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1.

Capitulo

1.1. Consideragoes Preliminares

objetivo do presente trabalho é determinar o valor de
mercado do imével objeto da Matricula nimero 27.442
do Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de
Atibaia/SP, situado na Rua Pintassilgo (antiga Rua A),
numero 184, Lote 1 da Quadra F, Pinheiral I, no Bairro do Mato Dentro, atu-
almente parte integrante da Estancia Parque Atibaia - EPA, municipio e co-

marca de Atibaia - SP.

O signatario entende que a presente avaliagao deve refletir as con-
di¢oes vigentes no mercado imobiliario, ou seja, que o resultado final devera

representar o real valor do imoével em questdo para a data da avaliacao (margo

de 2024).

Pelo glossario de Terminologia Basica Aplicavel a Engenharia de
Avaliagoes e Pericias do Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de Enge-

nharia de Sao Paulo - IBAPE/SP:

VALOR DE MERCADO: Expressao monetdria teorica e mais provavel de um bem, a
uma data de referéncia, numa situacdo em que as partes, conscientes e conhecedores
das possibilidades de seu uso envolvidas em suna transagao, nao estejam

compelidas a negociagdo, no mercado vigente naquela data.
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Em sendo assim, o signatario vistoriou o imével avaliando e suas
circunvizinhangas, bem como diligéncias e estudos comparativos no sentido
de apurar o valor de mercado, colhendo os elementos indispensaveis e pesqui-

sas necessarias para a sua elaboracao.

No presente trabalho, serdo utilizadas as diretrizes basicas reco-
mendadas pela Norma de Avaliagio de Iméveis Urbanos a NBR 14653 — AVA-
LIACAO DE BENS, PARTES 1 ¢ 2, ¢ NORMA IBAPE /2005, bem como no co-

nhecido e consagrado estudo VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS-IBAPE /2002.

Nessa avaliagdo, assume-se que as dimensoes constantes da docu-
mentag¢ao oferecida a este vistor estdo corretas, que os titulos de propriedade
sao bons e que as informagoes fornecidas por terceiros sio de boa fé e confia-
veis. Assim como nao foram efetuadas investigacoes especificas no que con-
cerne aos defeitos em titulos, invasoes, hipotecas, superposi¢coes de divisas e

outros que nao sao objetos desta avaliacao.

O signatario nao assume responsabilidade sobre a matéria legal ou
de engenharia, excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas fun-

coes, principalmente as estabelecidas em lei, codigo ou regulamento.
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Capitulo

2.1. Vistoria

pos o estudo acurado da matéria, procedeu a pericia a
vistoria do imovel, quando entio buscou observar sua
situacdo, dimensionamento, caracteristicas aparentes,
benfeitorias existentes e outros detalhes de interesse a

mais completa e perfeita conceituacdo de seu valor de venda.

3. Localizagao

O imével em questdo, constituido de terreno e benfeitorias, esta
situado na Rua Pintassilgo (antiga Rua A), nimero 184, Lote 1 da Quadra F,
Pinheiral I, no bairro do Mato Dentro, atualmente integrante da Estancia Par-

que Atibaia - EPA, no municipio e comarca de Atibaia - SP.

A seguir a localizagao do imoével, conforme a planta digitalizada e

reproduzida do Google Maps:
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Figura 01: Localizagdo do imével avaliando em relagao a Capital.
Fonte: Google Maps

Figura 02: Recorte do mapa da regido em que esta localizado o imével avaliando.
Fonte: Google Maps
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Figura 03: Vista aérea do imével em questio.
Fonte: Google Maps

O imovel avaliando encontra-se cadastrado perante a Municipalida-

de como sendo parte do CONTRIBUINTE 020.700.600.1000.54235.

4. Descrigao

4.1. Local

A Estancia Parque Atibaia, do qual é parte o imével avaliando, ¢
constituido por um prédio administrativo, spa, 03 (trés) piscinas, sauna, cam-
po de futebol, 08 (oito) quadras de ténis de saibro, paredao, academia, restau-
rante, sala de jogos, lagos, hipica etc. A Estancia possui aproximadamente 300

(trezentas) casas e varios lotes de terreno vagos.
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A Rua Pintassilgo é um logradouro com baixo trifego de veiculos,

caracterizada por ocupac¢ao exclusivamente residencial.

Bosque-Campao
Extenzao: 1.000m
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Figura 04: Recorte da planta da Estancia Parque Atibaia. Destaque para a localizagao do
imoével avaliando.

FOTO 01 - Vista da portaria da Estancia Parque Atibaia - EPA do qual ¢é parte
o imovel avaliando (altura do km 36,5 da Rodovia Fernao Dias).
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de ginastica e brinquedoteca da Est

FOTOS 02/05 - Vistas parciais da sede social com restaurante, equipamentos
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FOTOS 06/09 - Vistas das piscinas da Estancia Parque Atibaia - EPA.
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FOTOS 10/13 - Vistas parciais das quadras de ténis, um dos lagos
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5. O Imovel avaliando

O imoével em questdo, constituido por terreno e benfeitorias, apa-
rentemente seco e firme, de formato irregular, de topografia irregular (aclive),
possui 4rea de 1.355,00 m?, entestando em 20,00 metros com a Rua Pintassil-
go. As construgoes existentes no imével em questdo tém 4area aproximada de
600,00 m?, podem ser enquadradas como CASA PADRAO FINO, de acordo
com os padrdes elencados no conhecido e consagrado estudo Valores de
Edificagdes de Imoéveis Urbanos - IBAPE/SP - 2019, tém idade de 30 anos e
o seu estado de conservacio, segundo a classificacio do mesmo estudo, pode
ser atribuido como sendo “E”, que significa que esta necessitando de reparos

simples. As caracteristicas dos acabamentos sdo as que se seguem:

WVALORES D EDSFICACIES [ IOVELS URBANOS
sz
17 FRADRAD FINO

Edificagies wm wnenos de grandss propontes, totalmsats ivoldas, obedecendo a projewo
arquetetoniom peculizr demontands preoccupacao om funconalidads ea hermona et o
maberiaky construtves, assiom comc, com os detalfes dor acabamenos apicados Compostas
pormaimente de sxdes pars kés smblentes. oo mais estar antae esoitonos, bibhotecs, sals de
inweeno, et | lavaba, sels de abmogo, copa. catinhe com des pensa, gustie ou mes dormitdsion
fgerpknartes sul=), dependénoas pra smpregades & garagem parg no mindme i vesculos
Areay et plensjdcss srendands prijetn de paliagkcma. podsnds 19 MO0, fuadis s
tive 0w churrasduesn., Estrituss completa de concrete armada. Cobsrnim am lajl imparmss.
bikraca com-produics apropnados, chadecendo a peoseto sspecifion o com protecio Temmaca
oo tolhis de cervieni oo oo ardcsia, sobee ertnutun de masdeira Fachadas pirdadaes o ltex aonlico
sobee masss contda, testurn oo com splicacio de pedras espetas ou maleriais eguivelenbes,
cor detalhe dsfinanda m sitds arquitstbnicn
Caractericpm-se ey pdiracio de matenss constnoings e scabamerins mpeiars, geralmen-
1 produzides sob encomenda, 1ai come
¥ Pisess mirmone ou de grando, assoalhos, carpete de alts dersidade.
Paredes pntury aonlic sobre mazss comida, sazuiepss. foemica, epoad, ecides, papel dema
dio poscelanato ou equivalenis
¢ Forrom paniura acrilics sobre mosza comids aplcsda na propria bfe ow gesso; madeire
Imstadagies hidraulicas: cbedemndo 3 projeto espechce, banhairos dotedes de pags =
nitanas & metan robres, hidromassagem, aquecimento central
¢ Immakepbes sbitrian projetadas especiaimente @ wilimndo ormuses independantes @ com
ponentes de quahdade, para ponto: de usos diver=os, mchusive tomadas pame eguipamentos
deomeatico, telefone, eventualmente &r condiclonado & epuipamentos de seguesnca
Espuasdireas: madein oo de shaménio com detalbes de projeto especohco & utlszsndo errs
ges EIneian

2.7 - Padran R 3238 ilas L)

13

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sao
CEP 05654-010 - ale_arquiteto @hotmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE PAULO IAKOWSKI NETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/03/2024 as 19:26 , sob o nimero WJMJ24404220227

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0122441-28.2010.8.26.0100 e cédigo tXI8aTsm.



fls. 1094

Alexandre Paulo Iakowsky Netto
Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8
Avaliacoes e Pericias de Engenharia

O imé6vel em questdo, de quem da Rua Pintassilgo olha, é consti-
tuido por garagem, sala de jogos, sala de televisao, bar e sauna no pavimento
térreo. No pavimento superior o imovel ¢ constituido por sala de estar, sala de
lareira, sala de televisdo, sala de jantar, 04 (quatro) dormitérios, sendo 02
(dois) com banheiros privativos, 01 (um) banheiro social que atende aos ou-
tros 02 (dois) dormitorios, cozinha, despensa, area de servico, dormitério e

banheiro de empregada.

