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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 32 Vara Civel do

Foro da Comarca de Diadema - SP

Autos n° 1001065-88.2018.8.26.0161

Cassio Bianchi Machado, Engenheiro, CREA-SP n°® 0601765173,
perito judicial nomeado nos Autos a fl. 512, da acdo movida por movida por Itau
Unibanco S.A. contra Yah Sheng Chong Comércio e Industria Ltda., vem a presenca
de V.Ex.?, em atendimento a decisao de fls. 637, apds estudos realizados e exame

da matéria vem encaminhar para consideragao o presente:

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO

Termos em que,
Pede Deferimento.
Sao Paulo, 16 de abril de 2024
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

¢ 3% Vara Civel do Foro da Comarca de Diadema - SP
e Processo: 1001065-88.2018.8.26.0161

¢ Requerente: Itau Unibanco S.A.

¢ Requerido: Yah Sheng Chong Comércio e Industria Ltda.

¢ Objetivo: Avaliacdo de imével urbano
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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES
1.1. OBJETIVO

O objetivo deste Laudo Técnico de Avaliagao é determinar o valor de
mercado do imodvel situado a Rua Breves, n° 139, Chacara Monte Alegre, municipio
de Sao Paulo/SP, objeto da matricula n°® 20.746 do 11° Cartério de Registro de
Iméveis de S&o Paulo e Certiddo de Penhora de fls. 472/474, inscrito na
municipalidade sob SQL n° 090.481.0001-1.

1.2. QUESITOS
e Requerente: Nao formulou.

e Requerido: Nao formulou.

1.3. ASSISTENTES TECNICOS
e Requerente: Nao indicou.

e Requerido: N&o indicou.

2. DESPACHO SANEADOR

O mérito da causa é a produgao de prova pericial de engenharia
determinada na R. Decisdo de fls. 512 necessaria a determinar o valor de mercado
do imovel objeto da matricula n°® 20.746 do 11° Cartorio de Registro de Iméveis de
Sao Paulo.

3. METODOLOGIA

O presente trabalho atende a seguinte norma:

1. Normas para avaliagdo de imodveis do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagbes e

Pericias de Engenharia.

2. Norma Técnica ABNT NBR 14.653-2:2019 - Avaliacdo de Bens — Imodveis Urbanos.
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4. VISTORIA

No dia 19 de margo de 2024, este signatario procedeu aos trabalhos
de vistoria ao imoével objeto deste laudo, documentando-o através de fotografias
obtidas na ocasidao e anexadas a este labor, onde obtivemos todos os elementos

necessarios ao desempenho do labor que ora se apresenta.

4.1. LOCALIZACAO
O imovel esta situado Rua Breves, n° 139, Chacara Monte Alegre,

municipio de Sao Paulo/SP, no local a seguir ilustrado:
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4.2. ZONEAMENTO

O imovel esta situado em Zona Exclusivamente Residencial 1 — ZER-
1, deste municipio de Sao Paulo/SP, conforme Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao
do Solo sob n° 16.402/2016, vide a seguir:

% PREFEITURADE /1 D) — Q S = ~
@ saopauo () Ok # Mapa Digital da Cidade de S&o Paulo
ZER-1
IMOVEL
ZERA1 ZER-1
|R BREVES,139 SQL: 090.481.0001-1 ’I
ZONEAMENTO
Sigla Descricao Perimetro Legislagao
PA PERIMETRO DE QUALIFICAGAO AMBIENTAL 0007 L 16402/2016
ZER1 ZONA EXCLUSIVAMENTE RESIDENCIAL 1 0000 L 16402/2016
MA MACROAREA DE QUALIFICACAO DA URBANIZACAO - MQU 0002 L 16050/2014

4.3. MELHORAMENTOS PUBLICOS
Conta o local com todos os melhoramentos publicos principais, tais
como pavimentacido asfaltica, redes de iluminacdo publica e domiciliar, redes de

agua, esgoto e de telefonia, entre outros.

4.4. DO IMOVEL
Trata-se de um terreno de 405 m? e area construida de 449,00 m?
com uma edificagdo erigida em estrutura simples de concreto e alvenaria de blocos,

possuindo as seguintes caracteristicas construtivas:
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Pisos: ceramico/assoalho de madeira.
Paredes: pintura simples e azulejo comum nas areas molhadas

Forros: laje

DN NI NN

Instalagoes hidraulicas: embutidas com aparelhos sanitarios de louga
comum e metais de modelo simples.

v Instalagoes elétricas: embutidas com nimero minimo de pontos de luz,
interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

v' Esquadrias: ferro/madeira.

4.5. REPORTAGEM FOTOGRAFICA

Durante vistoria realizada no local objeto deste trabalho obtiveram-se
as fotos a seguir apresentadas, que permitem visualizar a situagdo de diversos
angulos para que pudéssemos coletar todos os pontos de interesse para o presente
feito.
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Foto n° 1: Vista da Rua Beves. O observador se econtra defronte ao imovel
avaliando, olhando em direcdo a Avenida Professor Vicente Rao.

Foto n° 2: Outra vista da Rua Breves. O observador se encontra no mesmo local
da foto anterior, dessa vez, olhando em diregéo oposta.
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Foto n° 4: Vista da garagem. Suas principais caracteristicas construtivas sao:
piso em arddsia, paredes revestidas em massa corrida pintadas em latex, forro
em laje.
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Vista da escadaria de acesso ao pavimento superior onde se localizam

os dormitorios.

5: Vista da entrada principal da edificagao.
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Foto n° 7: Vista do hall de acesso aos dormitérios do pavimento superior da
edificagao.

Foto n° 8: Vista de um dormitério. Suas principais caracteristicas construtivas
sao: piso em assoalho de madeira, paredes revestidas em massa corrida
pintadas em latex, forro em laje e esquadrias de madeira.
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Foto n° 9: Vista de outro dormitorio existente no pavimento superior com os
mesmos acabamentos da foto anterior.

Foto n° 10: Vista de mais um dormitério com os mesmos acabamentos da foto
anterior.
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Foto n° 11: Vista de um banheiro no pavimento superior da edificagdo. Suas
principais caracteristicas construtivas sao: piso ceramico, paredes azulejadas até
o teto, forro em laje e esquadrias de madeira.

