desta certiddo poderé ser confirmada, até o dia 19/11/2023, em

http:fhwww prefeitura,sp gov br/cidade/secretarias/financas!/servicos/certidoes!

Data de Emissao: 21/08/2023
Nimero do Documento; 2.2023 018758927-1
Solicitante: LUIZ FILIPE SANTIAGO (CPF 306.821.708-71)

IPTU do imodvel.
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LUIZ FILIPE SANTIAGO

(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com

Tel.

5.1.6.2.1. DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP

AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

5.1.6.2.1.1. VIA DE ACESSO

Via de acesso: Rua Guaripe.
Via de acesso: Rua Guaripe.



AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

fls. 394

LUIZ FILIPE SANTIAGO

5.1.6.2.1.2. IMOVEL

Vista da fachada do imdvel avaliando.

TERREO

Vista da garagem.

Engenheiro Civil
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AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista do banheiro.
Vista da sala de estar.

SUPERIOR



"MXO3AALd 061pod 8 £000°92°8°2T0Z T8-62.9000T 0SSa204d 0 awloul ‘op ojuswndoeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o IIsju0d ered
20568/20/£29V /M 0J8WNU 0 gos ‘ Zi:60 St £20Z/60/70 Wa 0pe|od01oid ‘ojned oes ap opeis op eoisne ap [eungul 8 O9OVILNYS 3AdITI4 ZINT Jod swswienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgo 9 ojuswnoop 81s3

\o}
—

fls. 396

Engenheiro Civil

LUIZ FILIPE SANTIAGO

(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.
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Vista de dormitério.
Vista de dormitério.
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Vista da cozinha.
Vista do onheiro.
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EDICULA

AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista do banheiro.
Vista da drea de servi.
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Vista do dormitério de empregada.

5.1.6.2.2. IDADE DA CONSTRUGCAO

Para fins de avaliacdo, as construcdes foram consideradas com idade estimada
de 41 anos, entre regular e reparos simples.

5.1.7. AVALIACAO

A presente Avaliacdo atende as seguintes Normas:

- ABNT NBR 14.653-2:2011 - Norma Brasileira para Avaliacdo de Imdveis Urbanos.

- Norma para Avaliagdo de Imodveis Urbanos do IBAPE/SP: 2011 — Instituto Brasileiro
de Avaliacoes e Pericias de Engenharia.

O método empregado na presente avaliacdo € o Evolutivo, indicado para
estimar o valor de mercado do imdvel, sempre que ndo houver dados
semelhantes ao avaliando.

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com
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Engenheira Civil

Consiste em se determinar o valor do imdével a partir do valor do terreno, soma-lo
ao valor da construcdo mais os custos diretos e indiretos, e acrescentar ao fotal os
custos financeiros, despesas de vendas e lucro do empreendedor, que devem ser
contemplados no mercado por meio do cdlculo do fator de comercializagcdo.

A férmula bdsica para o emprego do método é:

Vi=(Vt+ Vb)x Fc Onde:

Vi = Valor do imdével procurado
Vt = Valor do terreno
Vb = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializacdo

5.1.7.1. AVALIAGAO DO TERRENO

O valor do terreno serd determinado pelo Método Comparativo de Dados de
Mercado, através da relacdo entre o valor unitdrio de terreno a ser obtido por
pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a aplicacdo de
tratamento por fatores.

TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizacdo utilizados neste tratamento, calculados por
metodologia cientifica, para que reflita, em termos relativos, o comportamento do
mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal, encontra-se
indicados na "Norma Bdsica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

Para a determinacdo do valor unitdrio bdsico de terreno, que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avaliada pesquisou-se, junto as diversas
empresas imobilidrias, os valores ofertados para venda de imdveis na mesma
regido geoecondmica, contendo atributos os mais semelhantes possiveis aos do
imovel avaliando, preferentemente contempordneos.

No fratamento dos dados de mercado serdo considerados:

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
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- Dados de mercado, com atributos semelhantes aqueles em que cada um dos
fatores de homogeneizacdo, calculado em funcdo do avaliando, esteja contido
entre 0,50 a 1,50.

- O preco homogeneizado, resultante da aplicacdo de todos os fatores de
homogeneizacdo ao preco original, deverd estar contido no intervalo de 0,50 a
1,50.

- Ap6s a homogeneizacdo, serdo ufilizados critérios estafisticos consagrados de
eliminacdo de dados discrepantes para o saneamento da amostra.

- O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo compreendido entre o
valor maximo e minimo dos precos homogeneizados efefivamente utilizados no
tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado. Caso ndo seja adotado o
valor calculado, serd devidamente justificada sua escolha.

- 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.

- As caracteristicas quantitativas, ou expressas por varidveis proximas do imovel
avaliando, ndo devem ultrapassar em 50% os limites observados ha amostra.

- A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo serd devidamente explicitada.

- 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 utilizados, com o "desvio padrdo” dos precos observados. O desvio
padrdo dos precos unitdrios homogeneizados ndo deve ser maior que o dos
observados, para que ndo resulte aumento da heterogeneidade.

Assim, da pesquisa efetuada obtiveram-se elementos comparativos de ofertas
para venda, onde foram observadas as caracteristicas geométricas de cada
elemento, tais como drea e topografia; e de construcdo: dreas, qualidade, idade,
e preco de venda.

Afraves do processo de Tratamento Por Fatores, os comparativos selecionados
foram homogeneizados levando em conta:
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- elasticidade de precos;

- localizacdo;

- fatores padrdo construtivo e depreciacdo.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fizeram-se os cdlculos
estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianca
compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% em ftorno da média e ndo
havendo valores discrepantes, o saneamento da meédia resultou nos mesmos

valores computdveis, cuja média final homogeneizada para o valor do metro
quadrado do lote paradigma resultou em:

Vu = RS 2.390,27 /m? - Agosto/2023

Segundo a “Norma para Avaliacdo do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias” tem-se a seguinte expressdo para o cdlculo do valor do terreno:
Vi=Atx Vux Ff x Fp Onde:

Vt = Valor total do terreno
At = Area do terreno

Vu = Valor bdsico unitdrio
Ff = Fator Frente

Fpo = Fator Profundidade

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacdo do valor unitdrio que
reflita a realidade mercadolégica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se
junto a diversas empresas imobilidrias, imdveis situados na mesma regido
geoecondmica e negdcios efetivamente realizados.

Amostra Descricdo Valor (RS)

Endereco: Rua Serranos, 315
Area de Terreno: 182,00 m?
1 Area construida: 179,00 m? 980.000,00
Contato: Corretor Sr. Lucas
Telefone: (11) 98528-8046

Endereco: Rua Guaripe, 112
Area de Terreno: 193,00 m?

2 Area construida: 203,00 m? 899.000,00
Contato: Corretor Sr. José
Telefone: (11) 96359-6826
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Amostra Descrigcao

Valor (RS)

Endereco: Rua Serranos, 183
Area de Terreno: 175,00 m?

3 Area construida: 200,00 m?
Contato: Proprietdrio Sr. Paulo
Telefone: (11) 99913-4016

990.000,00

Endereco: Rua General Chagas Santos,489
Area de Terreno: 226,00 m?

4 Area construida: 215,00 m?

Contato: Corretora Sra. Mdrcia

Telefone: (11) 93715-7387

1.750.000,00

Endereco: Rua Guaripe, 226

Area de Terreno: 290,00 m?

5 Area construida: 193,00 m?

Contato: Corretor Sr. Rodrigo Ferreira
Telefone: (11) 98727-0324

1.495.000,00
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Amostra Descrigao Valor (RS)
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Mapa de localizacdo dos elementos comparativos em relacdo ao imdével avaliando.
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5.1.7.1.1. CALCULO DO VALOR DO TERRENO

O valor do terreno serd dado pela seguinte férmula:

Vi = At x Vu x Ff x Fp

Onde:

Vt = Valor do terreno

At = Area do Terreno = 162,85 m?

Vu = Valor Basico Unitdrio de Terreno Homogeneizado = R$ 2.390,27 /m?

(Calculo nas planilhas anexas)

Ff = Fator Frente = 1,00
Fo = Fator Profundidade = 1,00

Substituindo:

Vit

162,85 m? x R$2.390,27 /m?x 1,00 x 1,00

Vit

R$ 389.254,93 ou em nUmeros redondos:

Vit =RS$ 390.000,00 - Agosto /2023.

(Trezentos e noventa mil reais).
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5.1.7.2. AVALIACAO DAS BENFEITORIAS
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No que se refere as benfeitorias, utilizou-se o Estudo Valores de Edificagcdes de
Imoveis Urbanos do IBAPE/SP.

Os valores unitarios médios, assim como os intervalos de valores relativos aos
padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do H82QN do SINDUSCON,
convertido em R8N, conforme tabela a seguir:

P Intervalo de indice Pc | Idade Ref. | Valor Resid.
Cae Sree Fddeso Min, | Méd. | Max. | Iranos) |  R(%)
1.1.1 Padrdo Rustico 0,060 | 0,090 | 0,120 5 0%
1.1 Barraco i
1.1.2 Padrdo Simples 0,132 | 0,156 | 0,180 10 0%
1.2.1 Padrio Rustico 0,409 | 0,481 | 0,553 60 20%
1.2.2 Padr3o Proletario 0,624 | 0,734 | 0,844 60 20%
1.2.3 Padrido Econdmico 0,919 | 1,070 | 1,221 70 20%
1.2.4 Padrio Simples 1,251 | 1,497 | 1,743 70 20%
1.2Casa 1.2.5 Padrdo Médio 1,903 | 2,154 | 2,355 70 20% |
1.2.6 Padrao Superior 2,356 | 2,656 | 3,008 70 20%
1.2.7 Padrdo Fino 3,331 | 3,865 | 4,399 60 20%
1. Residencial 1.2.8 Padrdo Luxo 4,843 - - 60 20%
1.3.1 Padr3o Econdmico 0,600 | 0,810 | 1,020 60 20%
1.3.2 Padrdo Simples s/ elev. | 1,032 | 1,266 | 1,500 60 20%
1.3.2 Padr3o Simples ¢/ elev. | 1,260 | 1,470 | 1,680 60 20%
1.3.3 Padr3o Médio s/ elev. 1,512 | 1,746 | 1,980 60 20%
1.3 Apartamento 1.3.3 Padr3o Médio c/ elev. 1,682 | 1,926 | 2,160 60 20%
1.3.4 Padrdo Superior s/ elev.| 1,992 | 2,226 | 2,460 60 20%
1.3.4 Padrdo Superior ¢/ elev.| 2,172 | 2,406 | 2,640 60 20%
1.3.5 Padrdo Fino 2,652 | 3,066 | 3,480 50 20%
1.3.6 Padrdo Luxo 3,490 - - 50 20%
2.1.1 Padrdo Econdmico 0,600 | 0,780 | 0,960 70 20%
2.1.2 Padrdo Simples s/ elev. | 0,972 | 1,206 | 1,440 70 20%
2.1.2 Padrdo Simples ¢/ elev. | 1,200 | 1,410 | 1,620 70 20%
2.1.3 Padrdo Médio s/ elev. 1,452 | 1,656 | 1,860 B0 20%
2.1 Escritdrio 2.1.3 Padrdo Médio c/ elev. 1,632 | 1,836 | 2,040 60 20%
2. Comercial, 2.1.4 Padr3o Superior sf elev.| 1,872 | 2,046 | 2,220 60 20%
Servico e 2.1.4 Padrdo Superior ¢/ elev.| 2,052 | 2,286 | 2,520 60 20%
Industrial. 2.1.5 Padrdo Fino 2,523 | 3,066 | 3,600 50 20%
2.1.6 Padrdo Luxo 3,610 - - 50 20%
2.2.1 Padrido Econdmico 0,518 | 0,609 | 0,700 B0 20%
,.. 2.2.2 Padr3o Simples 0,982 | 1,125 | 1,268 60 20%
2.2 Galpdo — =
2.2.3 Padr3o Medio 1,368 | 1,659 | 1,871 80 20%
2.2.4 Padr3o Superior 1,872 ~ = 80 20%
3.1.1 Padrdo Simples 0,071 | 0,142 | 0,213 20 10%
3. Especial 3.1 Cobertura 3.1.2 Padrdo Medio 0,229 | 0,293 | 0,357 20 10%
3.1.3 Padrdo Superior 0,333 | 0,486 | 0,639 30 10%
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O valor unitdrio do avadliando, fixado em funcdo do padrdo construtivo, é
mulfiplicado pelo Fator de Adequacdo ao Obsoletisimo e ao Estado de
Conservacdo — FOC, para levar em conta a depreciacdo, afravés da seguinte
expressdo:

Foc=R+K*(1-R) onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal, obtido
na anterior.

K = coeficiente de ROSS/HEIDECK

ROSS:D=1-(1-1) (x+x2) 2nn2 HEIDECKE:D=A+ (1-C).C

O estado de conservacdo da edificacdo serd classificado segundo a graduacdo
que consta do quadro a seguir:

REF. ESTADO DA EDIFICAGAO: DEPRE((,;(I’)ACAO
a Nova 0,00
b Entre nova e regular 0,32
C Regular 2,52
d Entre regular e necessitando reparos simples 8,09
e Necessitando de reparos simples 18,10
f Necessitando de reparos de simples a importantes 33,20
g Necessitando de reparos importantes 52,60
h Necessitando de reparos importantes a edificacdo sem 7590

valor '
i Sem valor 100,00

O fator K" & obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, onde:

IDADE EM % DA ESTADO DE CONSERVACAO
VIDA REFERENCIAL a b c d e f g h
2 0,990 | 0987 | 0,965 | 0,910 | 0811 | 0,661 | 0,469 | 0,245
4 0979 | 0976 | 0,955 | 0,900 | 0,802 | 0,654 | 0,464 | 0,243
6 0,968 | 0,965 | 0944 | 0890 | 0,793 | 0,647 | 0,459 | 0,240
8 0,957 | 0954 | 0,933 | 0,879 | 0,784 | 0,639 | 0,454 | 0,237
10 0,945 | 0942 | 0921 | 0,869 | 0,774 | 0,631 | 0,448 | 0,234
12 0,933 | 0,930 | 0,909 | 0857 | 0,764 | 0,623 | 0,442 | 0,231
14 0920 | 0917 | 0,897 | 0846 | 0,754 | 0,615 | 0,436 | 0,228
16 0,907 | 0904 | 0,884 | 0834 | 0,743 | 0,606 | 0,430 | 0,225
18 0894 | 0,891 | 0871 | 0,821 | 0,732 | 0,597 | 0,424 | 0,222
20 0,880 | 0,877 | 0,858 | 0,809 | 0,721 | 0,588 | 0,417 | 0,218
22 0,866 | 0,863 | 0,844 | 0,796 | 0,709 | 0,578 | 0,410 | 0,215
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24 0,851 | 0,848 | 0,830 | 0,782 | 0,697 | 0,569 | 0,403 | 0,211
26 0,836 | 0834 | 0815 | 0,769 | 0,685 | 0,659 | 0,396 | 0,207
28 0,821 | 0,818 | 0,800 | 0,754 | 0,672 | 0,548 | 0,389 | 0,204
30 0,805 | 0,802 | 0,785 | 0,740 | 0,659 | 0,538 | 0,382 | 0,200
32 0,789 | 0,786 | 0,769 | 0,725 | 0,646 | 0,627 | 0,374 | 0,196
34 0,772 | 0,770 | 0,753 | 0,710 | 0,632 | 0,516 | 0,366 | 0,192
36 0,755 | 0,753 | 0,736 | 0,694 | 0,619 | 0,504 | 0,358 | 0,187
38 0,738 | 0,735 | 0,719 | 0,678 | 0,604 | 0,493 | 0,350 | 0,183
40 0,720 | 0,718 | 0,702 | 0,662 | 0,590 | 0,481 | 0,341 | 0,179
42 0,702 | 0,700 | 0,684 | 0,645 | 0,675 | 0,469 | 0,333 | 0,174
44 0,683 | 0,681 | 0,666 | 0,628 | 0,560 | 0,456 | 0,324 | 0,149
46 0,664 | 0,662 | 0,647 | 0,610 | 0,544 | 0,444 | 0,315 | 0,165
48 0,645 | 0,643 | 0,629 | 0,593 | 0,528 | 0,431 | 0,306 | 0,160
50 0,625 | 0,623 | 0,609 | 0,574 | 0,512 | 0,418 | 0,296 | 0,155
52 0,605 | 0,603 | 0,590 | 0,556 | 0,495 | 0,404 | 0,287 | 0,150
54 0,684 | 0,582 | 0,569 | 0,537 | 0,478 | 0,390 | 0,277 | 0,145
56 0,563 | 0,561 | 0,549 | 0,518 | 0,461 0376 | 0,267 | 0,140
58 0,542 | 0,540 | 0528 | 0,498 | 0,444 | 0,362 | 0,257 | 0,134
60 0,520 | 0,518 | 0,507 | 0,478 | 0,426 | 0,347 | 0,246 | 0,129

- na linha entra-se com
edificacdo na época de

padrdo dessa construcdo.

o0 nUmero da relacdo percentual enfre a idade da
sua avaliacdo (le), e a vida referencial (Ir) relativa ao

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservacdo da
edificacdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservacdo da edificacdo serd fixado em funcdo das
constatacdes em vistorias, observando-se o estado em que se enconfram: sistema
estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus
revestimentos; pesando os seus custos para uma eventual recuperacado.
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5.1.7.2.1. CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA

Considerando a Tabela de Classificacdo e Tipologia Construtiva, tem-se:

Classe: 1. Residencial

Tipologia Construtiva: Grupo 1.2. Casa
Padrdo Construtivo: 1.2.5. Padrdo Médio
R8N = R$ 1.956,49 (Julho/2023)

Valor Unitario Adotado: 2,154 x R8N

V=2,154 x R$ 1.956,49 /m? = R$ 4.214,28/m?

VB=AXVX((R+Kx(1-R)) onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 165,00 m?

V = valor unitdrio da construcdo = R$ 4.214,28/m?

R = valor residual = 0,20

X =ldade = 41 anos

le = Vida Referencial = 70 anos

Estado de conservacdo = d (Entre regular e reparos simples)

K=0,478

Substituindo e calculando:

VB = 165,00 m?x R$ 4.214,28/m? x (0,20 + 0,478 x (1 - 0,20)) =
VB =16500 m?x R$ 4.214,28 /m?x 0,5824 =

VB = R$ 404.975,45 ou em nUmeros redondos:

VB = R$ 405.000,00 - Junho/2023.

(Quatrocentos e cinco mil reais).
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5.1.8. VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor do imodvel resulta na soma do valor do terreno ao das benfeitorias,
conforme segue:

VI =VT+ VB onde:

VI = Valor total do imdvel
VT = R$ 389.254,93

VB = R$ 404.975,45

VI =R$ 389.254,93 + R$ 404.975,45 = R$ 794.230,38 ou em nUmeros redondos:
VI = RS 795.000,00 - Agosto/2023.

(Setecentos e noventa e cinco mil reais).
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5.1.9. GRAU DE FUNDAMENTAGAO
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A tabela a seguir apresenta a fundamentacdo do trabalho realizado por este

signatdrio, destacando os resultados obtidos:

. = Grau
ltem Descrigao
1] 1l |
Caracterizacdo CempEie Completa Adocdo de
. quanto a todos quanto aos . -
1 do imovel .. situacdo
. os fatores fatores utilizados :
avaliando . paradigma
analisados no fratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetfivamente
utilizados
Ap.resen’rog(}o de Apresentacdo
informacoes . ~
) ~ de informacoes
relativas a todas | Apresentacdo de .
e . - relafivas a fodas
- ~ as caracteristicas informacoes
Identificacdo dos ) as
dos dados relativas a todas -
3 dados de . e caracteristicas
analisadas com | as caracteristicas
mercado dos dados
foto e dos dados
oL ) correspondente
caracteristicas analisados
s aos fatores
observadas pelo o
utilizados
autor do laudo
Intervalo
admissivel de
4 ajuste para o 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50
conjunto de
fatores
Graus 1] 1l |
Pontos Minimos 10 6 4
ltens2 e 4 no ltens2 e 4 no
Todos no

Itens obrigatoérios

grau lll, com os
demais no
minimo no grau I

minimo no grau |l
e 0s demais no
minimo no grau |

mMinimo no grau
I

Grau de Fundamentagao: I
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5.1.10. GRAU DE PRECISAO

De acordo com a Norma Brasileira ABNT 14653-2:2011 — Avaliacdes de Imdveis

Urbanos, temos a tabela a seguir:

Engenheira Civil

Grau de Precisao
Média Saneada: R$ 2.390,27 /m?
Desvio Padrdo: R$ 622,23 /m?
. Limite Minimo: R$ 1.940,00/m?
Intervalo de Confianca 80% — —
Limite Maximo: R$ 2.840,54 /m?
Coeficiente de Variacdo: 23,44
Grau de Precisdo: Il

5.2. IMOVEL OBJETO DA MATRICULA N°14.563

5.2.1. LOCALIZAGAO

O Imovel localiza-se na Rua Guaripe n°181, Vila do Bosque, Sdo Paulo, SP.