O imovel vistoriando, assim como os aspectos da via publica com a

qual entesta, melhor serdo observados nas fotogratias a seguir juntadas:
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FOTOS 14/15 - Vistas da Rua Pintassilgo enfocada nos dois sentidos.
Destaque para o imével avaliando
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(pavimento térreo) da edificacdo avalianda.

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sao
CEP 05654-010 - ale_ar

FOTOS 20/23 - Vistas da fachada principal, garagem e sala de jogos
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FOTOS 28/31 - Vistas das salas de estar, lareira e jantar, e varanda (pavimento
superior) da edificagio avalianda.
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em questao (pavimento superior).
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FOTOS 32/35 - Vistas parciais do lavabo, cozinha e despensa da edificacdo
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Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sao
CEP 05654-010 - ale_ar

FOTOS 36/39 - Vistas parciais da lavanderia, dormitério e banheiro de
Servico (pavimentos superior)
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FOTOS 42/43 - Vistas parciais do banheiro que atende o primeiro e o segundo

dormitérios da edificacao avalianda.
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e do seu banheiro privativo (suite).
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FOTOS 44/47 - Vistas parciais do terceiro dormitorio, do seu closet
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privativo (suite).

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sao
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FOTOS 48/49 - Vistas parciais do quarto dormitério e do seu banheiro

FOTOS 50/51 - Vistas parciais da edicula com churrasqueira e forno a lenha.
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3.

Capitulo

6. Metodologia - Apuragao do valor unitario basico

ara determinar o justo e real valor de mercado do imével
ora avaliando, o signatario valeu-se dos métodos correntes

adotados pela moderna técnica avaliatoria.

Nas avaliacoes existem, fundamentalmente, cinco métodos basicos

de avaliacio:

1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento téc-

nico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

2. Método Involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aprovei-
tamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
economica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracte-
risticas do bem e com as condi¢des do mercado no qual esta inserido, consi-

derando-se cenarios viaveis para execugao e comercializacio do produto.
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3. Método Evolutivo

Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus com-
ponentes. Caso a finalidade seja a identificacao do valor de mercado, deve ser

considerado o fator de comercializacio.

4. Método da Capitalizacdao da Renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizacao presente da

sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

5. Método da Capitalizagdao da Renda

Utilizado para a apurac¢do do valor das benfeitorias no método evo-

lutivo, ou quando a finalidade da avaliagao for a identificacdo do custo.

No caso vertente o método mais recomendivel é o METODO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO que consiste em determinar o
valor do imovel pela comparagao com outros similares, pelo preco de venda,
tendo em vista suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os
que produzem a mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade

linear.

No processo comparativo, a compara¢ao entre o imovel em exame
e os pesquisados ¢é feita levando-se em conta as caracteristicas intrinsecas de
cada um e adaptando-se as diversas condi¢oes de férmulas proprias. Conside-
ram-se também os coeficientes de transposicao, de profundidade, de testada,

de topografia e outros.
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7. Apuragiao do valor do imdvel
7.1. O Capital - Terreno

7.1.1. Valor unitario do terreno

Para a fixagdo do justo e correto valor unitario de terreno, represen-
tante da realidade imobiliaria da regido da Estancia Parque Atibaia - EPA, o
jurisperito fundamentar-se-4 no METODO COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DO MERCADO, pelo qual foram analisados dados de 15 (quinze)
elementos situados no mesmo loteamento do imével avaliando, portanto to-

dos situados na mesma regiao geoeconomica.

Antes de proceder a homogeneizagido dos elementos da pesquisa o
signatario efetuou uma triagem inicial, quando entdo foram discrepados, de
plano, aqueles elementos apresentando uma ou algumas das caracteristicas a

seguir elencadas:

- Distantes do imovel avaliando;

- Data superior ou inferior a 01 (um) ano em relacdo a da avaliagdo.

Procurou-se aproveitar na medida do possivel, o maior nimero de
elementos enfocando terrenos-nus ou com constru¢oes de padrao bem defi-

nido.

Apos esta triagem, ou analise inicial, restaram 09 (nove) elementos
ditos confiaveis, que sofreram a homogeneizacido preconizada pelas Normas

do IBAPE/2011.
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A apura¢ao do valor basico unitario do terreno foi feita por meio
do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de valorizacao ou desvalo-

rizacdo, em consonancia com as Normas anteriormente referidas.

7.1.1.1. Fatores pesquisados

O imovel em questdo esta situado em zona de ocupagao horizontal
alto (3" zona), que compreendem as regioes dotadas de infraestrutura comple-
ta e ocupadas exclusivamente por casas de alto padriao, com arquitetura das
edificacoes diferenciada, geralmente com projetos personalizados. Nestes lo-

cais, predominam terrenos de grandes proporg¢oes, em torno de 600,00 m>.

1. FATOR OFERTA (F): A fim de evitar uma superestimativa dos pregos, foi
utilizado, nos eventuais elementos em oferta (a venda), um fator para conside-
rar a natural elasticidade dos pregos nas negociagoes para pagamento a vista
e/ou sobre valor reservado a comissio de imobilidrias/corretores, fator este

que remonta a Fo = 0,9;

2. FATOR LOCALIZAGAO (F,.,): Nio foi adotada a transposicao da parcela
do valor referente ao terreno de um local para outro, porque todos os elemen-

tos estao situados na Estancia Parque Atibaia.

3. FATOR FRENTE (C): Em zona residencial de padrao alto (3* zona), em que
a caracteristica ¢ de ocupacdo horizontal, o fator foi utilizado em fun¢io ex-
ponencial da proporcao entre a frente projetada (Fp) e a testada de referéncia

(Fr), tendo como referéncia: Fr = 15,00m.

4. FATOR PROFUNDIDADE (C,): Em zona residencial de padrio alto (3* Zo-

na), em que a caracteristica é de ocupacao horizontal, o fator foi utilizado em
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funcao exponencial da proporc¢ao entre a profundidade equivalente (Pe) e as
profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma) de 30,00 metros

(minima) e 60,00 metros (maxima);

5. FATOR FRENTES MULTIPLAS (C,): Conforme o disposto no item 5.5 da

Norma para Avaliagio de Imoveis nas Varas da Fazenda Publica da Capital -

2013.

6. FATOR TOPOGRAFIA (F): Conforme o disposto no item 5.7 da Norma
para Avaliacio de Imoveis nas Varas da Fazenda Publica da Capital — 2013,

tendo como referéncia: Terreno plano.

7. FATOR CONSISTENCIA DO TERRENO (F,): Conforme o disposto no item
5.8 da Norma para Avaliacao de Imoveis nas Varas da Fazenda Publica da Ca-

pital - 2013, tendo como referéncia: Terreno seco.

8. FATOR AREA: Os clementos comparativos, se for o caso, deveram ser ho-
mogeneizados em funciao da area, conforme o estudo do Engenheiro Sérgio
Abunaman, em seu livro “Homogeneizacao de areas para avaliacao de iméveis

urbanos”.

Ah = [(Ae/Aa)"* ou ¥], sendo:
Ah = Area homogeneizada
Ae = Area do elemento comparativo

Aa = Area do imével avaliando

A utilizacdao do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:
(Ae — Aa) < 30% — 1/4
(Ae — Aa) > 30% — 1/8

29

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sao
CEP 05654-010 - ale_arquiteto @hotmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE PAULO IAKOWSKI NETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/03/2024 as 19:26 , sob o nimero WJMJ24404220227

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0122441-28.2010.8.26.0100 e cédigo tXI8aTsm.



fls. 1110

Alexandre Paulo Iakowsky Netto
Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8
Avaliacoes e Pericias de Engenharia

9. FATOR ATUALIZACAO: Nio foi utilizado porque todos os elementos fo-

ram coletados no més da avaliacao (final de agosto de 2018).