Foto n° 12: Vista de outro dormitério. Suas principais caracteristicas construtivas

sdo: piso em assoalho de madeira, paredes revestidas em massa corrida
pintadas em latex, forro em laje e esquadrias de madeira.
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Foto n°® 13: Vista da suite do dormitorio anterior. Suas principais caracteristicas
construtivas sao: piso ceramico, paredes azulejadas até o teto, forro em laje e
esquadrias de madeira.

Foto n° 14: Vista do closet do dormitério retratado na foto anterior.
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| ' A i
Foto n° 15: Vista de um banheiro no pavimento térreo da edificacdo. Suas
principais caracteristicas construtivas sdo: piso ceramico, paredes azulejadas até
o teto, forro em laje e esquadrias de madeira.

Foto n°® 16: Vista da sala de estar no pavimento térreo.
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Vista da sala de televis
Vista da sala de jantar.
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Foto n® 17
Foto n® 18
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Foto n° 19: Vista do lavabo.

Foto n° 20: Vista da cozinha. Suas principais caracteristicas construtivas sao:
piso ceramico, paredes azulejadas até o teto, forro em laje e esquadrias de
madeira.
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de servigo.
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Foto n° 21: Vista da area
Foto n° 22: Vista das depend
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de servigo.
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Foto n° 24: Vista do banheiro de servigo.

Foto n° 23: Vista do dormitério
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Foto n° 25: Vista da area externa coberta.
Foto n° 26: Vista de outra sala de estar.
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astica.

Vista de outra sala de estar.

Vista da sala de gin
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Foto n° 27
Foto n° 28
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de churrasqueira coberta com telhas de pvc.

area externa da edificagéo.
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5. TITULARIDADE DE DOMINIO

Resumo dos documentos juntados ao processo:

= Documento 01

Fonte: fls. 481/487 dos autos.

Data: 19/01/1977

Doc.: Matricula do 11° Oficial de Registro de Imoveis de Sdo Paulo/SP
Matricula n® 20.746 — Registro Anterior: R.1/M.11.617 e R.1/11.618
Proprietario: Brian Yu Dao Liu

IMOVEL:

LIVRO NO2 - REGISTRO 112 CARTORIO DOREGISTRO DE IMOVEIS

ooy

GERAL de Sio Paulo

IMOVEL: = TeRKENG situado na lua Breves, antiga rua .cmb

antes rua .4, 2% vubdistrito-santo Amurc, wedindo 10

do coméreio, divorciada, bras, dom, @)ital'-

matricuta ficha
[ 20,746 | ( 1 4 ' Sao Paule, 19 de Janeiro de 10

21
frentcy 17,7% m na linha dos fundos, por 24,06 m duﬁg ado
ma

e
24 m de outro lado, ¢ncerrando a drea aproximada 5 a
confrontando do lado direito de quem da rua olh: @a o imé -
vel, com & casa n% 147, do lado esquerdo com t no do Lspo-

lio de Sebastiao Farani, e nos fundos com « @ n¢ 140 com -
frente para a Rua Particular B. COntribuintG):)‘}O-011-003‘1, 35

PROPRISTARIA:= VIZ NUR LIU (RG. 2.990.3&2 CIC. 477.630.608)

WGISTRO ANTEKIOR:= R,1/11.617 e KfTK11.618 - d/iegistro.-

O

Observacao: Trata-se da matricula onde se insere o imovel avaliando.
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6. AVALIACAO

E a determinacdo técnica do valor de um imével. Normalmente é
adotado o Valor de Mercado, que € o que o imovel obteria numa transagao normal de
compra e venda, dentro de prazo razoavel, ndo estando o comprador e o vendedor
compelidos a transacionar, sendo ambos conhecedores do imovel em seus detalhes.

No presente caso, tem-se que a presente avaliagdo versa sobre a
determinagdo do valor de mercado do imovel situado a Rua Breves, n° 139, Chacara
Monte Alegre, municipio de S&do Paulo/SP, objeto da matricula n°® 20.746 do 11°
Cartério de Registro de Imdveis de Sao Paulo, inscrito na municipalidade sob SQL n°

090.481.0001-1.

6.1. METODOS DE AVALIAGAO

No presente caso utilizaremos o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado (MCDDM) para o calculo do valor do imovel valendo-nos de
pesquisas realizadas nas circunvizinhancas do imdével a ser avaliado e com

caracteristicas proximas ao imével em apreco.

6.2. CRITERIO DE CALCULO

Para o atendimento as Normas de Avaliagbes de Imodveis e para a
determinagcdo do valor de mercado do imdvel, serdo analisados os seguintes
parametros para a homogeneizagao dos elementos:

= FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desagio em relagdo ao valor
pedido no mercado em fungao da natural elasticidade dos negdcios caracterizada
pela relagao entre o valor ofertado do imovel e o valor efetivado do negdcio. Para
o atendimento a este item este signatario adotou o desagio ja consagrado de 10%

(dez por cento).

= FATOR DE DEPRECIAGAO: Para verificarmos a correlacéo entre os fatores de

depreciacédo do imovel avaliando e dos comparativos em fungédo do obsoletismo,
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do acabamento e do estado de conservacdo da edificacdo, utilizamo-nos do
estudo “Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP”.

= PADRAO CONSTRUTIVO: Para a variacdo do fator padrdo construtivo este
signatario aferiu a correlagao entre os padrdoes construtivos do avaliando e dos
comparativos, em conformidade com o estudo Valores de Edificacbes de Imoveis
Urbanos e indice de Unidades Padronizadas — IBAPE/SP.

= FATOR AREA: No caso da presente avaliagdo tem-se que o imével avaliando
possui area de terreno de 405,00 m2. Sendo assim, face a homogeneizagao
realizada (paradigma de 250,00 m?) em relagdo aos elementos de pesquisa
obtidos adotar-se-a o fator de area em conformidade com as prescrigdes do
“Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagbes”, de autora de Sérgio Antdnio

Abunahman, publicado pela Editora Pini, vide:

- Area do elemento pesquisado 1/4 A . . o
Fa= CAArea do elemento avaliando )*/*, diferenca inferior a 30%
a8
i = (}irea do elemento pesquisado )1."3 dif&FEﬂQE superior a 30%
Area do elemento avaliando *

= FATOR LOCALIZAGCAO: Para a localizagdo efetuou-se a transposicdo de
unitarios através da Planta Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade
de S&o Paulo — 2023, apresentando para a Rua Breves (Setor 090 / Quadra 481)
o indice fiscal R$ 1.974,00/m?2.