T

~

|
=]
0

gerran

O:

g Katak Bebida

@ ."E-,"::'} WIroom I_‘ZE ro :‘_ sa

llustracdo obtida através do Google Maps, onde é possivel visualizar a localizacdo do
imovel objeto, bem como as ruas circunvizinhas.
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[ 2

o/ -' !

mogafhair /.

Vista drea da regidio em que se situa o
imdével objeto, focalizando-o com maior
proximidade.

5.2.2. TOPOGRAFIA

O terreno possui topografia plana.

5.2.3. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristica mista, residencial, comercial e de servicos.

5.2.4. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A Regido que contém o Imodvel avaliondo ¢é dotada dos seguintes
Melhoramentos e Servicos PUblicos:
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ltfem Melhoramentos . HerHl - Observacdo
Sim Ndo
I Pavimentacdo asfdltica X
I Guias e sarjetas X
1] Abastecimento de dgua X
W4 Coleta de esgoto X
\ Rede de iluminacdo publica X
VI Rede de iluminacdo domiciliar X
VIl | Telefone X
VIII Es;olos ~ou .pos’ros, de Saude X
(distGncia maxima até 3 km)

IX Transporte Publico X

5.2.5. ZONEAMENTO

De acordo com o Zoneamento da Prefeitura de Sdo Paulo, o imdvel estd situado
em Zona Mista — ZM.

Zona Mista - ZM: sdo porcdes do ferritdrio em que se pretende promover usos
residenciais e ndo residenciais, com predomindncia do uso residencial, com
densidades construtiva e demogrdfica baixas e médias. A principal caracteristica
da zona mista € viabilizar a diversificacdo de usos, sendo uma zona em que se
pretende mais a preservacdo da morfologia urbana existente e acomodacdo de
novos usos, do que a intensa transformacado.

e

ZM

:.'r_'.l.._ 3
Rap a7
et

OEgy

Mapa de zoneamento de Sdo Paulo, focalizando a zona do imdvel.
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5.2.6. DO IMOVEL

5.2.6.1. TERRENO

Um terreno de formato irregular situado na Rua Guaripe n°181, Vila do Bosque,
Sdo Paulo, SP, com drea de 284,08 m?, medindo 8,00 m de frente para a referida
rua e nos fundos de 8,12 m, a direita na extensdo de 35,83 m, e a esquerda na
extensdo de 36,55 m.

5.2.6.2. BENFEITORIAS

Sobre o terreno da Rua Guaripe n°181, Vila do Bosque, SGdo Paulo, SP, encontra-se
edificada uma construcdo assobradada, em estrutura de concreto armado,
fechamento lateral em alvenaria, revestida inferna e externamente e cobertura
em telha cer@mica sobre estrutura de madeira.

Possui 0s seguintes ambientes:
Térreo: Garagem e banheiro.
Superior: Sala de estar, 03 dormitérios sento 01 suite, banheiro social, jardim de
inverno e cozinha.

Fundos: Saldo, quarto de empregada, drea de servico e banheiro.

Para fins de avaliacdo, foi utilizada a drea equivalente de 176,43 m?, de acordo
com medicdo realizada no local.

Os coeficientes foram baseados na horma ABNT NBR 12.721:2006:

Tipo Area Real Coeficiente Area Equivalente
Garagem + Saldo 105,98 0,50 52,99
Construcdo em laje 123,44 1,00 123,44
Total 229,42 Total 176,43
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Os acabamentos sGo os seguintes:

Ambiente | Quant | Piso | Parede | Teto
Pavimento Térreo
V2 Pintura em LAtex
Garagem 01 Arddsia Pintura em Latex V2 Telha tipo
Calhet@o
Banheiro 01 Caco cer@mico Azulejo Pintura em Latex
Pavimento Superior
Sala de Estar 01 Taco de madeira Pintura em Latex Pintura em Latex
Dormitério 03 Taco de madeira Pintura em Latex Pintura em Latex
Banheiro 02 Cerdmico Azulejo Pintura em Latex
J?rzgén:nge 01 Cer@mico Pintura em Latex -
Cozinha 01 Cer@mico Azulejo Pintura em L&tex
Fundos
saldo 01 Ceramico Pintura em Létex oina fieo
e?nup(]rggfcjleo 01 Cerdmico Pintura em Latex | Pintura em Ldtex
Area de servico 01 Cerdmico Pintura em L&tex Pintura em Latex
Banheiro 01 Cerdmico Azulejo Pintura em Latex
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CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS - IPTU

Engenheira Civil

pngpgng DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 047.109.0042-6

Local do Imavel:
R GUARIPE, 181

SAUDE VL DO BOSQUE CEP 04147-070
Imével localizade na 1% Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

R GUARIPE. 181

SAUDE VL DOEBOSQUE CEP 04147-070
Contribuinte(s):

CPF 085.202.518-87 ALFREDO FREIRE PEREZ

Dados cadastrais do terreno:

Area Ineorporada (m@): 284 Testada (m): 7.00
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal 1,0000
Area total (m?): 284

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m=): 1682 Padrao da construgao; 1-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 123 Uso: residéncia
Ano da construgdo corrigido: 18980

Valores de m* (R§):
- de terreno: 1.945,00
- da construgéo: 2 609,00

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

- da drea incomporada: 552.380 00
- da drea nao incorporada: 0,00
- da construgao: 215.556,00
Base de calculo do [PTU: T767.936,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sac Paule atuzlizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a gualquer tempo, inclusive em relacao ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposio Predial & Territorial Urbano do imdvel do exercicio de 2023

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A auterticidade desta certiddo poderé ser confirmada, até o dia 19/11/2023, em

hitp: (/www.prefeitura.sp.gov.bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoes!

Data de Emisséo: 21/08/2023
Numero do Documento: 22023 018755872-0
Solicitante: LUIZ FILIPE SANTIAGO (CPF 306.921.708-71)

IPTU do imodvel.
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LUIZ FILIPE SANTIAGO

Ve

5.2.6.2.1. DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO

(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com

Tel.

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP

AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Via de acesso: Rua Guaripe.
Via de acesso: Rua Guaripe.

VIA DE ACESSO
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LUIZ FILIPE SANTIAGO

(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.

DO IMOVEL

7

TERREO

AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA
Vista da fachada do imdvel ovoliondo.

Vista da garagem.
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(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.

AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista do corredor externo.

Vista do banheiro.
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LuiZ FILIPE SANTIAGO
Engenheiro

(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.:
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AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

SUPERIOR
Vista da sala de estar.
Vista do dormit
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AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista de dormitério.
Vista de dormitério.
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AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista de banheiro social.
Vista de banheiro suite.
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Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
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AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista de jardim de inverno.

isfo da cozinha.
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de servico situada aos fundos

e

aread

AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista do banheiro situado aos fundos.

Vista da
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AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista do quarto de empregada.

Vista do saldo.
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Engenheira Civil

5.2.6.2.2. IDADE DA CONSTRUGCAO

Para fins de avaliacdo, as construcdes foram consideradas com idade estimada
de 39 anos, entre regular e reparos simples.

5.2.7. AVALIACAO

A presente Avaliacdo atende as seguintes Normas:

- ABNT NBR 14.653-2:2011 - Norma Brasileira para Avaliacdo de Imdveis Urbanos.
- Norma para Avaliagdo de Imodveis Urbanos do IBAPE/SP: 2011 — Instituto Brasileiro

de Avaliacoes e Pericias de Engenharia.

O método empregado na presente avaliacdo € o Evolutivo, indicado para
estimar o valor de mercado do imdvel, sempre que ndo houver dados
semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imdével a partir do valor do terreno, soma-lo
ao valor da construcdo mais os custos diretos e indiretos, e acrescentar ao total os
custos financeiros, despesas de vendas e lucro do empreendedor, que devem ser
contemplados no mercado por meio do cdlculo do fator de comercializacdo.

A férmula bdsica para o emprego do método é:

Vi=(Vt+Vb) x Fc Onde:

Vi = Valor do imdével procurado
Vt = Valor do ferreno
Vb = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagcdo
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Engenheira Civil

5.2.7.1. AVALIAGAO DO TERRENO

O valor do terreno serd determinado pelo Método Comparativo de Dados de
Mercado, através da relacdo entre o valor unitério de terreno a ser obtido por
pesquisa de mercado devidaomente homogeneizada com a aplicacdo de
tratamento por fatores.

TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizacdo utilizados neste tratamento, calculados por
metodologia cientifica, para que reflita, em termos relativos, o comportamento do
mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal, encontra-se
indicados na "Norma Bdsica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

Para a determinacdo do valor unitdrio bdsico de terreno, que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avaliada pesquisou-se, junto as diversas
empresas imobilidrias, os valores ofertados para venda de imdveis na mesma
regido geoecondmica, contendo atributos os mais semelhantes possiveis aos do
imovel avaliando, preferentemente contempordneos.

No fratamento dos dados de mercado serdo considerados:
- Dados de mercado, com atributos semelhantes dqueles em que cada um dos
fatores de homogeneizacdo, calculado em funcdo do avaliando, esteja contido
entre 0,50 a 1,50.

- O preco homogeneizado, resultante da aplicacdo de todos os fatores de
homogeneizacdo ao preco original, deverd estar contido no intervalo de 0,50 a
1,50.

- Ap6s a homogeneizacdo, serdo utilizados critérios estatisticos consagrados de
eliminacdo de dados discrepantes para o saneamento da amostra.

- O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo compreendido entre o
valor mdximo e minimo dos precos homogeneizados efetivamente utilizados no
tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado. Caso ndo seja adotado o
valor calculado, serd devidamente justificada sua escolha.
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- 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.

- As caracteristicas quantitativas, ou expressas por variaveis proximas do imovel
avaliando, ndo devem ultrapassar em 50% os limites observados ha amostra.

- A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo serd devidamente explicitada.

- 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 utilizados, com o “desvio padrdo” dos precos observados. O desvio
padrdo dos precos unitdrios homogeneizados ndo deve ser maior que o dos
observados, para que ndo resulte aumento da heterogeneidade.

Assim, da pesquisa efetuada obtiveram-se elementos comparativos de ofertas
para venda, onde foram observadas as caracteristicas geométricas de cada
elemento, tais como drea e topografia; e de construcdo: dreas, qualidade, idade,
e preco de venda.