O valor basico unitario (Vu) foi homogeneizado para a situagdo

paradigma através da seguinte expressao:

Viu= Vo X {1+ [(Fi-1)+ (Fz2-1) +(Fs-1) ..+ (Fy-1)]}

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria

foram homogeneizados para a seguinte situacao paradigma:

SITUACAO PARADIGMA

Zona de caracteristicas homogéneas 3" regido
Frente de referéncia (Fr) 15,00m
Profundidade minima (Pmi) 30,00m
Profundidade maxima (Pma) 60,00m
Expoente do Fator frente (f) 0,15
Expoente do Fator profundidade (p) 0,50
Fator frentes multiplas nao se aplica
Numero de fatores utilizados (n) 7
Area do tetreno avaliando 1.355,00 m?
Fator area entre 200,00 m? e 500,00 m? nao se aplica
Indice fiscal 1,00
Data-base marco/2024

10. FATOR TOPOGRAFIA: Para a utilizacdo do fator de topografia devem ser
examinadas detalhadamente as condi¢bes topograficas de todos os elementos
componentes da amostra. A topografia do terreno, em elevacao ou depressao,
em aclive ou declive, podera ser valorizante ou desvalorizante. Na utilizacdo
destes fatores, além de sua validagido, deve ser fundamentada sua aplicagao.
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No caso de impossibilidade da fundamentacio, podem ser adotados os se-

guintes fatores corretivos genéricos:

Topografia Depreciagao Fator
Situacdo Paradigma: Terreno Plano 1.00
Daclive até 5% 5% 1,05
Caclive de 5% até 10% 10% 1.1
Declive de 10% atd 20% 20% 1,25
Ceclive acima de 20% 30% 142
Em aclive até 10% 53 1,05
Em aclive até 20% 10% 1.1
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixe donivel da rua até 1.00m 1,00
Abaixo donivel da rua de 1,00m até 2 50m 10% 1.1
Abaixo donivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2 00m 1.00
Acima do nivel da rua de 2.00m até 4.00m 10% 1,11
Fatores anlicaveis ds sxpressdes previstas em 106

Os fatores descritos foram testados e ap6s analise dos coeficientes

de variagao de cada fator e do conjunto deles, verificou-se que contribuem

para a homogeneiza¢ao da amostra.

Em decorréncia, os 15 (quinze) elementos comparativos analisados

09 (nove) mostraram-se confiaveis, cujo rol segue abaixo, bem como os calcu-

los aos quais chegou o resultado da avaliagao.

Nos elementos comparativos, onde existem edificagoes, seu valor

primeiramente ¢ calculado de acordo com o estudo Valores de Edificacées

de Imovets Urbanos - Unidades Isolada - 2019 e depois é descontado do

valor total do imovel para efeito de obtencao do valor do terreno.
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Desta forma, de acordo com os calculos efetuados pelo Software
GeoAvaliarPro, desenvolvido pelo Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias
de Engenharia de Sao Paulo - IBAPE/SP e pela empresa Unidesk, ressaltando
que o modelo atingiu Grau de Precisao III e Grau de Fundamentacio II, o

valor do terreno é:

VT = R$ 761.690,74

(SETECENTOS E SESSENTA E UM MIL, SEISCENTOS E NOVENTA REAIS
E SETENTA E QUATRO CENTAVOS)

(MARCO/2024)
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7.3. Capital - Benfeitorias

Para o calculo das benfeitorias foi utilizado o padrao construtivo

diretamente ao padrio RgN do SINDUSCON/SP, conforme tabela a seguir:

WML ORE'S D EDSFICACOES DE IMOVEIS URBANDS

P

i) PADRAC FIND

Edificagdes em terrencs de grandes proporgdes, totalments loladas, sbedecenda & prajeto

arquitetdnico pecullars, demons trande preccupagio com funcionabdzde e a harmonia entre os

materiais Construtives, assim comio corm os detafhes dos abamentos aplicades. Compostas

mormalments de salas para trés ambiertes ou mais lesar jamkar, esctonion, bibhoieca, sala de

iiwerno, eie ], lavaba, 1ala de n|rw:|-;.|:|_ tops, connha o ﬂ-uperua e TR T dadmitdrias

(gerzlmente swites |, dependéncas para empregados £ Qafagem pars no milnims s weioulos

Arags Ivres planeiadas atendends projeto de pasagesmo. podendo ter piscing, quadn espos-

tiva ou chumasqueia. Extrutum completa de concreto armiado. Coberturs em lage impenmea-

bilizads com produitos lpmp!indnx.abedecendo 5 projeto np-nclﬁc:-e com protecd s ténmeta

ou telhas de cerdmica ou arddals, sobee esrrutur de madeira Fachadas pintadas a latex acrilico

sobre massa corrida, textura ou com 2plicacio de pedras especials ou materizis equivalentes,

com detathes defmindo um estio arguitetdnioo,

Carsnierizam-se pela utilizacéo de matenals construtivas 2 scabamentos especials geralmen-

= produzides sob encomenda, tais comax

* Plsost marmore ou de granito, ssscalhos, carpete de alts densidade

* Paredes: pintura acrilica sobre massa comida, azulsjos, fdrmica, spoed tecidos, papef decora-
do, p-unu:hr'.:tu ou eqguivalents

* Farros: pintura scrilice sobee massa corrida aplicada na propria lale ou gessormadeina
Instalagies hidriulicas: chedecendo a projeto especiicn, banheiros dotades da pegas
PRl S & fTeeta il nobines, hidrmun—c‘gm sOuUeCiménts oentral

* instalagbes elétricas: projetadas espedalments & uifzanco cimuios independentss € com-
ponentes de qualidade, para pontos de usos diversos, inclusive tomadas pam equipamentos
diaimdsticos, telefare, eventualments ar condicionade e Efjlilpanmertos de Sefurania

* Esquadnias: madeira oo de akmmini com detathes de projeto espechos & utilimndo ferra-
gent. aspeciain.,

Padrio

1.7 - Padrao Fino

obtido da seguinte forma:

descrito anteriormente, baseados no estudo VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS publicado pelo IBAPE/SP, ou seja, Casa Padrio Fino,

Considerando que o valor do RgN do SINDUSCON/SP publicado

em marco de 2024 é de R$ 1.959,87/m?, o valor unitario da construcao sera
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Vu = R$ 7.574,89/m?

Vu = 3,865 x R$ 1.959,87/m?

Para o calculo da depreciacao das benfeitorias, foi utilizado o crité-

rio de Ross-Hezdecke, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e

acabamento, bem como o estado de conservacao da edificacao na determina-

¢ao de seu valor de venda.

O coeficiente residual serd obtido através do tipo e do padrio da

construcao conforme TABELA 1, a seguir reproduzida:

Tabela 1 - Vida referendal (IR} @ o valor resicual | R} para as tipologlas deste estude

CLASSE

TiFO

PADRAD

Idade Referencial -
in {anos)

Waliar Residual -

RESIDENCIAL

BARRALCO

1.1.1- Padr3o0 Rustice

1.1.3- Padriio Simples

R (%)
0

]

1.2.1- Pase3o Rustico

1.2.4- Padiriio Simphes
1.2.5% Padrdo Mibdia
1.1.6 - Padrio Superior

1.2.2- Padr3no Proletério
1.2.3 Padrio Boomdamico |

20
20
0
20
20
20

1.2.7- Padr3o Fim

0

1.1.8 - Padriio Luxo

20

LAPARTAMENTD

COMERCIAL,
BERVICD E
INDLISTRIAL

ESCRITORSD

1.3.2- Padrdo Simples
1.3.3- Paclrda Mo
1.3.2- PadrBo Superior

1.3.5- Padro Fino
JLiC o Lo

1.1.1- Padriio Simples
2.1.3- PacirSo Médio
I.1.4- PadrSo Superlor

2.1.5 Padrao Fino
21,6~ Padrio Luxo

1.3.1- Padr3o Econbimico

2.1.1- Padirfo Econdmico

20
20
20
20
0
0
m
0
20
20

0
20

GALPAD

2.2.2- PadrBa Simples
£.1.3: PadrSo Médio
2.2.4- Padrio Superior

1.2.1- Padriio Econdamico

0
20
20
20

ESFECLAL

[COBERTURA

3.1.1= Padrio Simples
3.1.2- PadrBo Médio

3.1.3- Padrlio Superior

EEBEECLSEE 8 3355888235885

10
10
10
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O imoével em questdo se enquadra como classe residencial, tipo casa

e padrao fino, em que a vida referencial corresponde a 60 (sessenta) anos e o

valor residual equivale a 20%, ou seja:

Idade real das benfeitorias: 30 (trinta) anos;

Vida Util (referencial) da construcio: 60 (sessenta) anos;

Idade em percentual (%) da vida referencial = 30/60 = 0,50 = 50%

O estado de conservacao da edificacao sera classificado de acordo

com a graduacao que consta do QUADRO A, do estudo - Valores de Edifica-

coes de Imobveis Urbanos do IBAPE/SP, a seguir juntado:

Queadiro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Bt | Estado da Geicagse

D presiacin

Cawnchermica

A P

] Erdie mandd & regilal

i R an

Enire regula &
4} FapCikdta ik G
PEpITOE Mimipkey

(e Y]