6.3. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Conforme determinado pela Norma Técnica ABNT NBR 14.653:
Avaliacdo de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos, a especificacdo de uma avaliagéo
esta relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliagbes, como com o
mercado e as informacgdes que possam ser dele extraidas e é classificada através do
Grau de Fundamentacéo e Precisao, indicadas com grau variando de | a lll.

Isto posto, de acordo os dados de mercado disponiveis, temos que

0s graus obtidos na presente avaliagcéo s&o:
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GRAU DE FUNDAMENTAGAO I

Descrigdo GRAU 111 GRAU I GRAU I 1

Completagquanto atodas Completaqto aos fatores

variaveis analisadas

Carac.do imével avaliando Adogdo desituag do

w

usados no tratamento paradigma

Quantidademinimade 2

5 3

)

dados demercado usados

ldentificagdo dosdados Apresentagdo deinform refatodas Apresentagdo deinform refatodas Apresentagdo inform refatodos as

demercado ascaractdosdos dados analisados ascaractdos dos dados analisados caractdosdados refaos fatores

Intervado de ajuste de cada

X X | O|X
O/0IXK | O
Og|o|o

0802125

w

0,50 a 2,00 0402250

H

fator ep/o conjde fatores

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: I
FORMACZO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (R$): 1.418,99

TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE  0.0000

FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000

VALOR UNTARIO (R$/m2): 1.418,99000 VALOR TOTAL (R$): 567.596,83

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 1.279.58 INTERVALO MINIMO : 1.250,04

INTERVALO MAXIMO : 1.558,40 INTERVALO MAXIMO : 1.587,94

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: Il

6.4. CALCULO DO VALOR BASICO UNITARIO

Para o calculo do valor unitario diligenciamos junto a imobiliarias,
corretores e pessoas que militam com imoveis em geral na regido, levando-se a efeito
um primeiro calculo com todos os elementos de pesquisa obtidos contendo um
resumo de todos os calculos efetuados nas pesquisas objeto do Anexo A.

O melhor ajuste (revelado pelo menor coeficiente de variagdo) da
amostra se da quando considerado apenas o fator “localizagao”.

Assim sendo levou-se a efeito uma nova homogeneizagdo, ocasido
em que se verificou que parte dos elementos de pesquisa se encontravam fora do
intervalo de 30% preconizado pelas Normas de Avaliages de Imdveis em vigor.

Realizada nova média ainda se constatou a existéncia de outros
elementos fora de tal intervalo, razdo pela qual se efetuou um novo saneamento,
obtendo-se entao o valor basico unitario médio, devidamente demonstrado no Anexo
B deste trabalho de:

Vunit. = R$ 1.418,99/m?
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6.5. AREA DO TERRENO

Consoante dados colhidos dos autos e documento anexa (vide Anexo

C), e confirmados quando da vistoria realizada ao local, obtivemos:

At =405,00 m?

6.6. ZONA DE REFERENCIA

De acordo as Normas de Avaliagdes vigentes1 e as caracteristicas

do imovel, temos que este se encontra na 32 Zona do Grupo |, vide a seguir:

Tabela 1 -Gruposlell
Fatores de Ajuste | Caracteristicas e Recomendagoes |
Frente e Profundidade I — T
— ! Multiplas
ZONA | _Referéncias ~ Exposnte Expoente do frenteps ou Coefde Areade Intervalo
Frentede | Prof.  [Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun-| ssquina area  |referéncla caracteristico  ObservacBes gerals
|Referéncla, Minima | | Frente | didade | do Lote  de areas.
F P Pr Ly “p” c. c (m*) {m’)
12 Zona

®  Residencial MN&o se Néocse | Aplica-se L

] Horizontal > 15 il aplica fiflo sesaplica aplica itern 10.3.2) 125 100400 .

3 Popular Para terrenos com areas fora

B _ 5 ! : do intervalo definido, estudar a
= f® 22Zona MNao se ke libecin F

B a influéncia da drea.
§ g g Residenclal 4, 25 40 020 0,50 Naose | aplica | o5 | a00-s500
225 Horizontal i ¥ li dentro do 7 .

=5 Ak Para terrenos com &reas fora
Qg2  Mado Intervalo L] ;

© P Zona NEo So" do intervalo definido estudar a

§ Residencial N&o se aplica infiLencia da dea.

IS Horizontal 15 30 6o 015 0,50 aplica dentro do 600 400 -1000

Alto intervalo

6.7. VALOR DO CAPITAL TERRENO

O valor do terreno sera dado por:
V1= A X Vv X Crest. X Crror.X Carea, Onde:
VT = Valor do terreno;
A = Area do terreno = 405,00 m?
V = Valor basico unitario, em R$/m? = R$ 1.418,99/m?
Crest = Coeficiente de testada = Cs = (Fr / Fp)!, dentro dos limites: Fr/ 2 < Fp < Fr
Cpror = Coeficiente de profundidade = Entre Pmi € Pma admite-se que o fator

profundidade C, é igual a 1,00

' Norma de Avalia¢do do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
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Para a zona de referéncia do imével temos que os valores de Creste

CPROF 6 de:

Crest = Cf = (Fr/ Fp)|, (16,00/15,00)>2°= 1,013

Cpror = 1/Cp = (Pmi / Pe)? = 1/(30,00/25,31)%%0 = 0,918
Carea = 1/[(405,00/400,00)("4)] = 0,99

Sendo assim, temos que o valor do terreno é de:

V1 =405,00 m?x R$ 1.418,99/m? x 1,013 x 0,918 x 0,99 = R$ 529.080,40

Em numeros redondos:

V1= R$ 529.080,00 — (Quinhentos e vinte e nove mil e oitenta reais)

6.8. DAS BENFEITORIAS

Da vistoria realizada ao local verificou-se a existéncia de uma
edificacao erigida em estruutra simples de concreto e alvenaria com area construida
de 449,00 m2.

6.9. DO VALOR DAS BENFEITORIAS

O valor das benfeitorias sera dado por:

VB = Acx vcx (1-D), onde :

Ve = Valor da benfeitoria

Ac = Area de construcdo

ve = valor unitario de venda da construgdo, em R$ / m?