Afraves do processo de Tratamento Por Fatores, os comparativos selecionados
foram homogeneizados levando em conta:

- elasticidade de precos;

- localizacdo;

- fatores padrdo construtivo e depreciacdo.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fizeram-se os cdlculos
estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianca
compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% em ftorno da média e ndo
havendo valores discrepantes, o saneamento da média resultou nos mesmos

valores computdveis, cuja média final homogeneizada para o valor do metro
quadrado do lote paradigma resultou em:

Vu =R$ 2.538,70 /m? - Agosto/2023

Segundo a “Norma para Avaliacdo do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliacdoes e
Pericias” tem-se a seguinte expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiago1l@gmail.com
50

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ FILIPE SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/09/2023 as 09:42 , sob o nimero WJAB23702789502

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000679-81.2017.8.26.0003 e cddigo p7YVeOxK.



“MXO3AALd 061p02 8 £000°92°8°2T0Z°T8-6/9000T 0SS8204d 0 awlojul ‘op ojuawndogeroualajuoduge/6d/enbipeised g sni-dsh fess//:sdny aus o assaoe ‘feulBlio 0 J1I8jU0D BIed
20568/20/£29V /M 0J8WNU 0 gos ‘ Zi:60 St £20Z/60/70 Wa 0pe|od01oid ‘ojned oes ap opeis op eoisne ap [eungul 8 O9OVILNYS 3AdITI4 ZINT Jod swswienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgo 9 ojuswnoop 81s3

—
LN

fls. 431
) Civil

LUiZ FILIPE SANTIAGO
Engenheiro
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacdo do valor unitdrio que
reflita a realidade mercadolégica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se
junto a diversas empresas imobilidrias, imdveis situados na mesma regido
geoecondmica e negdcios efetivamente realizados.

Amostra Descricdo Valor (RS)

Endereco: Rua Serranos, 315
Area de Terreno: 182,00 m?
1 Area construida: 179,00 m? 980.000,00
Contato: Corretor Sr. Lucas
Telefone: (11) 98528-8046

Endereco: Rua Guaripe, 112
Area de Terreno: 193,00 m?

2 Area construida: 203,00 m? 899.000,00
Contato: Corretor Sr. José
Telefone: (11) 96359-6826
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Amostra Descrigcao

Valor (RS)

Endereco: Rua Serranos, 183
Area de Terreno: 175,00 m?

3 Area construida: 200,00 m?
Contato: Proprietdrio Sr. Paulo
Telefone: (11) 99913-4016

990.000,00

Endereco: Rua General Chagas Santos,489
Area de Terreno: 226,00 m?

4 Area construida: 215,00 m?

Contato: Corretora Sra. Mdrcia

Telefone: (11) 93715-7387

1.750.000,00

Endereco: Rua Guaripe, 226

Area de Terreno: 290,00 m?

5 Area construida: 193,00 m?

Contato: Corretor Sr. Rodrigo Ferreira
Telefone: (11) 98727-0324

1.495.000,00
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Mapa de localizacdo dos elementos comparativos em relacdo ao imdével avaliando.
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5.2.7.1.1. CALCULO DO VALOR DO TERRENO

O valor do terreno serd dado pela seguinte férmula:

Vi = At x Vu x Ff x Fp

Onde:

Vit = Valor do terreno

At = Area do Terreno = 284,08 m?

Vu = Valor Bdsico Unitdrio de Terreno Homogeneizado =

(Calculo nas planilhas anexas)

Ff = Fator Frente = 1,00
Fo = Fator Profundidade = 1,00

Substituindo:

Vit

284,08 m? x R$2.538,70 /m?x 1,00 x 1,00

Vit

R$ 721.194,80 ou em nUmeros redondos:

Vit =R$ 720.000,00 - Agosto /2023.

(Setecentos e vinte mil reais).

Engenheira Civil

R$ 2.538,70 /m?
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5.2.7.2. AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Engenheira Civil

No que se refere as benfeitorias, utilizou-se o Estudo Valores de Edificagcdes de
Imoveis Urbanos do IBAPE/SP.

Os valores unitarios médios, assim como os intervalos de valores relativos aos
padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do H82QN do SINDUSCON,
convertido em R8N, conforme tabela a seguir:

P Intervalo de indice Pc | Idade Ref. | Valor Resid.
Cae Sree Fddeso Min, | Méd. | Max. | Iranos) |  R(%)
1.1.1 Padrdo Rustico 0,060 | 0,090 | 0,120 5 0%
1.1 Barraco i
1.1.2 Padrdo Simples 0,132 | 0,156 | 0,180 10 0%
1.2.1 Padrio Rustico 0,409 | 0,481 | 0,553 60 20%
1.2.2 Padr3o Proletario 0,624 | 0,734 | 0,844 60 20%
1.2.3 Padrido Econdmico 0,919 | 1,070 | 1,221 70 20%
1.2.4 Padrio Simples 1,251 | 1,497 | 1,743 70 20%
1.2Casa 1.2.5 Padrdo Médio 1,903 | 2,154 | 2,355 70 20% |
1.2.6 Padrao Superior 2,356 | 2,656 | 3,008 70 20%
1.2.7 Padrdo Fino 3,331 | 3,865 | 4,399 60 20%
1. Residencial 1.2.8 Padrdo Luxo 4,843 - - 60 20%
1.3.1 Padr3o Econdmico 0,600 | 0,810 | 1,020 60 20%
1.3.2 Padrdo Simples s/ elev. | 1,032 | 1,266 | 1,500 60 20%
1.3.2 Padr3o Simples ¢/ elev. | 1,260 | 1,470 | 1,680 60 20%
1.3.3 Padr3o Médio s/ elev. 1,512 | 1,746 | 1,980 60 20%
1.3 Apartamento 1.3.3 Padr3o Médio c/ elev. 1,682 | 1,926 | 2,160 60 20%
1.3.4 Padrdo Superior s/ elev.| 1,992 | 2,226 | 2,460 60 20%
1.3.4 Padrdo Superior ¢/ elev.| 2,172 | 2,406 | 2,640 60 20%
1.3.5 Padrdo Fino 2,652 | 3,066 | 3,480 50 20%
1.3.6 Padrdo Luxo 3,490 - - 50 20%
2.1.1 Padrdo Econdmico 0,600 | 0,780 | 0,960 70 20%
2.1.2 Padrdo Simples s/ elev. | 0,972 | 1,206 | 1,440 70 20%
2.1.2 Padrdo Simples ¢/ elev. | 1,200 | 1,410 | 1,620 70 20%
2.1.3 Padrdo Médio s/ elev. 1,452 | 1,656 | 1,860 B0 20%
2.1 Escritdrio 2.1.3 Padrdo Médio c/ elev. 1,632 | 1,836 | 2,040 60 20%
2. Comercial, 2.1.4 Padr3o Superior sf elev.| 1,872 | 2,046 | 2,220 60 20%
Servico e 2.1.4 Padrdo Superior ¢/ elev.| 2,052 | 2,286 | 2,520 60 20%
Industrial. 2.1.5 Padrdo Fino 2,523 | 3,066 | 3,600 50 20%
2.1.6 Padrdo Luxo 3,610 - - 50 20%
2.2.1 Padrido Econdmico 0,518 | 0,609 | 0,700 B0 20%
,.. 2.2.2 Padr3o Simples 0,982 | 1,125 | 1,268 60 20%
2.2 Galpdo — =
2.2.3 Padr3o Medio 1,368 | 1,659 | 1,871 80 20%
2.2.4 Padr3o Superior 1,872 ~ = 80 20%
3.1.1 Padrdo Simples 0,071 | 0,142 | 0,213 20 10%
3. Especial 3.1 Cobertura 3.1.2 Padrdo Medio 0,229 | 0,293 | 0,357 20 10%
3.1.3 Padrdo Superior 0,333 | 0,486 | 0,639 30 10%
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O valor unitdrio do avadliando, fixado em funcdo do padrdo construtivo, é
mulfiplicado pelo Fator de Adequacdo ao Obsoletisimo e ao Estado de
Conservacdo — FOC, para levar em conta a depreciacdo, afravés da seguinte
expressdo:

Foc=R+K*(1-R) onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal, obtido
na anterior.

K = coeficiente de ROSS/HEIDECK

ROSS:D=1-(1-1) (x+x2) 2nn2 HEIDECKE:D=A+ (1-C).C

O estado de conservacdo da edificacdo serd classificado segundo a graduacdo
que consta do quadro a seguir:

REF. ESTADO DA EDIFICAGAO: DEPRE((,;(I’)ACAO
a Nova 0,00
b Entre nova e regular 0,32
C Regular 2,52
d Entre regular e necessitando reparos simples 8,09
e Necessitando de reparos simples 18,10
f Necessitando de reparos de simples a importantes 33,20
g Necessitando de reparos importantes 52,60
h Necessitando de reparos importantes a edificacdo sem 7590

valor '
i Sem valor 100,00

O fator K" & obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, onde:

IDADE EM % DA ESTADO DE CONSERVACAO
VIDA REFERENCIAL a b c D e f g h
2 0,990 | 0987 | 0,965 | 0,910 | 0811 | 0,661 | 0,469 | 0,245
4 0979 | 0976 | 0,955 | 0,900 | 0,802 | 0,654 | 0,464 | 0,243
6 0,968 | 0,965 | 0944 | 0890 | 0,793 | 0,647 | 0,459 | 0,240
8 0,957 | 0954 | 0,933 | 0,879 | 0,784 | 0,639 | 0,454 | 0,237
10 0,945 | 0942 | 0921 | 0,869 | 0,774 | 0,631 | 0,448 | 0,234
12 0,933 | 0,930 | 0,909 | 0857 | 0,764 | 0,623 | 0,442 | 0,231
14 0920 | 0917 | 0,897 | 0846 | 0,754 | 0,615 | 0,436 | 0,228
16 0,907 | 0904 | 0,884 | 0834 | 0,743 | 0,606 | 0,430 | 0,225
18 0894 | 0,891 | 0871 | 0,821 | 0,732 | 0,597 | 0,424 | 0,222
20 0,880 | 0,877 | 0,858 | 0,809 | 0,721 | 0,588 | 0,417 | 0,218
22 0,866 | 0,863 | 0,844 | 0,796 | 0,709 | 0,578 | 0,410 | 0,215
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24 0,851 | 0,848 | 0,830 | 0,782 | 0,697 | 0,569 | 0,403 | 0,211
26 0,836 | 0834 | 0815 | 0,769 | 0,685 | 0,659 | 0,396 | 0,207
28 0,821 | 0,818 | 0,800 | 0,754 | 0,672 | 0,548 | 0,389 | 0,204
30 0,805 | 0,802 | 0,785 | 0,740 | 0,659 | 0,538 | 0,382 | 0,200
32 0,789 | 0,786 | 0,769 | 0,725 | 0,646 | 0,627 | 0,374 | 0,196
34 0,772 | 0,770 | 0,753 | 0,710 | 0,632 | 0,516 | 0,366 | 0,192
36 0,755 | 0,753 | 0,736 | 0,694 | 0,619 | 0,504 | 0,358 | 0,187
38 0,738 | 0,735 | 0,719 | 0,678 | 0,604 | 0,493 | 0,350 | 0,183
40 0,720 | 0,718 | 0,702 | 0,662 | 0,590 | 0,481 | 0,341 | 0,179
42 0,702 | 0,700 | 0,684 | 0,645 | 0,675 | 0,469 | 0,333 | 0,174
44 0,683 | 0,681 | 0,666 | 0,628 | 0,560 | 0,456 | 0,324 | 0,149
46 0,664 | 0,662 | 0,647 | 0,610 | 0,544 | 0,444 | 0,315 | 0,165
48 0,645 | 0,643 | 0,629 | 0,593 | 0,528 | 0,431 | 0,306 | 0,160
50 0,625 | 0,623 | 0,609 | 0,574 | 0,512 | 0,418 | 0,296 | 0,155
52 0,605 | 0,603 | 0,590 | 0,556 | 0,495 | 0,404 | 0,287 | 0,150
54 0,684 | 0,582 | 0,569 | 0,537 | 0,478 | 0,390 | 0,277 | 0,145
56 0,563 | 0,561 | 0,549 | 0,518 | 0,461 0376 | 0,267 | 0,140
58 0,542 | 0,540 | 0528 | 0,498 | 0,444 | 0,362 | 0,257 | 0,134
60 0,520 | 0,518 | 0,507 | 0,478 | 0,426 | 0,347 | 0,246 | 0,129