LB T

257

Eelifiras; o nova e com pelormd gival @ aibstan)al, com
mendrt e ity @nim, juer apeiesle oo e desalete

rafural de pirduma sakesr

FifC el nova oo oom refonmd gival ou sntancel, roen
sl it diis A, (jiee AHEEEIE e Eadede apere i

wna demdo leve de guntuacs PArE IPLCFTIPCR MU SRadiiou

il By weiminicars o) cisrs feforig el g solyvlarsisd
LT i B R0 i, TLES SRs00 Feral fodd s
PIRCLERET R0 JPEnat COMm IPEIrDs e oy Enhuses fraunas
supperfioiae hocalradas Bt pardiea esterna B amlenna
T 30 BOATUNGY S U COM FEfeaTig Aeral ou subetancid

Eral (%A G
© i trincas localizsde e

Ik

P il sl de
FEpanGE simpikes

1R

sl o evtada geral potia sex recuperado oom

Edific
pEetura suterra o inkere apds repaics de s @ tindas
urpEhole generaliradan, W reTLaclo 4o UEms
estrofimsl  [verdualneeste, resisdo to shiterma hadrdulion &
ehEricn

Mecemsianda de
PN e 3
Imphirtanies

TRV S G PALIN ET A [OSAA 0T | DULGHS ATI) SO
e Fuleinag = inkeivue apds feparce de Tasuran @ Denda,
o eslabilina 36 efu cocaperacin bncalirada do wsbema
estiutural. As mstalagfes hakAulicas ¢ ehdtnoe posssn se
Pl aum ik e w8 T & Con Sl i g 3 euentual

82 plgumas pagas desgastadas padurdmante. Demrlialmeale

P At el g 3 s iR Ja e peesd limendoa de
P & parpdes, deum ou o oatrn cfsmode. Revisdo da
Ik zag o ois satntitiicdo de tifhas de cobertera

Mot el anadks de
rEpares imgetantey

Ferr el anack e

edific s do sem vakn

H PO ST AN 3

| Eoicpcho jemvales |

S )

| 000 il on efadn do ik

LificaSo cuyo outado geral PO WY IOCEEEYACs oom
Enira eatesia & Inberra, coin wubabilusgSo de penos e
rigaleripag B da alveruels, cigas s OF HSUESE B THICIE, oo
enbalbakrag B fou Iecupeia ko de grande parte do dilema
eubnatusal A ivelalag e hickdubicas v e ncn povasm s
ret aurad ey i 0 substitng o de proay aparenbey &
sl 18 o e Freved] il on e Jins @ fiadiedes, da
Mg Ei chennoes, wr fa necrina Satrcscio o

J_renaica impoitantes ma wyg:lmﬂlnu:;lu om0 e,

Edific a0 cua evtado gewal o nm esdalwhiagio @ fou
recuperacio do sstema extrutural, substituicho da
rigulirlzag 3o e alvenaria, pepa o de Tasuras @ idncas
Sutrtitulg 3o das initalag i recrdulicas o Sdtnc s
Subrtitui; o dos ievestimentos de pisos & paredes
Subrtituig Ao i Enpennn

lra 30 ol fo 1=ihado

O estado de conservacao do imoével avaliando se enquadra no item

“E”, ou seja, edifica¢do necessitando de reparos simples.
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O coeficiente “K” sera obtido na TABELA 2, a seguir, mediante du-

pla entrada: na linha, entra-se com o numero da relacio percentual entre a

idade da edificacdo e a vida referencial, relativa ao padrio da construcio, ja

apresentado como sendo 35 %. Na coluna, utiliza-se a leta correspondente ao

estado de conservacdo da edificacao, ficando segundo as faixas especificas no

QUADRO A.
Tabels 2 - Coaficlente de Rows-Heldeck - K
lais o M ~ EFtado de =
it Wia A H E3 [ 7 3 (]
Reterencial oar% | s | s1sow |
F 1 O,8E9E 09866 05649 0,39097 08106 08612 04652 24T
w n.uTe1 05761 0555 08000 (1Y ] 0EsAT DG [ R
B D.o6ED 09651 LETET] D.HR99 0,788 ogaed D.45E0 m3e01
(1 0,560 DRET ez [T 07N ot 04535 (Wi H ]
10 B.5450 TR LI BABES 078 LTSN 84478 [T
LFL] L] 0515k 0.%0%1 AT 0,760 nga1y 4471 [ EVE
am a0z ey 08570 [EELY ] (i3] A7 Bansr LB e b
H o 08072 -k 02843 ©A338 T4 Q060 ©,A300 D25
1NN 8938 0,08 0xn3 08315 0.760 o5m LEFEE 0y
0 0LBBOO LETT2 ogsme £.8088 o, 05878 a1l [ Fesl =l
% DLERSE 08630 0.&440 8,958 (% a5784 oAT0E 02147
A 1154 ] ¥ oaeT (R LE] 0BT LETETY 04035 maa
6% [(EETH] ¥ nELS) 0,7688 0684 05586 3064 30T
ms 00 ] nEIa L] o754 0TI 05483 LELL) LRl
10 R.B05S0 B0 0T 07398 0EEE 57 03816 01505
1w 0.7EAR 0. 763 0, T 07250 ol 28] 05340 379 B
1w (e 0. ST 07537 67087 C.eT LS L 036060 L ELILY
16% 0,755 0758 07362 BE941 OELES 055 2,358 DAETE
9%, arave 0754 07183 B8R 06041 044529 o.3407 (L RTEL]
0% o700 07T 0,700E BEE1N 05857 oARLD B3013 maTeE
=13 BIOIN F T DEEil BLRa%0 LA [NFTTF] ARy o, 1 7én
4% L.ERAT LTRRE 00 RAEITY 05555 o450 LEFE ] [ KT
A6'% 06643 0661 0E4TS B.E105 05440 04437 [ ETTT] [ RT=1
A8 QLA 0BET 05285 05926 05181 e 03056 1558
5046 D625 06130 04093 05744 05119 QALTY 0,2963 (X
L5 LY B.E04R B 0580 L1 ] o485 Odcan B288Y [ BLT. )
G, B5Ba7 DR 05695 05369 e TES 10,3500 0,276 0,1
G6% 05AYY LT 05480 5L oAELL 04783 BIEM 1
5% LT ] LT LETLY] 04980 DALET [ET L] LFLT ] [ BETE
Ll oS50 1518Y B506% BATTY AT s B.1465 [ EEL
(=1 ] n4R7E LY nABS3 BASTS oeaTT a533% L ¥ maEss
E4% DE752 DATET 04632 2,436 036 o374 D 2258 LI1TE
LY BAL2Y L LESIE Ba1se a0 o301 B2143 b1
(31 o488 04Ty DALSD 0,341 0,512 aned 02033 o, 10E
1 04050 DET LEEE] (RG] nEELT o170 0,1920 0,300
tin RLL] a8 At Ba500 [ RIEL] L Fi T 0,3805 Moma
18N 03563 0.3551 03472 03T [ iTh aIns 01688 (T =3
T R 0551 03228 5048 BIres a.2312 B15%0 [ T i ]
TH% 03058 10,3048 02981 02811 02505 0043 ;1425 DOTsE
L o,2m00 03r e LELEL] 0283 a1 LELE:) [LE- 22
1w 02518 [/ ] oadra -FEEL ] 00T 01608 o,1200 T
B4 82171 03155 0Ins 0,088 0,1kEL 0518 03077 OEES
AR o003 o, 1508 01,1953 [-RE T} TN anr o bgan D
RA% BITIE 81T 01584 ©.1588 03418 a5 BOBTY [T
L LEELY] 0, 1445 65418 1553 LBEE" ] 80943 0ERT DEEED
ra ] 1168 0184 LRELL] niaTe ORST oeT 0055 L ers]
545 0.0REY DOETS 00860 o.0a11 0oy 0580 D.D41E (T d L]
e 0,080 1] Ty 0540 O04EL =73 L BO2E1 i Fer g
8% 00298 DOeT 00290 ¥k ] 00244 0009 oAl T
inos | opeos | ooeeo | ocees | eoccd | oosos | opoon | oeese |
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Assim, o fator de adequagao a obsolescéncia e ao estado de conser-

vacao (Foc), sera dado pela seguinte férmula:

F,.-R+Kx (I-R)

Em que:

R = coeficiente residual correspondente ao padriao das edificagdes, expresso
em numeros decimais;

K = Coeficiente de Ross-Heidecke, obtido da seguinte maneira:

I/V: 1 = idade atual das construcoes/V = vida util da construcio

Pela tabela de Ross-Heidecke, que indica o coeficiente de depreciagao
(K) para o estado de conservacao da edificagiao e para o indice I/V obtido

anteriormente, chega-se ao fator de obsolescéncia e conservacio do imével

(Foo)-

Portanto:

F.. =020+ 0,5119 x (1 — 0,20)

F,. = 0,609

O valor das benfeitorias sera resultante do calculo:

Vb =AcxVucxF_

Sendo:

Vb = valor das benfeitorias = ?