(1-D) = Depreciacao

6.10. VALOR BASICO UNITARIO DE CONSTRUGAO

Basear-se-a no Estudo de Valores de Edificacbes de Imodveis
Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo/SP, trabalho este revisto para o exercicio de 2019, aceito na generalidade dos
trabalhos avaliatérios e previstos na Norma de Avaliagbdes do IBAPE quando a mesma

cita em seu item 9.6, acerca do Método do Custo o quanto abaixo se transcreve:
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“Utilizado para a apuracdo do valor das benfeitorias no método
evolutivo, ou quando a finalidade da avaliacéo for a identificacdo do
custo. Estdo previstos os seguintes critérios para identificacdo do
custo de reedicdo do imovel:

- Método da quantificagcdo do custo — por custos unitarios ou por
orcamentos analiticos

- Método comparativo direto de custo”

Sendo assim, considerando-se os padrbes de acabamentos da

edificacao classificar-se-a a benfeitoria como sendo “Casa Padrdo Superior — limite

médio”, cujo valor de venda sera obtido através da seguinte formula:

Ve = 2,656 x RsN = 2,656 x R$ 1.961,78/m?

A seguir descrevemos as caracteristicas construtivas da edificagdo
ora valorada em conformidade com as referéncias descritas no Estudo de Valores de
Edificagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP, vide:
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VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS

26 PADRAO SUPERIOR

Edificagdes em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos, construidas
atendendo a projeto arquitetonico planejado no tocante a disposi¢ao interna dos ambientes
e a detalhes personalizados nas fachadas. Compostas geralmente de sala para dois ou mais
ambientes, trés ou mais dormitorios (pelo menos uma suite), banheiros, lavabo social, copa,
cozinha, além de dependéncias de servico completas e garagem para dois ou mais veiculos. Es-
trutura mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira ou lajes macicas imper-
meabilizadas com protecdo térmica. Areas externas ajardinadas e pavimentadas com pedras
ou ceramicas especiais, eventualmente dotada de piscina ou churrasqueira. Fachadas pintadas
a latex sobre massa corrida, textura acrilica ou com aplicacao de pedras ou equivalente.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,
alguns fabricados sob encomenda, tais como:

Pisos: assoalho; carpete de alta densidade; ceramica esmaltada; placas de marmore, de gra-
nito ou similar com dimensées padronizadas.

Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso; ceramica, formica ou pintura espe-
cial nas areas frias.

Forros: pintura sobre massa corrida na propria laje; gesso; madeira.

Instalacoes hidraulicas: completas e executadas atendendo a projetos especificos; banhei-
ros com pecas sanitarias, metais e seus respectivos componentes de qualidade, podendo ser
dotados de sistema de aquecimento central.

Instalagoes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminacao e to-
madas com distribuicao utilizando circuitos independentes e componentes de qualidade,
inclusive pontos de telefone,de TV a cabo e, eventualmente, equipamentos de seguranca.

Esquadrias: madeira estruturada, ferro e/ou de aluminio, caracterizadas por trabalhos e pro-
jetos especiais.
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6.11. DEPRECIACAO

O fator de adequacéo ao obsoletismo e ao estado de conservagao

(FOC) é determinado pela seguinte expressao:

FOC =R +K x (1-R),

onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

K = Coeficiente de Ross/Heideck

No presente caso (Casa Padrdao Superior), a vida referencial

corresponde a 70 e o valor residual equivale a 20%, possuindo as benfeitorias a idade

estimada aparente de 43 anos, de modo que a idade em percentual da vida

referencial corresponde a 0,62 ou 62%.

Tabeala 1 - Vida referencial (In) e o valor residual [R) para as tipologias deste estudo
Idade Referancial - Valor Residual
G Padrao
b Ir (anos) —R{%)
1.1 — Padrao Rastico 5 0%
1. BARRACD
1.2 - Padrao Simples 10 0%
2.1 - Padrao Ruastico &0 20%
2.2 - Padrio Proletdrio &0 20%
2.3 - Padr&o Econdmico 70 20%
2.4 — Padrao Simples 70 20%
2.CASA
2.5 - Padrao Médio 70 209
2.6 — Padrao Superior 70 20%
2.7 - Padrao Fino 6 20%
2.8 — Padrao Luxo a0 20%

Para o estado de conservagcdo adotar-se-a a classificagcdo “e —

necessitando de reparos simples” em face do que se verificou no local.

£ Necessﬂapdo de 18,10
reparos simples

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Idade em Estado de Conservagao - Ec
% da vida A B C D E F G H
referencial | 0,00% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 09898 | 09866 | 09649 | 09097 | 08106 | 06612 | 04692 | 02455
4% 09792 | 09761 | 09545 | 09000 | 08020 | 06541 | 04641 | 02428
6% 09682 | 09651 | 09438 | 08899 | 07930 | 06468 | 04589 | 0,2401
8% 09568 | 09537 | 09327 | 08794 | 07836 | 06391 | 04535 | 02373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 09328 | 09298 | 09093 | 08573 | 07640 | 06231 | 04421 | 02313
14% 09202 | 09173 | 08970 | 08458 | 07536 | 06147 | 04362 | 0,2282
16% 09072 | 09043 | 08843 | 08338 | 07430 | 06060 | 04300 | 02250
18% 08938 | 08909 | 08713 | 08215 | 07320 | 05971 | 04237 | 02217
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0,2182
22% 08658 | 08630 | 08440 | 07958 | 07091 | 05784 | 04104 | 02147
24% 08512 | 08485 | 08297 | 07823 | 06971 | 05686 | 04035 | 02111
26% 08362 | 08335 | 08151 | 07686 | 06848 | 05586 | 03964 | 02074
28% 08208 | 08182 | 08001 | 07544 | 06722 | 05483 | 03891 | 02036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
32% 07888 | 07863 | 0,7689 | 0,7250 | 06460 | 05269 | 03739 | 01956
34% 0,7722 | 07697 | 0,7527 | 07097 | 06324 | 05158 | 03660 | 01915
36% 0,7552 | 07528 | 07362 | 06941 | 06185 | 05045 | 03580 | 0,1873
38% 0,7378 | 07354 | 07192 | 06781 | 06043 | 04929 | 03497 | 01830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 0,7018 | 06996 | 06841 | 06450 | 05748 | 04688 | 03327 | 0,1740
44% 06832 | 06810 | 06660 | 06279 | 05595 | 04564 | 03238 | 0,1694
46% 06642 | 06621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 01647
48% 06448 | 06427 | 06286 | 05926 | 05281 | 04307 | 03056 | 0,1599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,519 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
52% 06048 | 06029 | 0589 | 05559 | 04953 | 04040 | 02867 | 0,1500
54% 05842 | 05823 | 05695 | 05369 | 04785 | 03902 | 02769 | 0,1449
56% 05632 | 05614 | 0549 | 05176 | 04613 | 03762 | 02670 | 01397
58% 05418 | 05401 | 05281 | 04980 | 04437 | 03619 | 02568 | 01344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 04978 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 02360 | 0,1235
64% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | 0,1178
66% 04522 | 04508 | 04408 | 04156 | 03704 | 03021 | 02143 | 01121
68% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 0,1063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 01805 | 0,0944
_ﬂ i P PR PR PR PRI TE i PN