- na linha entra-se com
edificacdo na época de

padrdo dessa construcdo.

o0 nUmero da relacdo percentual enfre a idade da
sua avaliacdo (le), e a vida referencial (Ir) relativa ao

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservacdo da
edificacdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservacdo da edificacdo serd fixado em funcdo das
constatacdes em vistorias, observando-se o estado em que se enconfram: sistema
estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus
revestimentos; pesando os seus custos para uma eventual recuperacado.
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5.2.7.2.1. CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA

Considerando a Tabela de Classificacdo e Tipologia Construtiva, tem-se:

Classe: 1. Residencial
Tipologia Construtiva: Grupo 1.2. Casa

Padrdo Construtivo: 1.2.5. Padrdo Médio

R8N = R$ 1.956,49 (Julho/2023)
Valor Unitdrio Adotado: 2,154 x R8N

V=2,154xR$ 1.956,49 /m> = R$ 4.214,28/m?

VB=AXxVx(R+Kx(1-R)) onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 176,43 m?

V = valor unitdrio da construcdo = R$ 4.214,28 /m?

R = valor residual = 0,20

X =|dade = 39 anos

le = Vida Referencial = 70 anos

Estado de conservacdo = d (Entre regular e Reparos simples)

K=0,518

Substituindo e calculando:

VB =176,43 m?x R$ 4.214,28/m?x (0,20 + 0,518 x (1 - 0,20)) =
VB =176,43m2xR$ 4.214,28 /m?x0,6144 =

VB = R$ 456.822,01 ou em nUmeros redondos:

VB = R$ 457.000,00 - Agosto/2023.
(Quatrocentos e cinquenta e sete mil reais).
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5.2.7.3. VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor do imodvel resulta na soma do valor do terreno ao das benfeitorias,
conforme segue:

VI =VT+ VB onde:

VI = Valor total do imdvel
VT =R$ 721.194,80

VB = R$ 456.822,01

VI =R$ 721.194,80 + R$ 456.822,01 =R$ 1.178.016,81 ou em nUmeros redondos:
VI =R$ 1.180.000,00 - Junho/2023.

(Um milhao e cento e oitenta mil reais).
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5.2.7.4. GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

Engenheira Civil

A tabela a seguir apresenta a fundamentacdo do trabalho realizado por este

signatdrio, destacando os resultados obtidos:

. = Grau
ltem Descrigao
1] 1l |
Caracterizacdo CempEie Completa Adocdo de
. quanto a todos quanto aos . -
1 do imovel .. situacdo
. os fatores fatores utilizados :
avaliando . paradigma
analisados no fratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetfivamente
utilizados
Ap.resen’rog(}o de Apresentacdo
informacoes . ~
) ~ de informacoes
relativas a todas | Apresentacdo de .
e . - relafivas a fodas
- ~ as caracteristicas informacoes
Identificacdo dos ) as
dos dados relativas a todas -
3 dados de . e caracteristicas
analisadas com | as caracteristicas
mercado dos dados
foto e dos dados
oL ) correspondente
caracteristicas analisados
s aos fatores
observadas pelo o
utilizados
autor do laudo
Intervalo
admissivel de
4 ajuste para o 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50
conjunto de
fatores
Graus 1] 1l |
Pontos Minimos 10 6 4
ltens2 e 4 no ltens2 e 4 no
Todos no

Itens obrigatoérios

grau lll, com os
demais no
minimo no grau I

minimo no grau |l
e 0s demais no
minimo no grau |

mMinimo no grau
I

Grau de Fundamentagao: I

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiago1l@gmail.com

61

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ FILIPE SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/09/2023 as 09:42 , sob o nimero WJAB23702789502

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000679-81.2017.8.26.0003 e cddigo p7YVeOxK.



AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

fls. 442

LUiZ FILIPE SANTIAGO

Engenheira Civil
5.2.7.5. GRAU DE PRECISAO
De acordo com a Norma Brasileira ABNT 14653-2:2011 — Avaliacdes de Imdveis
Urbanos, temos a tabela a seguir:
Grau de Precisdo
Média Saneada: R$ 2.538,70 /m?
Desvio Padrdo: R$ 622,23 /m?
. Limite Minimo: R$ 2.088,43/m?
Intervalo de Confianca 80% — —
Limite Mdaximo: R$ 2.988,97 /m?
Coeficiente de Variacdo: 23,44
Grau de Precisdo: Il

6. CONCLUSAO

O valor de mercado para a Venda do imdével objeto da transcricdo n°® 85.208,
atinge o montante de RS 795.000,00 (Setecentos e noventa e cinco mil reais), para

a data-base de Agosto de 2023.

O valor de mercado para a Venda do imodvel objeto da matricula n°14.653
atingem os montantes de R$ 1.180.000,00 (Um milhdo, cento e oitenta mil reais),

respectivamente, para a data-base de Agosto de 2023.

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiago1l@gmail.com

62

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ FILIPE SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/09/2023 as 09:42 , sob o nimero WJAB23702789502

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000679-81.2017.8.26.0003 e cddigo p7YVeOxK.



fls. 443

AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA Luiz FILIPE SANTIAGO
Engenheira Civil

7. QUESITOS

7.1. QUESITOS DO REQUERIDO (doc. as fls. 350/352 dos Autos).

1° Onde os imoveis periciados estdo localizados?

Resposta: O imdvel objeto da transcricdo n°85.208 estd localizado na Rua Guaripe
n°189/191, Vila do Bosque, SGo Paulo, SP.

O imovel objeto da matricula n°14.653 estd localizado na Rua Guaripe n°181, Vila
do Bosque, SGo Paulo, SP.

2° Qual o método de avaliagdo para a determinagdo
do valor de venda dos imoveis periciados?

Resposta: O método empregado na presente avaliagcdo € o Evolutivo, indicado
para estimar o valor de mercado do imdvel, sempre que ndo houver dados
semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imdével a partir do valor do terreno, somda-lo
ao valor da construcdo mais os custos diretos e indiretos, e acrescentar ao total os
custos financeiros, despesas de vendas e lucro do empreendedor, que devem ser
contemplados no mercado por meio do cdlculo do fator de comercializacdo.

3° Quais os imoéveis pesquisados, localizagoes e
respectivos valores de mercado, por metro quadrado,
que serviram como base do valor calculado na
avaliagao?

Resposta: Vide corpo do Laudo.

4° Quais as caracteristicas positivas e negativas dos
imoveis pesquisados em relagdo aos periciados?

Resposta: Vide corpo do laudo e Anexo.
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5° Quais sdo as benfeitorias existentes nos imoveis
periciados?

Resposta: Vide corpo do laudo.

6° Qual o estado de conservagcdo dos imodveis
periciados?

Resposta: O imével objeto da transcricdo n°85.208 estd localizado na Rua Guaripe
n°189/191, Vila do Bosque, SGo Paulo, SP, com idade estimada de 41 anos, entre
regular e reparos simples.

O imovel objeto da matricula n°14.653 estd localizado na Rua Guaripe n°181, Vila
do Bosque, SGo Paulo, SP, com idade estimada de 39 anos, entre regular e reparos
simples.

7° Quais sdo os comércios e meios de transporte
existentes nas proximidades?

Resposta: Nas proximidades dos imdveis periciados, existe rede metroferrovidria
(Estacdes Saude e Sdo Judas) e linhas de énibus que atendem o local.

A regido contém estabelecimentos comerciais e de servicos, conforme imagem
abaixo, apresentando alguns dos comércios presentes no local.
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Localizac@o dos imdveis periciados e os comércios situados nas proximidades.

8° Qual o valor do metro quadrado que pode ser
vtilizado para se chegar a um valor justo para venda
dos iméveis periciados?

Resposta: Para o imdvel objeto da transcricdo n°85.208, localizado na Rua Guaripe
n°189/191, Vila do Bosque, Sdo Paulo, SP, chegamos ao valor de R$ 2.390,27, por
metro quadrado.

Para o imdével objeto da matricula n°14.653, localizado na Rua Guaripe n°181, Vila
do Bosque, Sdo Paulo, SP, chegamos ao valor de R$ 2.538,70, por metro quadrado.

9° Considerando que os iméveis podem ser vendidos via
leildo, com base na avaliagao feita, qual o valor
sugerido para venda os imoveis periciados?

Resposta: O valor de mercado para a Venda do imdével objeto da transcricdo n°
85.208, atinge o montante de RS 795.000,00 (Setecentos e noventa e cinco mil
reais), para a data-base de Agosto de 2023.

O valor de mercado para a Venda do imoével objeto da matricula n°14.653
atingem os montantes de R$ 1.180.000,00 (Um milhdo, cento e oitenta mil reais),
respectivamente, para a data-base de Agosto de 2023.
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AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA LuiZ FILIPE SANTIAGO

Engenheira Civil

8. ENCERRAMENTO

Dando por encerrado o seu Trabalho, digitou o presente Laudo que se compode
de 66 (sessenta e seis) folhas escritas de um sé lado, Anexos com Pesquisa de
Elementos, todas rubricadas pelo Autor, incluindo esta ultima datada e assinada
para todos os fins de Direito, colocando-se a disposicdo deste Juizo para quaisquer
esclarecimentos necessarios.