Ac = area total = 600,00 m?

Vuc = valor unitirio médio da construcao = R$ 7.574,89/m?
F,. = fator de conservacao e obsolescéncia = 0,609
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Portanto:

Vb = 600,00 m? x R$ 7.574,89 x 0,609

Vb = R$ 2.767.864,80

(DOIS MILHOES, SETECENTOS E SESSENTA E SETE MIL, OITOCENTOS
E SESSENTA E QUATRO REAIS E OITENTA CENTAVOS)

(MARCO/2024)

7.4. Capital - Imével

Face a todas as consideracbes expostas nos itens anteriores e as ca-
racteristicas do imovel avaliando, o valor final sera composto da somatoria

dos seguintes valores:

Terreno =R$ 761.690,74
Benfeitorias = R$ 2.767.864,80
Total = R$ 3.529.555,54

Considerando-se o critério recomendado pelo IBAPE/SP de

aproximagao de até 1% para arredondamento de valores obtém-se:

VALOR DO IMOVEL

R$ 3.500.000,00
(IRES MILHOES E QUINHENTOS MIL REAIS)

(MARCO/2024)
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8. Grau de Fundamentagao

A especificacdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o em-
penho do técnico de avaliagoes, como com o mercado e as informagoes que
possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau
de fundamentacdo desejado tem por objetivo a determina¢ao do empenho no
trabalho avaliatério, mas nao representa garantia de alcance de graus elevados

de fundamentacao.

Os requisitos para fundamentagdo no tratamento por fatores po-

dem ser verificados na Tabela 3 abaixo.

. Grau
Item Descrigao m M 1
1 Caracterizagdo do Completa quanto a todos ?gg&!:tﬁtﬁgg};i? Adog do de situagdo
imovel avaliando 05 fatores analisados tratamento paradigma
Quantidade minima
2 de daﬂos de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdo de Apresentacdo de
informac des relativas a informac oes
todas as caracteristicas Apresentacao de relativas a todas as
3 Identificagdo dos dos dados analisadas, informacdes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com folo e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas comespondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 D40a250"a
conjunto de 1atores

*a Mo caso de uliizacdo de menos de cnco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25,
pois & desejavel que, com um ndmero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea

Tabela 3 - Grau de fundamentacio no caso de utilizacdao do tratamento por fatores

Para atingir o Grau III sio obrigatorias:
a) Apresentacao do laudo na modalidade completa;
b) Identificacio completa dos enderecos dos dados de mercado, bem como

das fontes de informacio;
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¢) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia cen-

tral.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de funda-
mentagao, devem ser considerados os seguintes critérios:
a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus 111, II e I) e itens;
b) O atendimento a cada exigéncia do Grau I tera 1 ponto; do Grau 11, 2 pon-
tos; e do Grau 111, 3 pontos;
c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obti-

dos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4 a seguir:

Graus i I I
Pontos minimaos 10 & 4
. Itens 2 & 4 no grau I, com ltens 2 & 4 no minimo no e
Itens obrigatorios 0s demais no minmo no grau Il e os demais no no grau |
grau Il minmo no grau | ’

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagio no caso de utilizacio de
tratamento por fatores

No caso em questao, os pontos obtidos foram 11, portanto, GRAU

II DE FUNDAMENTACAO.

9. Grau de Precisao

Quanto ao grau de precisao, este depende exclusivamente das ca-
racterfsticas do mercado e da amostra coletada e, por isso, nao ¢ passivel de

tixacdo a priori.

De acordo com o item 13.4 Graus de precisio no caso de ho-
mogeneizagcdo através de tratamento por fatores ou da utilizagio de in-

feréncia estatistica da Norma para Avaliacio de Imoveis Urbanos — IBAPE-
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SP, os graus de precisao no caso de homogeneizacao através de tratamento por
fatores ou da utilizagdao de inferéncia estatistica, sera definido pela Tabela 11

abaixo.

. Grau
Descrigdo
& i il |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% e T e
em torno da estimativa de tendéncia central . —— ==l

Tabela 11 - Graus de precisao no caso de homogeneizagio através de tratamento por fatores ou da
utilizacao de inferéncia estatistica

Da tabela supra, certifica o técnico signatario que o modelo propos-

to atingiu GRAU III DE PRECISAO.
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Encerramento

Dada por encerrada a missdao, exponho o presente parecer
técnico em 42 (quarenta e duas) folhas, impressas e numeradas de um s6 lado,

sendo a primeira e essa ultima datadas e assinadas, e 2 (dois) anexos.

Sao Paulo, 5 de marco de 2024

ALEXANDRE PAULO IAKOWSKY NETTO

Em atenc¢ao ao Artigo 4° do Provimento n°797/2003 do Conselho Supetior de Magistratu-
ra, informa que se encontram a disposi¢ao das partes, respectivos advogados e demais inte-
ressados, em arquivo desta Egrégia Vara : “curriculum vitae”, carteira de habilitagao (CAU),
diploma de arquitetura e urbanismo e certidoes civel e criminal.
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ELEMENTOS DA AVALIACAC
DADOS DA FICHA 2

MUMERD DA PESGUSA - SAD PAULD - 59 . =g Elomgans DATA DA PESGUEA : (/0024
SETOR: | GUADRA : | KOICE DO LOCAL: 108 CHAVE GEOGRAFIEA :

DADDE DA IQCAI.IIAQ;.E

EMDERECD ! Liigncia Pamgue Aiboio MilMIED - |0
COMP - SARRO : Idtroc Fomgoe Adboc CIADE : SAC FaLI LD - 58
CEF - Ik o 5P

DADCSE DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[ ravENTACAD [<]WEDE DE COUENA DE ESGOND [ eioe of LummACAD PdBLCA
(] REDE DE GAS [EJreoe ok paTRRuCAD DE hGoa BTV & CARD

DADOS DO TERREND

ANEA (&) ne: 8000 TESTAGA - () m N0 PROF.LOUN. [Pe) ! Aib 30
ACEMAMLIDADL:  Dista FORMATD Wit ERO0RA | haa
PP CHGR AR A piane

CON ST EN Cia MOCD
SEM CONITRUC AD

FATORES ADICIOMAIS
ADICEYN &L 01! 1000 ADCIDMAL B X ADICON AL 01 ¥ ¢

ADICCTN BL 04 (REE ADHCIDMN &L [ L ADICION AL Od LBt

DADOS DA TRAM MQEI’J

MATURELA : Ofsrex Walos vENDA (K5 ss0ooooo WaLOR (DCACAD (05} opo
MOBLLRIA | Dicasa imoves
Clb TATD - Cod. BOS TELEFOMNE: 12427077

OBSERVACAD:

REZULTADO DA HOMOHGEN EZ.M_:S;O

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIT H'MO!EBHA!IA(}ED

LOCALEACAD Hoc : nad T ADEDION AL T 100 VALOR UNITARIO el
TESTADA Ci: Lk FI ADEOOs AL 02 v HOMOGENEILAC A &4, 15
FROFUNDIDADE Cp ao T ADICION AL 53 e VARIACAD - QF57u
FREMTES MULTILAS Cox (W ki 1] T ADICO0N AL O vLs s ?AEU.!;.EG AVALIANDOD - 100
COMSETENCHA ko 000 FTADIDONAL 05 (.00

AEEA Cao; o3 1 ADIDON AL 06 - Lk &

TOFCGRAF L& P o

44

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sao
CEP 05654-010 - ale_arquiteto @hotmail.com

WJIMJ24404220227

Umero

19:26,sobon

as

do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE PAULO IAKOWSKI NETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/03/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0122441-28.2010.8.26.0100 e cédigo tXI8aTsm.



fls. 1125

Alexandre Paulo Iakowsky Netto

Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8
Avaliacoes e Pericias de Engenharia

T
L] -
rarnbiieade
ELEMENTOS DA H.‘I’M.IA(_:ELG
DADOE DA FICHA 3
MUMERD DA PESGRUBA - SAD PAULD - 59« 208 E_IH'I.I'.'.DD DATA DA PESGIEAS = 01/(0/ 224
SETOR FUADEA - HOCE DO LOCAL: 1 X CRAVE GEDGRAFICA ;
DADOSE DA lD'CAIJIAI!_Ij.D
EMDERECD : isidncio Porgue Afibon MUMERC
COMP.- BARRD : stonon Porgeoe Atboo CADE : SACH FALHLO - 5P