Assim sendo,

expressao supracitada de:

FOC = 0,2 + 0,4077 x (1-0,2) = 0,5264

tem-se o valor da depreciacdo obtido através da
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Eng.° Cassio Bianchi Machado

Pericias e Avaliagcbes Técnicas

6.12. CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA

O valor da benfeitoria sera dado por:

Benfeitoria: Casa
Grupo: Casa Padrao construtivo: Superior
Coef - Coeficiente unitario do padrao construtivo: 2,656
Area total da edificacio em m’: 449,00

Ie - Idade aparente da Ir - Vida 1til referencial em

. - 43 70
edificacdo em anos: anos:
R - Valor residual: 20% Ie / Ir: 62%
Estado de conservacao: e Necessitando de Reparos Simples
k - Coeficiente de Ross/ Foc - Fator de obsolescéncia e

. 0,408 - 0,5264
Heideck: ’ conservacao (= R + k*(1-R)): 2
R8N em R$ apurado pelo 1961.78 Valor da Edificacdo em R$ R$ 1.231.517,52
Sinduscon em abril/2024 ’ (= Ae * Coef * R8N * Foc):

Em numeros redondos:

Ve = R$ 1.231.520,00 — (Hum milhdo, duzentos e trinta e um mil, quinhentos e

vinte reais)

6.13. VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor do imével sera dado pela soma do valor do terreno acrescido

do valor da benfeitoria, ou seja:

= Valor O EITENO. .ot R$ 529.080,00
-Valor da benfeitoria. ..o R$ 1.231.520,00
=Valor doimolvel ... e R$ 1.760.600,00

— (Hum milhao, setecentos e sessenta mil e seiscentos reais)

— DATA BASE: ABRIL DE 2024
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7. CONCLUSAO

Consoante Pesquisa mercadologica e técnica da Engenharia de

Avaliagbes, estima o perito avaliador o seguinte valor:

IMOVEL: RUA BREVES, N° 139, CHACARA MONTE
ALEGRE, MUNICIPIO DE SAO PAULO/SP, OBJETO DA
MATRICULA N° 20.746 DO 11° CARTORIO DE
REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO

SQL N° 090.481.0001-1.”

VALOR DE MERCADO ARBITRADO?:

em: R$ 1.760.600,00 — (Hum milhao, setecentos e cinquenta e

dois mil e sessenta e cinco reais)

— DATA BASE: ABRIL DE 2024.

2 Norma Técnica ABNT NBR 14.653-2:2019 — Avaliacdo de Bens: item 3.70 valor arbitrado: valor pontual

adotado como resultado final da avaliagdo, dentro dos limites do campo de arbitrio estabelecido nesta norma.
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8. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente Laudo

Técnico de Avaliagao composto por 36 (trinta e seis) folhas digitalizadas no anverso.

Termos em que,
Pede Deferimento.
Sao Paulo, 16 de abril de 2024

/4

Eng.° Cassio Bianchi Machado
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

%
WDDA24700617578

DADO S DA FIC HA 1 =
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2023 [[JuTizADO DATA DA PESQUBA : 15/04/2024 g
S
SETOR: 090 QUADRA : 166 INDICEDO LOCAL: 2.082,00 CHAVE GEO GRAFKCA : <
o
s
DADOS DA LOCALIZACAO 7]
. <
ENDERECO : Rua Arapixi NUMERO : 151 0
<
COMP.: BAIRRO : Chacara Monte Alegre CIDADE: SAO PAULO - SP :
«C

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

[X) REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKG A0 DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 662,00 TESTADA - (¢ m 12,00 PROF.EQUN. (Pe) : 55,17
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPO GRAFLA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 390,00 M:?
PADRAO CONSTR.: casa superior(+) CONSERVAGCAO : d -entre regulare reparssimples
COEF. PADRAO: 3,008 DADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,757 CUSTO BASE (R$): 1.961,78
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 1.742.162,34 VALOR ARBITRA DO (R$): 0,00

FATO RES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 0,94 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 3.600.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MO BILIARA : SCHEID IMOVEIS - MARAJOARA
CONTATO : TELEFONE: (11)-552301

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

e httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, inforime o processo 1001065-88.2018.8.26.0161 e cédigo L7CrnWiU.

nargassinaalo digitalmente por GASSIO BIANCHI MACHAPO e Tribunal de Justica dq Estado de Sao Paulo] protocolado em 16/p4/2024
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FIC HA 2
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2023 XJUTLEZADO DATA DA PESQUBA : 15/04/2024
SETOR: 090 QUADRA : 165 INDICEDO LOCAL: 2.082,00 CHAVE GEO GRAFKCA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Ara p ixi NUMERO : 188
COMP.: BAIRRO : Chacara Monte Alegre CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

[X) REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKG A0 DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 775,00 TESTADA - (¢ m 15,00 PROF.EQUN. (Pe) : 51,67
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPO GRAFLA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 544,00 M?
PADRAO CONSTR.: casa superior(+) CONSERVAGCAO : d -entre regulare reparssimples
COEF. PADRAO: 3,008 DADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,757 CUSTO BASE (R$): 1.961,78
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 2.430.093,11 VALOR ARBITRA DO (R$): 0,00

FATO RES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 0,92 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 4.350.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : TYT IMOBI
CONTATO : TELEFONE: (11)-982255

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

4

ssinafp digitalmente por BASSIO BIANCHI MACHAPO e Tribunal de Justica dq Estado de Sao Paulo] protocolado em 16/p4/2024 as 14:54), sob o nimejo WDDA24700617578

e httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, inforie o processo 1001065-88.2018.8.26.0161 e cédigo L7CrnWiU.
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FIC HA 3
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2023 XJUTLEZADO DATA DA PESQUBA : 15/04/2024
SETOR: 090 QUADRA : 033 INDICEDO LOCAL: 2.039,00 CHAVE GEO GRAFKCA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Aratacé NUMERO : 173
COMP.: BAIRRO : Chacara Monte Alegre CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