Sdo Paulo, 23 de Agosto de 2023.

LUIZ FILIPE SANTIAGO
CREA n° 506.209.0430-D

Certificado como Engenheiro de avaliacdes, qualificacdo A pelo IBAPE NACIONAL (2023)
P&s-graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagcdes pela FAAP/IBAPE

Especialista em Construcdes Civis- Exceléncia Constfrutiva e Anomalias pela Universidade Mackenzie
Perito Judicial Atuante na Capital e Comarcas da Grande Sdo Paulo

Assistente Técnico da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo desde 2014

ENGENHARIA
DE AVALIAGOES

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiago1l@gmail.com
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ FILIPE SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/09/2023 as 09:42 , sob o nimero WJAB23702789502

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000679-81.2017.8.26.0003 e cddigo p7YVeOxK.
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LUiZ FILIPE SANTIAGO
Engenheiro

Ve

PESQUISA DE PRECO UNITARIO

ANEXO |
RUA GUARIPE N°189/191

(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com

Tel.:

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP

AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA



A0 fls. 448 &
¥ :
ol Avaliar g
% o
wmidesk 5
&
MODHO DEESTATSTICA DESCRIIIVA =
=
DESCRECAO : Avalagdo Neide Aparecida XIrene Domingues DATA: 23/08/2023 g
FATOR OFERTA/ TRANSACAO : 0,9 %
EDFFICACAO VALORES DEVENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAO PAUIO - SP 2
)
OBSERVACAO : ki
N
X
&
S
%)
@
I
I
o
Y
ZONA DEAVAIIACAO 8
~ N
Descricio da Zona de Avaliacio : RESIDENCIALHORIZONTALMEDIO 2
Fr £ Ce Pmi Pma p Ar Fa A Ming
o
10,00 0,20 1,00 25,00 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00%
S
FATORES
FATOR INDICE
X Iocalizacao 1.956,49
g Testada 7,00
g Profundidade
D Frentes Multiplas Nao
[]Area
g Topografia plano

& Consisténcia seco

do original, assinado digitalmente por LUIZ FILIPE SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, Jprot:

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1900679-84-2847-8.26.0003 e cddigo p7YVeOxK.
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MA'TRIZDEUNITARIO S g

o

of

; Valor . " Variacio Variagaog
Num. | Endereco Unita rio Homogeneizacao Paradigma Ava]iandg g
X 1| Rua Semanos,315 2.529,20 3.033,32 1,1993 1,008 O
(20 )
>
X 2| Rua Guarpe ,112 1.725,08 1.928,36 1,1178 1,0000 -
XI 3| Rua Semanos,183 1.835,60 2.151,59 1,1721 1,000
g s
& 4| Rua GeneralChagasSantos,489 3.305,88 3.442,58 1,0413 1,00&8) S
O v
X 5| Rua Guarpe ,226 2.743,69 2.716,99 0,9903 1,0080 3

do original, assinado digitalmente por LUIZ FILIPE SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04 0@2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000679-81.2017.8.26.

é copia

Este documento
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APRESENTACAO DOS RESULTADO S 2
[e]
DADOS DO AVAIIANDO o
Tipo : Temeno Iocal: Rua Guanpe 189/191 Via do Bosque SAO PAUIO - SP Data : 23/08/20235_
Cliente : Iniz Flipe Santiago g g
Area m?: 162,85 Modalidade : Venda 2 g
Distribuic a0 espacial (# i
& @
o o
n D2
S S
98
8 O
~ M
g8
g <
28
§ o
35
T O
o«
O <
Qo @
oo
2%
o
38
-
a5
o0
&%
v 8
T =
gy
< O
% )
g E
o £
T c
g
VAIORES UNITARIO S VAIORES HOMOGENEIZADOS 25
e
Média Unitarios : 2.427,89 Média Unitarios : 2.654,57 % CIEJ
Desvio Padrio : 656,82 Desvio Padrio : 622,23 C_g 3
o
- 30% :1.699,52 - 30% : 1.858,20 29
+ 30% :3.156,26 +30% : 3.450,94 A %
Coeficiente de Variacao :27,0500 Coeficiente de Variacio : 23,4400 8 -..GC;’
< o
GRAUDE FUNDAMENTACAO EQ
D
Descricao GRAUIII GRAUII GRAUI fi, B
B
~ . = | B
1 Carac. do imével avaliando Cor.rjplt.etaquefnto atodas IX Completa qto aos fatores I:, Adocao de situacao D E :§
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma L'
Quantidade minima de = B
12 5 3 &+
dados de mercado usados D & D 8 g
o—
Identificag@o dos dados Apresentacao de inform refatodas Apresentacao de inform refatodas Apresentagao inform refatodos as < ;5
de mercado as caractdos dos dados analisados IX as caractdos dos dados analisados D caractdos dados ref aos fatores D % b
Intervado de ajuste de cada 0802125 . E ‘B
4 |fator e p/ o conj de fatores at, IX 0,5022,00 D 0,402250%a I:, I .‘%
=2
GRAUDE FUNDAMENTACAO: |l S
. o
FORMACAO DOS VAIORES K
MEDIA SANEADA (R$): 2.654,57 E
©
TESTADA: -0,0700 PROFUNDIDADE  -0,0400 =
FREN TES MULIIPIAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000 %.’
VAIOR UNITARD (R$/m2): 2.390,27000 VAILOR TOTAL (R$) : 389.254,93 8
o

INTERVAILOS DE CONHANCA (80%): Paradigma

INTERVAILOS DE CONHANCA (80%): Avaliando

INTERVALIO MINIMO : 2.227,98
INTERVALO MAXMO : 3.081,16

GRAUDE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :

1.940,00
INTERVALO MAXMO : 2.840,54

€ copia

GRAUDEPRECBAO: I

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO <
DADOS DA FICHA 1 z
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 XIUNILZADO DATA DA PESQUBA : 23/08/2023 g
SEIOR : QUADRA : INDCEDO IOCAL: 1.911,66 CHAVE GEOGRAFIA : E

DADOS DA IOCALIZACAO

09:42 | sobon
digo p7YVeOxK.

ENDERECO : Rua Semanos NUMERO : 315
COMP.: BARRO : Via do Bosque CIDADE: SAO PAUIO - SP ©
@
CEP: 04147-030 UF: SP n O
ol o
- o o
DADOS DA REGIAO S o
59
MEIHORAMENTOS : 3
e N
X|PAVMENTACAO X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBIICA g °r3
o
[X] REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO ‘—g §
§q
oo

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 182,00 TESTADA - (cf) m 10,10  PROF. EQUN. (Pe) : 18,02 5o
ACESSBIIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFCACAO : Casa USO DA EDFCACAO : Residencial AREA CONSIRUDA : 179,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : d - entre regulare epamssimples
COEF. PADRAO: 2,154 DADE REAL: 44 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,559 CUSTO BASE (R$): 1.956,49
VAGAS: 0 PAVIMMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 421.685,02 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADKIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADCIDNALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 980.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIARA :
CONTATO : Corretor Sr. Lucas TEIEFONE: (11)-985288

OBSERVACAO:

https //lww w .sphouseimoveis.com/comprar/sp/sao-paulo/vila-do-bosque/casa/337480887?nocache=0.74721 9808086570q

:/lesaj.tjsp.jus.br/Sastadigitallpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

assinpdo digitalmente pdg LUIZ FILIPE SANTIAGQ e Tribunal de Justica do Hstado de Sao Paulo,

)
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO c
)
LOCALFZACAO Floc : 0,02 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 2.52980[
c o
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.033'§2§
L
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,18 FTADCIDNALOS : 0,00 VARIACAO : 1,1@338
. - S s
FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO04 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,00@0%1
N O E
CONSBIENCA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o 8
c
AREA Ca : 0,00  FTADCINALOG: 0,00 £E
D =
c
TOPOGRAFA Ft: 0,00 3B
kol &
o ©
n ©
wa
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO <
DADOS DA FICHA 2 z
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 XIUNILZADO DATA DA PESQUBA : 23/08/2023 g
SEIOR : QUADRA : INDCEDO IOCAL: 1.954,92 CHAVE GEOGRAFIA : E

DADOS DA IOCALIZACAO

09:42 | sobon
digo p7YVeOxK.

ENDERECO : Rua Guarpe NUMERO : 112
COMP.: BAIRRO : Vila do Bosque CIDADE: SAO PAUIO - SP ©
T
CEP: 04147-070 UF: SP n O
ol (8]
- o o
DADOS DA REGIAO S o
59
MEIHO RAMENTOS : S5
e N
X|PAVMENTACAO X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBIICA g °,S
o
[X] REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO ‘—g §
§q
oo

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 193,00 TESTADA - (cf) m 5,75  PROF. EQUN. (Pe) : 33,57 5o
ACESSBIIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFCACAO : Casa USO DA EDFCACAO : Residencial AREA CONSIRUDA : 203,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa médio (-) CONSERVACAO : c -regular

COEF. PADRAO: 1,903 DADE REAL: 40 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,630 CUSTO BASE (R$): 1.956,49
VAGAS: 0 PAVIMMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 476.160,11 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADKIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADCIDNALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 899.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIARA :
CONTATO : Corretor Sr. José TEIEFONE: (11)-963596

OBSERVACAO:

:/lesaj.tjsp.jus.br/Sastadigitallpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

assinpdo digitalmente pd8 LUIZ FILIPE SANTIAGQ e Tribunal de Justica do Hstado de Sao Paulo,

)
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO c
)
LOCALFZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 1.725:88[»
c o
TESTADA Cf: 0,12 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 1.928'§6§
L
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIDNALOS : 0,00 VARIACAO : 1,11?588
. - S s
FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO04 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,00@0%1
N O E
CONSBIENCA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o 8
c
AREA Ca : 0,00  FTADCINALOG: 0,00 £E
D =
c
TOPOGRAFA Ft: 0,00 3B
kol &
o ©
n ©
wa
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO <
DADOS DA FICHA 3 z
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 XIUNILZADO DATA DA PESQUBA : 23/08/2023 g
SEIOR : QUADRA : INDCEDO IOCAL: 1.911,66 CHAVE GEOGRAFIA : E

DADOS DA IOCALIZACAO

09:42 | sobon
digo p7YVeOxK.