CEP I &7

DADOS DA REGIAD

MELHOREAMENTOS -
EF#\'HEHMC‘.Q [F] aeDE DE COLITA DL BGOTO [ xioi of Lmsm ACAD FdEBLICA
[ HLDE BE GAL ERrEDE bi ERBUCAD bt Acaa [ v & CABOD

DADDS DO TERREND

AREA [Ar) m Ly TEETADA - fef} m B0 pECE BGUN, (Pe) 35,00
ACESIMLIDADL Liein FORMATD Boguar PHIYN A bl
PPOGRAIA | plane

CONLRTENCIA wmes
SEM CONSTREUCAD

FATOREL ADICIOMNALS
ADICKEN &L 01 1,00 ADCIOM AL 2 0o ADHCEDN AL O 1.eQ

ADICICRN AL D4: 1 AN BDECEON AL DS L DI AL D LR

DADOE DA TRAN Mdﬂ

MHATORELIA 1 Oterta VALOR VENDA (RY): == poooa WllO# LOCACAD (B3} opo
MOBLLRL Lairter moves
CONTATD Cod. TECSTE TELEFOMNE 1 |11~44120765

ORSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGGEN EIA(;‘-E o

FATORES NORMA |BAFE/SP FATORES ADMCHOMALS ?ﬁlﬂlﬂﬁﬁtiﬁ.@iﬂ

LOCALEAGAD Floc 1 o FTADCIONAL 01 s VALOR UMITARIO - #5800
TESTADA C: {.0e FT A0 Al 2 L= mmmﬂgi{j . 448
PROEUMDDADE Cp - g FT ADEIONAL 53 - i Tre VARIACAD : awsra
FRENTES MULTIFLAS Co : a0 T ADAI0N AL 04 - (00 '.rAllM_:il:l AVALIANDD : 10000
CONUETENCIA Fo ! o FT ADEONAL BS - ifr

AREA Ca: aag  FTADEIONAL D - (0

TOPOGEAFA Fi (il 4]
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DADODS DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AVALIACAO

MUMERD DA PESGUSA @ SAD PALLD - 10 - 20e FEJUTLEADO DATA DA PESQUEA | D) /00y 2024
SETOR : GuADEs: | WDICE B0 LOCAL: |00 CHAVE GEOGRAFICA

DADOS DA IDCAUIAI:_I.S.O

EMDERECD 1 Edancio Pargue &iboio WlMERD ;|2

OO
CEF 7 5P

DADCS DA REGIAD

BARRO : Estancio Fomque Albaic

CIOADE 1 Sa0 PALILD - P

MELHORAMENTOS -

E PAVMENTACAD E REDE DECOLETA DE ESGOTD

E REDE DE LUMMACAD PUBLICA

[ heDe DE GAY [F]reDe pe pETRBUCAD DE AGUA  [<]TV A CARD

DADOSE DO TERREND

AREA (Ar)m Rt d TESTADA - [cf) m HLOD PROF. EQUI. [Fe): 50,15
ACESSBLDADE | Direriny FORMATO Reguior ELCIUMA Hao

TOPOGR AFIA plano

COMSETEN CIa Bro

SEM COMNSTEUCAD

FATORES ADICIOMNAIS

ADICION AL 01: 1.0 ADCIOMAL 02 (1] ADICICH AL 02 |60

ADICION AL 04: 1,0 ADICIIMAL 05 1w ADICIOH AL O4: 1,00

DADDSE DA TRAN Mi;.ai:l

MATORELA 1 Crfartx

VALOHE VENDA [RE): 552.265.00

VALDE LOCACARD (R%): ooa

BAOBLIARLY - W iWer maveis

CONTATS Tod. TECEDT TELEFONE: (1124271002
OBSEEVACAD:

RESULTADO DA HOMOGEN EIIAI;E;D

FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADICIONALS ?’ALORE&NAEIAGED

LOCALTACAD Hoc 1 [ ] FT ADICHIN AL 01 000 VALOR UNITARIO : wmh
TESTADA Ci: QL0 FI ADICHON AL 0E HOMDGEN E|zm:;ig . 540,57
FECOFUNDIDADE Cp [5RA ] FT ADECHOM AL 03 : D vﬁm_m;iﬂ 4 [sE-58 ]
FRENTES MULTIPLAS Co L FT ADRCHON AL 04 L1 F vﬁgm:;i.j AVALIANDD - (1]
COMSETENCIA P : £ 4] FT ADRCHON AL 05 ALLE
AREA Ca: on FI ADICKON AL D& 300
TOPOGEAFLA F: 1K i}
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CADOE DA ACHA &

ELEMENTOS DA AVALIACAO

MUMERD DA PESGUSA - SA0 PALLD

SETOR CUADEA

DADOS DA LO‘CAUIA{_‘.S.O

5P - 2004

NODKCE DO LOCAL: 1,00

EluTLEADG DATA DA PESGUEA @ 0100
CHAVE GEOGRAFICA 1

EMDERECD : Estancio Porgue Alibaia

COmP.

DADOS DA REGLAD

BARRD ; Exhbrcin Pamua Albaoio
L= 2 U

HUMERD: |2
CHOADE ; a0 PALLD - 5P

MELHOREAMENTOS -

E FAVIMEMTACAD [£]ReDE DE COLETA DE BSGOTO

| REDE DE GAS

DADOS DO TERREND

[] REDE DE LuMNACAD POBLCA

[]keDe bE pETRBUCAD DE AGUs [<]1V A CARD

AREA [Ar)mr: 0o o TESTADA - [cF) m 00 pROF. EQUN. [Pa): sl
ACESSBAIDADE:  Divto FORMATO Reguiar ESCIURA =]
TOPOGRAFLA plana
CONSETENCIA - oo
SEM COMNSTRUCAD
FATORES ADNCIOMAILS
ADICKON AL 01 1.00 ADICIOMALDE (W=} ADICION AL D2: 1.B0
ADICION AL 04: i 1] ADICIOMAL 06 1.0 ADICION AL Di: /o0
DADDS DA TRAM M'l._"..ﬁo
MATUREIA : Crerta VALOR VEMDA (R%): 50330100 VAaLOR LOCAGAD (RS): 000
MOBLAR | Civera meveh
COMTATD Cod. TEDOES1 TELEFONE: 11532033750
ORSERVACAD:
RESULTADO DA HOMCHZEM EIIAIQ:!D
FATORES NORMA I8 APE/SP FATORES ADICIONAILS U’ALOEESNARIAQED
LOCALEACAD Hoc : (5K o] FT ADMCHON AL 01 .00 VALOR UKITARIO - 54807
TESTADA I e FTADICHOM AL 02 - (.00 HOMOHGEM EIIA(;ACI v 535 21
PROFUNMDIDADE Cp .00 FI ADICION AL 03 100 VARIACAD : [Esra
FRENTES MOLTIPLAS Ca L4 FT ADICHOM AL 04 .00 w..am.-:_:i.c:- AVALIANDD : 1 K
CONSETENCIA Fo oo FT ADICHON AL 065 - .00
AREA Ca: o FTADICHON AL 04 .00
TOPOGEANIA FH: 0.0
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. 1128

ELEMENTOS DA AVALIACAC

DADOE DA ACHA T

NEMIED DA FISCUBA - Ta0 PagLD - 1P - 300 Eul‘l.ll.hﬁ DuATA Dk PESOUEBA, - 0000
AEhON - ADE & Woah oo UOCAL ) | 6 Myl GIOGEAI T

DADDS DA LOCALZACAD

INDERECD 1 imarcia Fomun dhga LT T T RS

COMP BANRD Eodennn Fomges Ahboe CIOADE ; §AZHDALLDY - BF

CErP [ -1

DADCS DA REGIAD

MAELHORAMENTOS -
Eunﬁlurmu [Elntnt oE SOUTA DR BGOTS [El rion of poMs ACAS PlILCS
Euum AL Elm G BATEBUCAD BE AOEL EI'-’HI‘.AI-I’.I

DADOS DO TERREND

ABEA [ e | e TESTADA - [cf} m YU pacl. BEUN. [Pl U0
EISELY T4 LN Derwrie: PO MR D Eoguar (3170 Y Fea
TOPOGLAL A plene

O BTN s S

DADOS DA BEMFEITORIA

T DA BDRICAGAG - San WO DA VDFCAGAS - Fessancc] dwia coWVTINDA =N e
FADEAD CONEM.: coso meco CONMRVACAD : c - mguior

CoiE. FADRAD: LIk pabE BLal ;30 onem DO BE BIFECIE GRS (i AY  CEG RASE (g 1 R AY
VAGAY: 4 FAVBINTOS