[X) REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKG A0 DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 1.067,00 TESTADA - (¢ m 15,00 PROF.EQUN. (Pe) : 71,13
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim

TOPO GRAFLA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 415,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa superior CONSERVACAO : e -reparmssimples

COEF. PADRAO: 2,656 DADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,655 CUSTO BASE (R$): 1.961,78
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 1.416.340,81 VALOR ARBITRA DO (R$): 0,00

FATO RES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 0,88 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 3.400.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Bamberg Iméveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-952523

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

0,

ssinapp digitalmente por GASSIO BIANCHI MACHADO e Tribunal de Justica dq Estado de Sao Paulo] protocolado em 16404/2024 as 14:54}, sob o nimejo WDDA24700617578
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FIC HA 4
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2023 [[JuTizADO DATA DA PESQUBA : 15/04/2024
SETOR: 090 QUADRA : 482 INDICEDO LOCAL: 1.974,00 CHAVE GEO GRAFKCA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Breves NUMERO : 63
COMP.: BAIRRO : Chacara Monte Alegre CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

[X) REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKG A0 DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 912,00 TESTADA - (¢ m 15,00 PROF.EQUN. (Pe) : 60,80
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPO GRAFLA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 414,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa superior(+) CONSERVAGCAO : d -entre regulare reparssimples
COEF. PADRAO: 3,008 DADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,800 CUSTO BASE (R$): 1.961,78
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 1.954.422,54 VALOR ARBITRA DO (R$): 0,00

FATO RES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 0,90 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 4.400.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
IMOBILARA : 21 Brokers Gestao Imobiliaria
CONTATO : TELEFONE: (11)-963455

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

7,

ssinapp digitalmente por GASSIO BIANCHI MACHADO e Tribunal de Justica dq Estado de Sao Paulo] protocolado em 16404/2024 as 14:54}, sob o nimejo WDDA24700617578

e httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, inforie o processo 1001065-88.2018.8.26.0161 e cédigo L7CrnWtU.

FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALFZAGCAO Floc : 0,00 FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 2.199&'5
@ o
o
TESTADA Cf: 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 2.199.30[7
= n
°
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIA(;A() : 1,0()808
O 4=
., - S [©
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0680[E
o
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 S
< o
: e
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO0G : 0,00 g B
3k
[&]
TOPO GRAFA Ft: 0,00 8o
S P
o O
»n
w a
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A0 fls. 690
5323 L]

Yole' Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FIC HA 5
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2023 XJUTLEZADO DATA DA PESQUBA : 15/04/2024
SETOR: 090 QUADRA : 167 INDICEDO LOCAL: 2.056,00 CHAVE GEO GRAFKCA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Chaves NUMERO : 131
COMP.: BAIRRO : Chacara Monte Alegre CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

[X) REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKG A0 DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 699,00 TESTADA - (¢ m 15,00 PROF.EQUN. (Pe) : 46,60
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPO GRAFLA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 407,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa superior(-) CONSERVAGCAO : d -entre regulare reparssimples
COEF. PADRAO: 2,356 DADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,757 CUSTO BASE (R$): 1.961,78
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 1.424.019,31 VALOR ARBITRA DO (R$): 0,00

FATO RES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 0,93 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 2.600.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Bamberg Iméveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-952523

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

0,

ssinapp digitalmente por GASSIO BIANCHI MACHADO e Tribunal de Justica dq Estado de Sao Paulo] protocolado em 16404/2024 as 14:54}, sob o nimejo WDDA24700617578

e httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, inforie o processo 1001065-88.2018.8.26.0161 e cédigo L7CrnWiU.

FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALFZAGCAO Floc : 20,04 FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 1.31022'5
@ o
o
TESTADA Cf: 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 1.258.T5[p
= n
°
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VA RIA(;A() : 0,96818
O 4=
., - S [©
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0680[E
o
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 S
< o
: e
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO0G : 0,00 g B
3k
[&]
TOPO GRAFA Ft: 0,00 8o
S P
o O
»n
w a
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A0 fls. 692
5323 L]

Yole' Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

%
WDDA24700617578

DADOS DA FIC HA 6 -
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2023 XJUTLEZADO DATA DA PESQUBA : 15/04/2024 g
=}
SETOR: 090 QUADRA : 025 INDICEDO LOCAL: 2.009,00 CHAVE GEOGRAFICA : <
o
8
DADOS DA LOCALIZACAO 2
. <t
ENDERECO : Rua DoutorRubensde Azevedo Marques NUMERO : 346 [Te]
<
COMP.: BAIRRO : Chacara Monte Alegre CIDADE: SAO PAULO - SP :
T

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

[X) REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKG A0 DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 640,00 TESTADA - (¢ m 15,00 PROF.EQUN. (Pe) : 42,67
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPO GRAFLA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 423,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa superior CONSERVACAO : e -reparmssimples

COEF. PADRAO: 2,656 DADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,655 CUSTO BASE (R$): 1.961,78
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 1.443.643,77 VALOR ARBITRA DO (R$): 0,00

FATO RES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 0,94 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 2.550.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MO BILIARA : SCHEID IMOVEIS - MARAJOARA
CONTATO : TELEFONE: (11)-552301

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

e httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, inforime o processo 1001065-88.2018.8.26.0161 e cédigo L7CrnWiU.

raksinafp digitalmente por GASSIO BIANCHI MACHAPO e Tribunal de Justica dq Estado de Sao Paulo] protocolado em 16/p4/2024

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NA IS VALO RES/VARIACAO
N
LOCALEZACAO Floc : 20,02 FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 1.33054'5
@ o
o
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALOZ2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 1.307.073
= n
o v
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VA RIA(;A() : 0,98868
O 4=
., - S [©
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0680[E
o
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 S
= O
: e
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO0G : 0,00 g =
EQ
o e
TOPO GRAFIA Ft: 0,00 3 6
S P
o O
» a
wa
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A0 fls. 694
5323 L]