ENDERECO : Rua Semanos NUMERO : 183
COMP.: BARRO : Via do Bosque CIDADE: SAO PAUIO - SP ©
CEP: 04147-030 UF: SP -8
ol o
N o o
DADOS DA REGIAO S o
38
MEIHORAMENTOS : s
e N
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBIICA e =
o
[X] REDE DE G AS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO g &
gd
oo

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 175,00 TESTADA - (cf) m 5,00 PROF.EQUN. (Pe) : 35,00 5o
ACESSBIUDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nio

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFCACAO : Casa USO DA EDFCACAO : Residencial AREA CONSIRUDA : 200,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : c -regular

COEF. PADRAO: 2,154 DADE REAL: 36 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,676 CUSTO BASE (R$): 1.956,49
VAGAS: 0 PAVIMMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 569.770,58 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADKIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADCIDNALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIORVENDA (R$) : 990.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIARA :
CONTATO : Proprietario Sr. Paulo TELEFONE: (11)-999134

OBSERVACAO:

:/lesaj.tjsp.jus.br/Sastadigitallpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

assinpdo digitalmente pd2 LUIZ FILIPE SANTIAGQ e Tribunal de Justica do Hstado de Sao Paulo,

)
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO c
)
LOCALFZACAO Floc : 0,02 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 1.83580[»
c o
TESTADA Cf: 0,15 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 2.151~§9§
L
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,17'218
. - S s
FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO04 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 10080
N O E
CONSBIENCA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o 8
c
AREA Ca : 0,00  FTADCINALOG: 0,00 £E
D =
c
TOPOGRAFA Ft: 0,00 é S
o ©
n ©
wa
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO <
DADOS DA FICHA 4 z
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 XIUNILZADO DATA DA PESQUBA : 23/08/2023 g
SEIOR : QUADRA : INDCEDO IOCAL: 1.977,07 CHAVE GEOGRAFIA : E

DADOS DA IOCALIZACAO

09:42 | sobon
digo p7YVeOxK.

ENDERECO : Rua GeneralChagasSantos NUMERO : 489
COMP.: BARRO : Vila da Satde CIDADE: SAO PAUIO - SP >
@
CEP: 04146-050 UF: SP ® 3
[aN]
. o o
DADOS DA REGIAO S o
S8
MEIHO RAMENTOS : s
e N
[XPAVMENTACAO X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBIICA g °r3
o
[X] REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO ‘—g 8
R
S o

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 226,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe) : 22,60 5o
ACESSBIIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFCACAO : Casa USO DA EDFCACAO : Residencial AREA CONSIRUDA : 215,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa superor CONSERVACAO : c -regular

COEF. PADRAO: 2,656 DADE REAL: 30 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,741 CUSTO BASE (R$): 1.956,49
VAGAS: 0 PAVIMMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 827.870,43 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADKIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADCIDNALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.750.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIARA :
CONTATO : Corretora Sra. Marcia TELIEFONE: (11)-937157

OBSERVACAO:

rttps ://lcasanovani.com.br/imovel/CA003230-comprar-casa-vila-da-saude-sao-paulo-sp

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigitallpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

assingdo digitalmente pdg LUIZ FILIPE SANTIAGQ e Tribunal de Justica do Hstado de Sao Paulo,

)
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO c
)
LOCALFZACAO Floc : 0,01 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 3.30588p
c o
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.442~§8§
L
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,05 FTADCIDNALOS : 0,00 VARIACAO : 1,04@38
. - S s
FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO04 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,00@0%1
N O E
CONSBIENCA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o 8
c
AREA Ca : 0,00  FTADCINALOG: 0,00 £E
D =
c
TOPOGRAFA Ft: 0,00 3B
kol &
o ©
n ©
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO <
DADOS DA FICHA 5 z
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 XIUNILZADO DATA DA PESQUBA : 23/08/2023 g
SEIOR : QUADRA : INDCEDO IOCAL: 1.922,21 CHAVE GEOGRAFIA : E

DADOS DA IOCALIZACAO

09:42 | sobon
digo p7YVeOxK.

ENDERECO : Rua Guarpe NUMERO : 226
COMP.: BAIRRO : Vila do Bosque CIDADE: SAO PAUIO - SP ©
T
CEP: 04147-070 UF: SP n O
ol (8]
- o o
DADOS DA REGIAO S o
59
MEIHO RAMENTOS : S5
e N
X|PAVMENTACAO X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBIICA g °r3
o
[X] REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO ‘—g §
§q
oo

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 290,00 TESTADA - (cf) m 11,50  PROF. EQUN. (Pe) : 25,22 5o
ACESSBIUDADE : Dire ta FORMATO : Imegular ESQUNA : Sim

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFCACAO : Casa USO DA EDFCACAO : Residencial AREA CONSIRUDA : 193,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : c -regular

COEF. PADRAO: 2,154 DADE REAL: 36 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,676 CUSTO BASE (R$): 1.956,49
VAGAS: 0 PAVIMMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 549.828,61 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADKIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADCIDNALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.495.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIARA :
CONTATO : Corretor Sr. Rodrigo Ferreira TELEFONE: (11)-987270

OBSERVACAO:

https /lww w .usenonstop.com/s hare/rfqimoveis/HLSL[I’

:/lesaj.tjsp.jus.br/Jastadigitallpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

assinpdo digitalmente pd§ LUIZ FILIPE SANTIAGQ e Tribunal de Justica do Hstado de Sao Paulo,

)
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO c
)
LOCALFZACAO Floc : 0,02 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 2.743 €9
c o
TESTADA Cf: -0,03 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 2.716'§9§
L
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIDNALOS : 0,00 VARIACAO : 0,955?538
. - S s
FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO04 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,00@0%1
N O E
CONSBIENCA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o 8
c
AREA Ca : 0,00  FTADCINALOG: 0,00 £E
D =
c
TOPOGRAFA Ft: 0,00 3B
kol &
o ©
n ©
wa
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MODHO DEESTATSTICA DESCRIIIVA =
=
DESCRECAO : Avalagdo Neide Aparecida XIrene Domingues 181 DATA: 23/08/2023 g
FATOR OFERTA/ TRANSACAO : 0,9 %
EDFFICACAO VALORES DEVENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAO PAUIO - SP 2
)
OBSERVACAO : ki
N
X
&
S
%)
@
I
I
o
Y
ZONA DEAVAIIACAO 8
~ N
Descricio da Zona de Avaliacio : RESIDENCIALHORIZONTALMEDIO 2
Fr £ Ce Pmi Pma p Ar Fa A Ming
o
10,00 0,20 1,00 25,00 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00%
S
FATORES
FATOR INDICE
g Iocalizacdo 1.956,49
g Testada 8,00
g Profundidade
D Frentes Multiplas Nao
[]Area
g Topografia plano

& Consisténcia seco

do original, assinado digitalmente por LUIZ FILIPE SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, Jprot:

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1900679-84-2847-8.26.0003 e cddigo p7YVeOxK.
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MATRIZDEUNITARIO S 2

o

£

; Valor . " Variacio Variagaog
Num. | Endereco Unita rio Homogeneizacao Paradigma Ava]iandg g
X 1| Rua Semanos,315 2.529,20 3.033,32 1,1993 1,00816
o |
>
X 2| Rua Guampe ,112 1.725,08 1.928,36 1,1178 1,0000 -
XI 3| Rua Semanos,183 1.835,60 2.151,59 1,1721 1,0081 0
0 ©
& 4| Rua GeneralChagasSantos,489 3.305,88 3.442,58 1,0413 1,00&8) S
o
& 5| Rua Guarnpe ,226 2.743,69 2.716,99 0,9903 1,0 B

do original, assinado digitalmente por LUIZ FILIPE SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04 0@2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000679-81.2017.8.26.

é copia

Este documento
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APRESENTACAO DOS RESULTADO S 2
[e]
DADOS DO AVAIIANDO o
Tipo : Temeno Iocal: Rua Guanpe 181 Via do Bosque SAO PAUIO - SP Data : 23/08/20235_
Cliente : Iniz Flipe Santiago g g
Area m? : 284,08 Modalidade : Venda 2 g
Distribuic a0 espacial (# i
& @
o o
n D2
S S
98
8 O
~ M
38
g <
28
§ o
35
T O
o«
O <
Qo @
oo
2%
o
38
-
a5
o0
&%
v 8
'c S
gy
< O
% )
g E
o £
T c
g
VAIORES UNITARIO S VAIORES HOMOGENEIZADOS 25
e
Média Unitarios : 2.427,89 Média Unitarios : 2.654,57 % CIEJ
Desvio Padrio : 656,82 Desvio Padrio : 622,23 C_g 3
o
- 30% :1.699,52 - 30% : 1.858,20 29
+ 30% :3.156,26 +30% : 3.450,94 A %
Coeficiente de Variacao :27,0500 Coeficiente de Variacio : 23,4400 8 -..GC;’
< o
GRAUDE FUNDAMENTACAO EQ
D
Descricao GRAUIII GRAUII GRAUI fi, B
B
~ . = | B
1 Carac. do imével avaliando Cor.rjplt.etaquefnto atodas IX Completa qto aos fatores I:, Adocao de situacao D E :§
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma L'
Quantidade minima de = B
12 5 3 B
dados de mercado usados D & D 8 g
o—
Identificag@o dos dados Apresentacao de inform refatodas Apresentacao de inform refatodas Apresentagao inform refatodos as < ;5
de mercado as caractdos dos dados analisados IX as caractdos dos dados analisados D caractdos dados ref aos fatores D % b
Intervado de ajuste de cada 0802125 . E ‘B
4 |fator e p/ o conj de fatores at, IX 0.5022,00 D 04022507 I:, S -‘%
=2
GRAUDE FUNDAMENTACAO: |l S
. o
FORMACAO DOS VAIORES K
MEDIA SANEADA (R$): 2.654,57 E
©
TESTADA: -0,0500 PROFUNDIDADE  0,0000 =
FREN TES MULIIPIAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000 %.’
VAIOR UNITARD (R$/m2): 2.538,70000 VAIORTOTAL (R$) : 721.194,80 8
o

INTERVAILOS DE CONHANCA (80%): Paradigma

INTERVAILOS DE CONHANCA (80%): Avaliando

INTERVALIO MINIMO : 2.227,98
INTERVALO MAXMO : 3.081,16

GRAUDE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :

2.088,43
INTERVALO MAXMO : 2.988,97

€ copia

GRAUDEPRECBAO: I

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO <
DADOS DA FICHA 1 z
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 XIUNILZADO DATA DA PESQUBA : 23/08/2023 g
SEIOR : QUADRA : INDCEDO IOCAL: 1.911,66 CHAVE GEOGRAFIA : E

DADOS DA IOCALIZACAO

09:42 | sobon
digo p7YVeOxK.