VALOEN CALEWLADS)IE: AL 43 WALORE ARRITEAD O(E S
FATORES ADICIOMALS

MO &L B2 1.0 ESCONAL B 1.0 ASICENN AL 0% 100

AT N A Ol 8L ADCIONA| O m ADICKRH AL O o0

DADOS DA TRANSACAD

HAFNEELA | Cre VALCE VEWDA (K5 | FE0088 A% VALCHE LOCAGLD (15 5@
PR mrae Weiro
CONTAID Tad MATRIE LB i1 mazeEdnET

ORILEVAGAD

EESULTADD DA HDMDG.EHEII{.ED

FATORES NORMA IAFE/SE FATORES ADHCRCHNALS Uﬂﬂlﬂﬂmgﬁﬂ
LOCAL AL AD) Fioe [Te | FIADUCKON AL Bt . VALOE UNITARID - o
TESTADE T 0 T RDECN &L 09 - 10> HmﬂElIlﬂﬂ - [ il
FRCH EMDDADE Op it T ADEIOHN AL B n.up,lm._;iu . DFH
FRESTES WLTPLAY Gt 0o FR AN AL B4 VARIACAD AVALIAMDO | 38
COMSETEMCA o [FH T ADACEON AL OS
AREA Ca: am FTADECIOH L O - e
TR AT s {11 ]
REGHTED FOTOCRAFICO

DADOS DA FICHA

MUBEND DA PERCRISA & a0 PALLS - IF - 2004 WUMGE D ELEMINTT

DALE D FEVOUBA (=1 T an

SEDE GUADEAT |

CHAVE CEOGRARCA

FORD W™
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DADOS DA FICHA =]

ELEMENTOS DA AVALIACAO

MUOMERD DA PESGUEA - SA0 PaULD - 51 - 200

FluTLEADO DATA DA PESGUEA : D

SETOR: | QUADRA: | WOICE 00D LOCAaL: |00 CHAVE GEOGRAFICA

DADOS DA I‘.DCAIJIAI:_:.S.D

EMDERECO 1 Estincia Forgue Atibaio NOMERD - | &
COMEP BARRD ; Estoncia Pamus sfboia CIADE 1 SAC PALILD - 5P
CEP : ¥ ;4P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS -
EFavVMENTACAS [F] REDE DE COLETA DE ESGOITD [<] REDE DE LUMBNACAD POBLCA
[E] REDE DE GAS [£]ReDe bE pETRBUGCAD DE AGUA <] TV A CABD
DADOS DO TERREND
AREA [Ar)mr L4005 TESTADA - [cf} m X0 PROT. EQEN. [Pe): {5l
ACESSBADADE Direta FORMATO : Reguiar ESGIUMA: ko
TOPCGRAFIA plano
CON SETEN CA - sBC0
SEM COMNITRUCAOD
FATORES ADIMCIOMNAIS
ADICEDN AL O1: 1.0 ADCIOMAL 1.0 ADICION AL 03: .00
ADKCION AL 04: 1,00 ADICIOMAL 05: I ADICKON AL D& 1,00
DADOS D& TREAN 5.&-:_:.&-:-
MATURELA @ Oferia VALOR VEMDA (RE): 1.ipoooo,m0 VALOR LOCACAD (RS): ooa
MOBLAR | Bl mdvels
CONTATD Cod. THIOT3 TELEFOMNE T | 11571302645
ORSERVACAD:
RESULTADO DA HOMOGEMN EIIAI:_:ELD
FATORES NORMA IBAPESSP FATORES ADICIONALS w.mnafw.gu.gio
LOCALTACAD Floc : [V Ex s} FI ADECHOMN AL 01 - [ilay) VALOR UNITARIO - S28.00
TESTADA Ci: e FI ADBCEON AL 02 - 000 HOMOGEN EIIAI:_::HCI . Llrk o
PROFUNDIDADE Cp: iy FT ADKCHIN AL 03 a.00 "I’Aﬂl.ﬂ.ﬂ;'al:l 3 k|
FRENTES MULTIFLAS Co : Lo FTADICHOM AL 04 - 1.0 "I".ﬁ.ﬂf.ﬁl:;aﬂ AVALIANDD - (3001
COMSBTENCIA Fo: fLoa FT ADICHON AL 05 1,00
AREA Cal .0 FT ADICHON AL (4 - 1,00
TOPOGEAFIA FiH: .00
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DADOSE DA FICHA ?

ELEMENTOS DA AVALIACAD

HUMERED DA PESGUSA

SETOR : GUADEA -

DADOE DA LD*CAIJIA(_:.&O

SAC PALLD

ey

WDKCE DO LCRCAL: |00

EluTeEapd DATA DA PESGUES : 01/
CHAVE GEOGRAFIZA |

ENDERECD : Edtarncia Pomue Alibaia NIMERD - 4
COMP BARRD : Estancia Parqua Abaia CBADE ; SALD PALILG < 5P
CEP: Iy 4P

DADCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

E PAVIMENTACAD EIH}E DE COLETA DE EAGOTO

[l REDE D LUMMN ACAS FUBLICA

[] REDE DE GAS [E]reDe pe oETRBUCAD OF AGua [E]TV A CABOD

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) m: BlaLkl TESTADA « [cf} m 2000 PROF. EQUN. [P : A0
ACESSBLDADE:  Diwio BORMATG : Reguiar ESCIUMA Hao
FOPOGRAFIA | plaric

O SIETEN - seco

SEM CONSTEUGCAD

FATORES ADICIOMAIS

ADKCKN AL 01: 1,00 ADICIOMAL i 1.00 ADICION AL 03 100

ADICKIN AL D 1.0 ADEIOMAL D5 on ADKCICH AL Dis: Joa

DADOS DA TRAN SAQED

HATURELIA @ Oferta

VALOE VEMDA [RE): sso.000000

VALOR LOCACAD (RE): ooo

MOBLLA RS Lopes WR mdveis

CONTATO Cod. REDTEZ3IZ TELEFDMNE: [11-44134p32
OBSERVACAD:

REZULTADO DA HOMOGEN EIAI:_::ILID

FATORES NORMA IBAFESSP FATORES ADICIONAIS VALOR E:'-.-’Vﬂ.IIAI:_I.EEI

LOCALEACAD Floc o FT ADICHON AL 01 Q.00 VALOR UNITARIO © Al
TESTADA Cf: it FIADKCHOM AL 02 - HOMOGENEITAC A - S0
FROFUNDIDADE Cp (il i) FI ADICHON AL 03 - Ald \IAﬂ'|AE_:Ei:| 2 Oeary
FREENTES MALTIPLAS Coc o FI ADKCHOM &1 04 0,00 UAI‘IAE;E.'D AVALIANDO * 1, oK

COMMBTENCIA Fo
AREA Co:

TOHFCHGE AR 1A FL

FI ADICHON AL D5 .00

FI ADKCHOM AL D& -
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L
e
3 Arakiar
bl
ELEMEMNTOS DA A?Ali.ﬂ(;iﬂ
DADDS DA ACHA 10
HUMERD DA PESQUEA - SAD FALLD - 39 - Xde Elotegand DATA DA PESGUES : 0102024
SETOR: | GUADRA: | WDCE DO LOCKL - |00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADDSE DA lO-CAI.EA(_IiG
ENDERECD : Exlancia Pamus Aban MiMERD - 2
COMP. BARRD : xheroo Fomue Moo CEFADE : SAD AL - 5P
CEP: iy 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
E FAVIMEMTACAD EI’H}E DE COUETA DE E3GOND EI‘W! D LN ACAC PRRLICA
E REDE DE GAS EIII.D! DEDETRBUCAD DE AGuA Eli & CARD
DADCS DO TERREND
AREA [ Ar) G TEMADA - ) m D rRod. BQUV, (Fe) 0,0
ACESSMLENADE Ltwmta FOEMATD Hegeo ERum A o
FOXPOMGE AN LA plane
O ABTEN Caa B
SEM CONSTREUCAD
FATORES ADICIOMAIL
ADICKESN AL 01: [ ADCOMAL 02 0 ADCEIM AL 03 o]
ADICKEN AL 0d; |/ ADECEIMAL 04 i ADICION &L 04 (]
DADOE DA TIAHM'C.E.D
MATURELA | Oferta VALOE VENDA (RS} so7oTeTs WALOR LOCACAD (%) : o0
WMOBLARA He®s P es
CONTATG: Cod. TELEFONE 115340028008
OBSERVACAD:
RESULTADC DA HOMDGEN EIAQE. o
FATORES WOREMA 1BAFE/SF FATORE: ADBCIOMNALR VALORESWARIACA AO
LOCALT ACAD Floc © .00 FI ADEON AL D1 - & VALOR UNITARIO - LIE R
TESTADA Of: i FT ADICN 0 Al O - oL = HOMOGENEITACAD - g
FROFUNDDADE Cp o FT ADIOCWN AL B3 T . 'I‘Atmg;iu - assry
FREENTES MULTIPLAS Ca 00 FI ADIH0N AL 0 Lo = H'A'l[ﬁc;,ﬂ AVALIANDD : 1, LR
COMMBTENCIA Fo o FI ADEION AL DS ¢
AREA Cot K FT ADECION AL B¢ - 100
TOFOGRAFIA Fi oo
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YL
" ‘r

ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOE DA ACHA 12

NUMERD DA PESCHISA - SAD PALILT - 59 - X008 EI.I-TI.E.‘.DO DATA DA FESCUREA @ 00 /D02
SETOR 1 UADE S - WDECE D0 DOCAL - x CHAVE GEOGRAFICA ;

DADCS DA LD-CAUIAI:;;.D

EMDERECD i Exigncia Pamue Afiboo MOMERD - /

COMP - RARRO : [rtemco Pomse Minoo CEADE 1 L0 PAlL - 50

CEP: uF 7 9F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS -
EP*\’H!H!AE;I.U Ellb! DE COLETA DE ESGOT0 [l nio Df L ACAD POBLICA
EIED[ DE GAS EIEB! DE DBETRBOCAD D4 AGUA Eﬂ &Cano

DADOS DO TERREND

ARLA [&r) e S&SB LR TESTADA - jef] m S0 RO RQUN. [Pa): 1S4
ACESIMLIDADE | Laia FIOm AT g L30Um & a0

FERPOGER AR A | plane

N ABTEN T WS

SEM CONSTRUCAD

FATORES ADICIONALS

A CHCESN &L 01 [+ ADICIONAL O | ADICN &4 03 (k]

A DN AL (4 | ADICIDNAL B i AL AL Ok 1,00

DADDS DA TRAN Mi’;it’.‘i

MATURELA 1 Clerta VALOR VENDA (R$)° 3 :p0cooon VALOR LOCACLD (RY): om
WOBLARIA | ACF Mmrgues maves

CONTATC: - Cod: ACIE2Y TELEFOME ! (11320931351
OBSERVACAD:

RESULTADD DA HOMOHSEN EIA.I.‘_.'::E.O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADSCHOMAIS UALDI'ENAI!A{‘.EG

LOCALEAC RO Hoc | ) FT ADICON AL 87 108 VALOR UNITARIOD - R
TESTADA Ci: W FI ADIOW &L B3 v Hmmfg_ﬁgﬁg - 518,50
FEOFUNDDADE Cp (o ] FT ADETION AL 03 - ria e ?ARiA.@E.G = 1 O4w |
FREMTES MULTIPLAS Co: (i lls o} FT ADCI0N &L 0 - L0 \'AIEA!;E.D AVALIANDD - 1,003
COMMETENCIA Fo : (s o} FT ADCION AL 05 10
AREA Cao: nm FT ADICION AL 54 - 30
TOPOGRAFL Fi: (5 4]
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495
L] L]
10 Avaliar
unvidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAD - Eméncia Pargue Atinaia DATA: 0102024

PATON OFERTASTRANSACAD : OF
EDFH’.A#;;D VALOWNES DE VENDA | |BAFE-SPF - 2004 = SAD FALULD = 5P
OBIERVACAD -

IOMNA DE AVALIACAD

Descricoo da Iona de Avaliogoo : RESIDENCIAL HORIIONTAL ALTD

Fr f Ce Prri Fma (<3 Ar Fa A Min
13,00 013 100 30,00 &0,00 0.50 400,50 L.oo 400,00

FATORES
FATOR INDICE

Localitogda 100

Testoda 20,00
[&] Frofendidode
[] Frenies smalfiplas rdo
| Area
E Topagafia pans
[(] consisténcia 1200

5
MATRIZ DE UNITARIOS
. el . . variacde | Variagdo
Hum nd H n o ;

= Enderego Unitario Al Pl Paradigma| Avaliandao
E 2 | Estancio Parmgue AtiDgio .10 TS B &5 15 O.PE78 1.0000
B] 2| Em@ncia Pamgue Afipgia .11 458,00 44523 o578 1,0000
[ 4| Esdncia Pamgue Aficgig .12 585.09 560,57 0.9578 1,0000
(] | estdncio Pamue Aficaio 14 545,37 525 09578 1,0000
7 | EstAncia Pargue Aticaia 15 431,00 42218 09793 10000
] &|fwénciaPamue arpaia .14 224,60 552,00 11293 1,0003
B ¢ |emdncia Pargue Atinaia 4 428,31 578,70 09578 1,0000
[{] 1o|eEstanci Parque Afbaic .5 5dd 20 521,21 o.578] 1,0000
B 12| Esdncia Pamgue Afiogia .7 491,37 §15.50 1.04F1 1.0002
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Caleulads

1000

L |

EE

b |

T

a2l

55

50 -

4

I

ADERENCIA
3 IS Observado Calculado
2 72581 695,15
| 468,00 48,23
4 585,29 360,57
6 548,37 525,21
7 431,09 422,18
B 525,00 582,90
9 62531 598,90
10 544, 20 521,21
12 491,37 515,50
GRAFICO DE DISPERSAQ
Valores Observados ¥ Valeves Calodaidos
J-.I-."
[
= #q
| 3
]
[
: :
L . o |
12
i@
_?.L —
-
>
| B
| .-'.lg.
- | |
il 0 400 430 o 35 Fn LE]] o T3 0D Call] Q0 &30 1000
Diarryadn
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40
L L
0 - cwabar!
umidesh
APRESENTACAOQ DOS RESULTADCS
DADOS DO AVALIANDOD
Tipo ! Teseno Lecal : Puo Pinfaossigo 184 ERfGncio Fongue Afibdio SAD PAULD - 5P Deaba © OF/C3/T0T4
cClienle - 41° vonz Civ e
Area mf AS5.00 modofidade - Yendg
Dishibvicdo espocial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unildrios : Sa7 38 Média unildrios ;: 542,21
Desvio Fodrgo ;88,57 Desvio Fadrao ; 82.30
- 309G 1384 57 - 30K - AFR A8
+ 30% 714,20 + 300 - T4 87
Coeficiente de Varlacdo : 14,1300 Coeficiente de Varlocdo - 14,1800
GRAU DE FUHDAMENTACA’D
Descrigdo GRAU I GEAU I GRAU | mn
Caralel quank sindm Co=piss qio a0z Bkeres Adog i deslum o
| | o de imtuet mlimde v i andcad = & usmles n:i.mmh D pu:slign N O e
Cusrbdmte nrrade 12
2 ded oz deme o wssdon D ¥ E ! D z
IderrEic acic s dudlon Bpr e o 4 wlosm rel s lodm Apr emiia & deinfee = refatodm fizr ememtag e indrrm vof mldes
de mer e m corncldon don dedo eninadon E mi e {do don dden eralised o D cormidos dadonrefacy Woses D 3
| Infier e o e i de cod
4 [fmior & pie conj deimores et | oEalm O [A0s 250 Ol @
GRAU DE FUMDAMENTACAD: 1
FORMACACQ DOS VALORES
MEDIA SANEADA [RS) 542,21
TESTADA® 0.,0400 FROFUN DD ADE 00100
FREM TES MULTIFLAS: 08000 FATOR AREA- 0,0000
VALOR UNFARID (RE/ma) 562,13000 VALOR TOTAL [RE) - 761, 470.74
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONHANCA (B0%): Avaliondo
IMTERVALC MIMBAC © 503 89 IMTERW ALD MINBAD @ 520,89
INTER VALD MAXPO - 550,53 INTEEW ALD MAXIMGC ; £03 37
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE FRECIBAC: N
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 41° VARA

CIVEL DA CAPITAL
Ref.: Processo n® 0122441-28.2010.8.26.0100

ALEXANDRE PAULO JAKOWSKY NETTO,
arquiteto e urbanista, registrado no Conselho de Arquitetura e Urbanismo do
Brasil - CAU/BR sob o numero A14.277-8, petito judicial nomeado nos autos
do processo em epigrafe, onde tem curso ACAO DE EXECUGAO proposta
por PEREIRA DE QUEIROZ SILVA PRADO ADVOGADOS ASSOCIADOS
contra ROSELY LEVIN GRAICER, tendo entregue o laudo técnico, vem mui
respeitosamente requerer a V.Exa. o levantamento da quantia, referente aos
seus honorarios e as suas despesas, conforme comprova a guia de fls. 1070.
Para tanto, junta formulario de mandado de levantamento anexo no valor de

R$ 3.000,00 a ser levantado em favor do técnico signatario.

Termos em que,

P. Deferimento.

Sao Paulo, 5 de marco de 2024
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ALEXANDREPAULO IAKOWSKY NETTO
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