Yole' Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

%
WDDA24700617578

DADO S DA FIC HA 7 >
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2023 XJUTLEZADO DATA DA PESQUBA : 15/04/2024 g
S
SETOR: 090 QUADRA : 038 INDICEDO LOCAL: 1.870,00 CHAVE GEO GRAFKCA : <
o
s
DADOS DA LOCALIZACAO 7]
. <
ENDERECO : Rua Mapua NUMERO : 28 0
<
COMP.: BAIRRO : Chacara Monte Alegre CIDADE: SAO PAULO - SP :
«C

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

[X) REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKG A0 DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 600,00 TESTADA - (¢ m 15,00 PROF.EQUN. (Pe) : 40,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPO GRAFLA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 411,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa superior(-) CONSERVACAO : e -reparmssimples

COEF. PADRAO: 2,356 DADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,655 CUSTO BASE (R$): 1.961,78
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 1.244.253,04 VALOR ARBITRA DO (R$): 0,00

FATO RES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 0,95 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 2.200.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Brand Real Estate LTDA
CONTATO : TELEFONE : (11)-9923600Q81

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, inforie o processo 1001065-88.2018.8.26.0161 e cédigo L7CrnWtU.

raksinafp digitalimente por GASSIO BIANCHI MACHAPO e Tribunal de Justica dq Estado de Sao Paulo] protocolado em 16/p4/2024

)
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO E
N )
LOCALFZAGCAO Floc : 0,06 FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 1.22654'5
@ o

o
TESTADA Cf: 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 1.294.3(p
= n
°
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIA(;A() : 1,05868
© =
., - S [©
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0680[E
o
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 S
< o
: e
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO0G : 0,00 g =
=8 )
) Ic
TOPO GRAFA Ft: 0,00 8o
S P
o O
»n
w a
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Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FICHA 8

fls. 696

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2023

SETOR: 090 QUADRA : 038 INDICEDO LOCAL: 1.870,00

DADOS DA LOCALIZACAO

XJUTLEZADO DATA DA PESQUBA : 15/04/2024

CHAVE GEOGRAFIA :

ENDERECO : Rua Mapua
COMP.: BAIRRO : Chacara Monte Alegre

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 48

CIDADE: SAO PAUIO - SP

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO

[X) REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKG A0 DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

maFgassinaJIo digitalmente por GASSIO BIANCHI MACHAPO e Tribunal de Justica dq Estado de Sao Paulo] protocolado em 16/4/2024 as 14:54}, sob o nimejo WDDA24700617578

AREA (Av) m2: 600,00 TESTADA - (¢ m 12,00 PROF.EQUN. (Pe) : 50,00

ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TO PO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 331,00 M:?

PADRAO CONSTR.: casa médio (+) CONSERVACAO : e -reparmssimples

COEF. PADRAO: 2,355 DADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,655 CUSTO BASE (R$): 1.961,78

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 1.001.637,34 VALOR ARBITRA DO (R$): 0,00

FATO RES ADICIO NAIS

ADCIONALO1: 0,95 ADCIONALO02: 1,00 ADCIONALO03: 1,00

ADICIONALO4: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.800.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00

MOBILARA : SP House Imobiliaria e Administradora

CONTATO : TELEFONE: (11)-555503

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONATIS VALO RES/VARIACAO

LOCALFZAGCAO Floc : 0,06 FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 1.030

TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAQAO . 1.087.32
o

PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VA RIA(;A() : 1,0586
©

FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0é§‘1

CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALOS5 : 0,00 o

AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO06 : 0,00

TO PO G RAFIA Ft: 0,00

Este|documento

Paraconferir o originat, acesse o site htpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, infore o processo 1001065-88.2018.8.26.0161 e cddigo L7CrnWitU.
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A0 fls. 698
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Yole' Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

%
WDDA24700617578

DADO S DA FIC HA 9 >
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2023 XJUTLEZADO DATA DA PESQUBA : 15/04/2024 g
3
SETOR: 090 QUADRA : 021 INDICEDO LOCAL: 2.066,00 CHAVE GEO GRAFICA : c
o
s
DADOS DA LOCALIZACAO 7]
. <
ENDERECO : Rua Marcond ésia NUMERO : 624 [Te]
<
COMP.: BAIRRO : Chacara Monte Alegre CIDADE: SAO PAULO - SP :
«C

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

[X) REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKG A0 DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 1.960,00 TESTADA - (¢ m 20,00 PROF.EQUN. (Pe) : 98,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPO GRAFLA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 499,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa superior(+) CONSERVAGCAO : d -entre regulare reparssimples
COEF. PADRAO: 3,008 DADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,757 CUSTO BASE (R$): 1.961,78
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 2.229.074,38 VALOR ARBITRA DO (R$): 0,00

FATO RES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 0,82 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

tadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, inforfne o processo 1001065-88.2018.8.26.0161 e cddigo L7CrnWitU.

wapsinafp digitalmente por GASSIO BIANCHI MACHADO e Tribunal de Justica dq Estado de Sao Paulo] protocolado em 16404/2024

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 6.300.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Bamberg Iméveis
1)
CONTATO : TELEFONE: (11)-952523(908
~
OBSERVACAO: ﬁ
=
o
8
=
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO Q
=
]
FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO E
N )
LOCALFZAGCAO Floc : 20,04 FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 1.75557'5
@ o
o
TESTADA Cf: 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 1.677.@0[p
= n
o v
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VA RIA(;A() : 0,95858
O 4=
., - S [©
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADKCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0680[E
o
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 S
< o
: e
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO0G : 0,00 g =
=8 )
) Ic
TO PO G RAFIA Ft: 0,00 S e
S P
[T
»n
w a
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Eng.2 Cassio Bianchi Machado
Resumo da Avaliacao

Eng.2 Cassio Bianchi Machado - CREA/SP 0601765173 - e-mail: cassio.bianchi@yahoo.com.br - cel. (11) 99283 1714
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SAvaliar

MO DELO DE ESTA TiSTIC A DESC RITIV A

DESCRICAO : Rua Breves, 139 DATA : 15/04/2024
FATOR O FERTA/ TRANSACAO : 0,9

EDIFCACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2024 - SAO PAULO - SP

OBSERVACAO :

ZONA DEAVALIACAO

fls. 701

WDDA24700617578

umero

14:54 ,sobon

as
61 e codigo L7CrnWtU.