ENDERECO : Rua Semanos NUMERO : 315
COMP.: BAIRRO : Vila do Bosque CIDADE: SAO PAUIO - SP ©
CEP : 04147-030 UF: SP -8
ol o
. o o
DADOS DA REGIAO S o
$s
MEIHORAMENTOS : s
e N
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBIICA e °r3
o
[X] REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO g &
g3
oo

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 182,00 TESTADA - (cf) m 10,10  PROF. EQUN. (Pe) : 18,02 5o
ACESSBIIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFCACAO : Casa USO DA EDFCACAO : Residencial AREA CONSIRUDA : 179,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : d - entre regulare epamssimples
COEF. PADRAO: 2,154 DADE REAL: 44 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,559 CUSTO BASE (R$): 1.956,49
VAGAS: 0 PAVIMMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 421.685,02 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADKIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADCIDNALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 980.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIARA :
CONTATO : Corretor Sr. Lucas TEIEFONE: (11)-985288

OBSERVACAO:

https://w w w .sphouseimoveis.com/comprar/sp/sao-paulo/vila-do-bosque/casa/337480887?nocache=0.7472198080865706

:/lesaj.tjsp.jus.br/Sastadigitallpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

assinpdo digitalmente pdg LUIZ FILIPE SANTIAGQ e Tribunal de Justica do Hstado de Sao Paulo,

)
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO c
)
LOCALFZACAO Floc : 0,02 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 2.52980[
(=i o)
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.033'§2§
o}
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,18 FTADCIDNALOS : 0,00 VARIACAO : 1,1@338
. - S s
FRENTES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,00@1%1
N O E
CONSBTIENCHA Fc : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o 8
c
AREA Ca : 0,00 FTADCIONALOG6 : 0,00 £ 5
D =
c
TOPOGRAFA Ft: 0,00 3B
kol &
o T
n ©
wa
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO <
DADOS DA FICHA 2 z
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 XIUNILZADO DATA DA PESQUBA : 23/08/2023 g
SEIOR : QUADRA : INDCEDO IOCAL: 1.954,92 CHAVE GEOGRAFIA : E

DADOS DA IOCALIZACAO

09:42 | sobon
digo p7YVeOxK.

ENDERECO : Rua Guarpe NUMERO : 112
COMP.: BAIRRO : Vila do Bosque CIDADE: SAO PAUIO - SP ©
T
CEP: 04147-070 UF: SP n O
ol (8]
- o o
DADOS DA REGIAO S o
59
MEIHO RAMENTOS : S5
e N
X|PAVMENTACAO X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBIICA g °,S
o
[X] REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO ‘—g §
§q
oo

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 193,00 TESTADA - (cf) m 5,75  PROF. EQUN. (Pe) : 33,57 5o
ACESSBIIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFCACAO : Casa USO DA EDFCACAO : Residencial AREA CONSIRUDA : 203,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa médio (-) CONSERVACAO : c -regular

COEF. PADRAO: 1,903 DADE REAL: 40 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,630 CUSTO BASE (R$): 1.956,49
VAGAS: 0 PAVIMMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 476.160,11 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADKIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADCIDNALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 899.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIARA :
CONTATO : Corretor Sr. José TEIEFONE: (11)-963596

OBSERVACAO:

:/lesaj.tjsp.jus.br/Sastadigitallpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

assinpdo digitalmente pd8 LUIZ FILIPE SANTIAGQ e Tribunal de Justica do Hstado de Sao Paulo,

)
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO c
)
LOCALFZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 1.725:88[»
c o
TESTADA Cf: 0,12 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 1.928'§6§
L
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIDNALOS : 0,00 VARIACAO : 1,11?588
. - S s
FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO04 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,00@0%1
N O E
CONSBIENCA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o 8
c
AREA Ca : 0,00  FTADCINALOG: 0,00 £E
D =
c
TOPOGRAFA Ft: 0,00 3B
kol &
o ©
n ©
wa
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40 fls. 475 &
5323 L] g
Yole' Mvaliar @
- [aN]
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO <
DADOS DA FICHA 3 z
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 XIUNILZADO DATA DA PESQUBA : 23/08/2023 g
SEIOR : QUADRA : INDCEDO IOCAL: 1.911,66 CHAVE GEOGRAFIA : E

DADOS DA IOCALIZACAO

09:42 | sobon
digo p7YVeOxK.

ENDERECO : Rua Semanos NUMERO : 183
COMP.: BARRO : Via do Bosque CIDADE: SAO PAUIO - SP ©
@
CEP: 04147-030 UF: SP n O
ol o
- o o
DADOS DA REGIAO S o
59
MEIHORAMENTOS : 3
e N
X|PAVMENTACAO X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBIICA g °,S
o
[X] REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO ‘—g 8
g
oo

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 175,00 TESTADA - (cf) m 5,00 PROF.EQUN. (Pe) : 35,00 5o
ACESSBIUDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nio

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFCACAO : Casa USO DA EDFCACAO : Residencial AREA CONSIRUDA : 200,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : c -regular

COEF. PADRAO: 2,154 DADE REAL: 36 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,676 CUSTO BASE (R$): 1.956,49
VAGAS: 0 PAVIMMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 569.770,58 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADKIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADCIDNALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIORVENDA (R$) : 990.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIARA :
CONTATO : Proprietario Sr. Paulo TELEFONE: (11)-999134

OBSERVACAO:

:/lesaj.tjsp.jus.br/Sastadigitallpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

assinpdo digitalmente pd2 LUIZ FILIPE SANTIAGQ e Tribunal de Justica do Hstado de Sao Paulo,

)
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO c
)
LOCALFZACAO Floc : 0,02 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 1.83580[»
c o
TESTADA Cf: 0,15 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 2.151~§9§
L
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,17'218
. - S s
FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO04 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0081E
N O E
CONSBIENCA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o 8
c
AREA Ca : 0,00 FTADCIONALOG6 : 0,00 £ 5
D =
c
TOPOGRAFA Ft: 0,00 é S
o ©
n ©
wa
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40 fls. 477 &
5323 L] g
Yole' Mvaliar @
- [aN]
umidesk 1S
(22}
~ @
EIEMENTO S DA AVAIIACAO <
DADOS DA FICHA 4 z
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 XIUNILZADO DATA DA PESQUBA : 23/08/2023 g
SEIOR : QUADRA : INDCEDO IOCAL: 1.977,07 CHAVE GEOGRAFIA : E

DADOS DA IOCALIZACAO

09:42 | sobon
digo p7YVeOxK.

ENDERECO : Rua GeneralChagasSantos NUMERO : 489
COMP.: BARRO : Vila da Satde CIDADE: SAO PAUIO - SP >
@
CEP: 04146-050 UF: SP ® 3
[aN]
. o o
DADOS DA REGIAO S o
S8
MEIHO RAMENTOS : s
e N
[XPAVMENTACAO X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBIICA g °r3
o
[X] REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO ‘—g 8
R
S o

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 226,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe) : 22,60 5o
ACESSBIIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFCACAO : Casa USO DA EDFCACAO : Residencial AREA CONSIRUDA : 215,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa superor CONSERVACAO : c -regular

COEF. PADRAO: 2,656 DADE REAL: 30 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,741 CUSTO BASE (R$): 1.956,49
VAGAS: 0 PAVIMMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 827.870,43 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADKIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADCIDNALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.750.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIARA :
CONTATO : Corretora Sra. Marcia TELIEFONE: (11)-937157

OBSERVACAO:

https ://casanovani.com.br/imoveI/CA003230—comprar—casa—viIa—da—saude—sao—paulo—sp|

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigitallpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

assingdo digitalmente pdg LUIZ FILIPE SANTIAGQ e Tribunal de Justica do Hstado de Sao Paulo,

)
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO c
)
LOCALFZACAO Floc : 0,01 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 3.30588p
c o
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.442~§8§
L
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,05 FTADCIDNALOS : 0,00 VARIACAO : 1,04@38
. - S s
FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO04 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,00@0%1
N O E
CONSBIENCA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o 8
c
AREA Ca : 0,00  FTADCINALOG: 0,00 £E
D =
c
TOPOGRAFA Ft: 0,00 3B
kol &
o ©
n ©
wa
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40 fls. 479 &
5323 L] g
Yole' Avaliar @
- [aN]
umidesk 1S
(22}
~ @
EIEMENTO S DA AVAIIACAO <
DADOS DA FICHA 5 z
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 XIUNILZADO DATA DA PESQUBA : 23/08/2023 g
SEIOR : QUADRA : INDCEDO IOCAL: 1.922,21 CHAVE GEOGRAFIA : E

DADOS DA IOCALIZACAO

09:42 | sobon
digo p7YVeOxK.

ENDERECO : Rua Guarpe NUMERO : 226
COMP.: BAIRRO : Vila do Bosque CIDADE: SAO PAUIO - SP ©
T
CEP: 04147-070 UF: SP n O
ol (8]
- o o
DADOS DA REGIAO S o
59
MEIHO RAMENTOS : S5
e N
X|PAVMENTACAO X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBIICA g °r3
o
[X] REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO ‘—g §
§q
oo

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 290,00 TESTADA - (cf) m 11,50  PROF. EQUN. (Pe) : 25,22 5o
ACESSBIUDADE : Dire ta FORMATO : Imegular ESQUNA : Sim

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFCACAO : Casa USO DA EDFCACAO : Residencial AREA CONSIRUDA : 193,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : c -regular

COEF. PADRAO: 2,154 DADE REAL: 36 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,676 CUSTO BASE (R$): 1.956,49
VAGAS: 0 PAVIMMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 549.828,61 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADKIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADCIDNALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.495.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIARA :
CONTATO : Corretor Sr. Rodrigo Ferreira TELEFONE: (11)-987270

OBSERVACAO:

https /lww w .usenonstop.com/s hare/rfqimoveis/HLSL[I’

:/lesaj.tjsp.jus.br/Jastadigitallpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

assinpdo digitalmente pd§ LUIZ FILIPE SANTIAGQ e Tribunal de Justica do Hstado de Sao Paulo,

)
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO c
)
LOCALFZACAO Floc : 0,02 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 2.743 €9
c o
TESTADA Cf: -0,03 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 2.716'§9§
L
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIDNALOS : 0,00 VARIACAO : 0,955?538
. - S s
FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO04 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,00@0%1
N O E
CONSBIENCA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o 8
c
AREA Ca : 0,00  FTADCINALOG: 0,00 £E
D =
c
TOPOGRAFA Ft: 0,00 3B
kol &
o ©
n ©
wa
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