/04/2024

Descricio da Zona de Avaliacdo : RESIDENCIAL HO RIZONTAL ALTO

1

Fr f Ce Pm i Pm a Ar

A Min

15,00 0,15 1,00 30,00 60,00 0,50 600,00 1,00

400,00

FA TO RES

FATO R INDICE

glncalizagéo 1.974,00

I:l Te stada

I:l Profundidade
I:l Frentes Multiplas
D Area

I:l Topo grafia

D Consisté ncia

15,00

Nao

plano

seco

FATO RES ADICIONAIS

FATO R INDICE INCIDENCIA

Valor Arbitrado 1,00 Te rre no

O

Fator Area

do original, assinado digitalmente por CASSIO BIANCHI MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Raulg, prqtocolado ¢m

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumerito.do, informe o processo 1001065-88-2848-8.26

Este documento



M A TRIZ DE UNITA RIO S

SAvaliar

fls. 702

é¢ro WDDA24700617578

Valor Variaciao Varia¢ doE

Nuim. Endereco Homogeneizacao =

Ui e Paradigma | Avalia ndg

OJ Rua Arapixi,151 2.262,59 2.145,23 0,9481 1,00‘@)

X Rua Arm p ixi,188 1.916,01 1.816,62 0,9481 1,008

o

& Rua Arataca ,173 1.540,45 1.491,34 0,9681 1,00@)

T

D Rua Breves,63 2.199,10 2.199,10 1,0000 1,00@0

I

& Rua Chaves,b131 1.310,42 1.258,15 0,9601 1,00@0

<

& Rua DoutorRubensde Azevedo Marques,346 1.330,24 1.307,07 0,9826 1,00T£)

& Rua Mapuéa ,28 1.226,24 1.294,44 1,0556 1,00_%)

[oo]

& Rua Mapua ,48 1.030,60 1.087,92 1,0556 1,008].
& Rua Marcondésia ,624 1.755,57 1.677,40 0,9555 1,00

do original, assinado digitalmente por CASSIO BIANCHI MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulg, ggdto

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001065-88.2018.8.26.0161 € cOdigo L7CTNWIU:
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40 fls. 705 g
223 @ :

¥ + .
©
o0 Avaliar 8

L]

umidesk E
3
APRESENTACA O DO S RESULTADO S g
DADOS DO AVALIANDO g
Tipo : Terreno Iocal: Rua Breves139 Chdcara Monte Alegre SAO PAULO - SP Data : 15/04/2024~§
Cliente : 3" Vara Civeldo Foro de Diadema g
. o]
Area m2: 400,00 Modalidade : Venda ‘/3_
Distribuic 4o espacial g
. . <
= 4 E] Estrada —
E 3 e )
o # ©

VALO RES UNITA RIO S

VALO RES HOMO G ENEIZADO S

Média Unitarios : 1.444,22
Desvio Padriao :310,45
- 30% :1.010,95

+30% :1.877,49

Coeficiente de Variacdo :21,5000

GRAUDE FUNDAMENTACAO

Média Unitarios : 1.418,99

Desvio Padrio : 256,14
- 30% :993,29
+30% :1.844,69

Coeficiente de Variagao : 18,0500

BrirConferenciaDocumerto.do, informe o processo 1001065-88.2018.8.26.0161 e cédigo L7CrnWtU.

Descricao GRAUIII

GRAUII GRAUI

/

Completaquanto atodas
Carac.do imdvelavaliando P g

Completa qto aos fatores Adogao de situagao

1L

de mercado ascaractdos dos dados analisados

ascaractdos dos dados analisados caractdos dados refaos fatores

Intervado de ajuste de cada

1 variéveis analisadas & usados no tratamento D paradigma I:’
Quantidade minimade

2 12 5 3 +
dadosde mercado usados D g D
Identificagdo dos dados Apresentagdo de inform refatodas Apresentagdo de inform refa todas Apresentagdo inform refatodos as 3

3 X O 0 ;

-Ljop-j S HITHASTA IU;tGII PY7

4 |fator e p/o conjde fatores 0,80 a 1,2 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a K
GRAUDEFUNDAMENTACAO: Il

FORMACAO DOS VALO RES

MEDIA SANEADA (R$): 1.418,99

TESTADA: 0,0000 PROFUNDDADE  0,0000

FREN TES M ULTIPLA S: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000

VALOR UNITARIO (R$/m2): 1.418,99000 VAIORTOTAL (R$) : 567.596,83

INTERVAILOS DECONFIANCA (80%): Paradigma

INTERVALOS DECONFIANCA (80%): Avaliando

ia do original, assingdo digitalnfénte fibr CASS|O BIANEH| MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/04/2024

INTERVALO MINMO :

1.279,568

INTERVALO MAXIMO : 1.558,40

G RA U DE PREC ISA O

INTERVALO MINMO : 1

INTERVALO MAXMO : 1

.250,04
587,94

éco

0

GRAUDE PRECBAO: |l

Este docufnento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj
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Eng.2 Cassio Bianchi Machado
Certidao de Dados Cadastrais

Eng.2 Cassio Bianchi Machado - CREA/SP 0601765173 - e-mail: cassio.bianchi@yahoo.com.br - cel. (11) 99283 1714




PR~EFERA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 090.481.0001-1

Local do Imoével:
R BREVES, 139

CEP 04645-000
Imoével localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:

R BREVES, 139
CEP 04645-000

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 405
Area n&o incorporada (m?2): 0
Area total (m?): 405

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m2): 449
Area ocupada pela construcdo (m2): 224
Ano da construgéao corrigido: 1981

Valores de m? (R$):
- de terreno: 2.171,00
- da construgao: 2.177,00

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

- da area incorporada: 879.255,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construcéao: 498.512,00
Base de calculo do IPTU: 1.377.767,00

Testada (m): 16,00
Fracao ideal: 1,0000
Padrao da construgao: 1-D

Uso: residéncia

fls. 708

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2024

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro

Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por

esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imoével do exercicio de 2024.

igitalmente nad CASSIO RIANCHI MACHADO e Tribunal de Justica do Fstado de San Paulo protocolado em 16/04/2024 a5 14-584 _sob o niimera WDDA2470061 7578

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 14/07/2024, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 15/04/2024
Numero do Documento: 2.2024.001810232-4

Solicitante: MANOEL JOSE COSTA ALVES (CPF 045.547.468-01)

Este docujnenta é copia dd arigi

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001065-88.2018.8.26.0161 e codigo L7CrnWtU.



