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RESUMO

A pericia vem o’rravés_ do preserﬁe atender a determinacao do Dr. Juiz de Direito

da 5° Vara Civel do Foro de Barueri, Comarca de Barueri, empreendendo prova
técnica para apuracdo do valor de mercado do imével objeto da presente Agdo.

O imébvel objeto da presente Agdo, possui drea de terreno de 567,75 m? e drea
construida equivalente de 363,23 m?, docurmnentado.na matricula n°® 47.399 do CRI
de Barueri/SP, identificado como uin teireno medindo 16,44 metros de frente, por
35,00 metros da frente aos fundos, de ambos os lados e tendo 16,00 metros de
largura nos fundos, tendo em sua totalidade a drea de 567,75 m?, situado &
Alameda Peru n° 118, Lote 10 - Quadra 78, Residencial Alphaville 02, situado no
municipio de Barueri/SP. '

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

O desenvolvimento dos trabalhos avaliatérios compreendeu a vistoria “in loco”
para constatagcdo da caracteristica do imdvel avaliado, andlise de mercado da
regido, pesquisa imobilidria da regido de interesse e elabora¢do da avaliacdo.

O valor de mercado para venda do imdvel atinge o montante de R$ 3.130.000,00
(Trés milhGes, cento e trinta mil reais), para a data-base de julho de 2022.
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1. OBJETIVO DO TRABALHO

O presente trabalho tem por objetivo vus’ronor e apurar o justo Valor de Merccdo
- do Imdével objeto da presente acdo.

A avaliagdo atende as seguintes Normas:

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

- Norma para Avaliagcdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP: 2011 - Instituto Brasileiro
de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Séo Paulo.

Cabe consignar que o imdvel em questdo foi avaliado considerando sua
condi¢do como livie e desembaracado de quaisquer dnus, encargos e gravames
de qualquer natureza.

2. CONCEITOS GERAIS DE AVALIACAO

Para o melhor entendimento dos métodos, critérios € nomenclaturas utilizadas
neste laudo de avaliagdo, abaixo estdo relacionados alguns dos termos definidos
pelas normas técnicas de avaliacdes:

Valor de Mercado: Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado ém
uma data de referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no
negdécio, com conhecimento de mercado, mas sem compulsoo dentro das
condlcoes mercadoldgicas.

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

Depreciacdo Fisica: Perda de valor em func&o do desgaste das partes construtivas
de benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioragcdo ou mutilagdo.
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Estado de Conservacdo: Situacdo das caracteristicas fisicas de um bem, em um
determinado instante, em decorréncia da sua utilizagdo e da manutengdo a que
foi submetido.

Idade Estimada: Aproximagdo da idade real do imbvel, levando em consideracéo
as suas caracteristicas construtivas, arquitetdnicas e funcionais.

Padrdo Construtivo: Qualidade das benfeitorias em funcdo das especificacdes de
projetos, materiais, execugdo e mdo de obra efetivamente utilizados na
construcdo.

3. DESCRICAO DO IMOVEL - MATRICULA N° 47.399 DO CARTORIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS DE BARUER! —SP (fls. 132/133)

IMOVEL: O Dominio Ufil, por aforamento da Unido, do Lote 10 (dez) da Quadra 78
(setenta e oito), do loteamento Alphaville Residencial 2, situado no distrito da
Aldeia, neste municipio € comarca; O ponto “M", referencia inicial para a
descricdo dos imodveis desta quadra 78, com frente para a Alameda Peru, esta
situado a uma distancia de 247,80 metros na perpendicular ao prolongamento do
eixo maior da elipse da Praga das Américas (centro), e, a uma distancia de 295,00
metros medidos no prolongamento deste eixo maior ate o centro da Praga das
Américas. Inicia sua descricdo, no ponto situado no alinhamento dos iméveis da
Alameda Peru, distante 176,78 metros do ponto “M"; medidos no alinhamento dos
imoéveis da Alameda Peru. Este imdvel tem 16,44 metros de frente em suave curva,

e tem 16,00 metros nos fundos, em suave curva, onde confronta o com o lote 23

de quem olha da Alameda Peru para o imével, mede 35,00 metros na lateral
direita, onde confronta com o lote 11; e mede 35,00 metros da lateral esquerda,
onde confronta com o lote 09, encerrando a area de 567,75 metros quadrados.

Cadastro n® 24453.54.88.0479.00.000.4

4. VISTORIA

A vistoria foi realizada por este vistor no dia 30 de Junho de 2022 &s 11h00m,

acompanhado pela Requerida - Sra. Ana Maria Alves Cordeiro.
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4.1. LOCALIZACAO

Engenheiro Civil

O imdvel objeto da presente Agdo localiza-se na Alameda Peru 118, Alphaville

Residencial 2, Barueri/SP.
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llustracdo obtida do Google Maps, onde ¢ possivel identificar a

avaliando, bem como a regido circunvizinha.

localizagcdo do imdvel
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Vista aérea da regi@o em que
se situa o imdvel objelo,
focalizando com maior
proximidade o avaliando.

4.2. TOPOGRAFIA

O terreno possui formato regular e topografia plana.

4.3. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta cardcteristica residencial.
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4.4 MELHORAMENTOS PUBLICOS

A Regido que contém o Imoével avaliando é dotada dos seguintes
Melhoramentos e Servigos PUblicos:

ltem Melhoramentos - Possu p” Observacdo
Sim Na&o
| Pavimentagdo asfaltica X
I Guias e sarjetas X
Il Abastecimento de agua X
\% Coleta de esgoto X
\ Rede de iluminacéo publica X
VI Rede de iluminacdo domiciliar X
Vil | Telefone X
VI Esg:olos ~ou .pos’ros de Saude x
(distGncia méaxima até 3 km)
IX Transporte PUblico X

4.5. ZONEAMENTO

De acordo com a Lei complementar n® 523/22 da Prefeitura de Barueri, o imével
estd situado em ZPEl 1 — Zona Predominantemente Residencial.

Zonas destinadas a Projetos Especiais de Integragcdo - ZPEl: sdo aquelas onde o
Municipio pretende instituir, com a participa¢do dos proprietarios, moradores,
usudrios permanentes e investidores privados, transformagdes urbanisticas
estruturais de integragcdo, melhorias sociais € a valorizagdo econdmica e
ambiental.

Iona destinada a Projetos Especiais de Integragcdo predominantemente
residencial - ZPEI-1;

Alameda Olgan? 422 Conj. 117 --Barra Funda- S3do Paulo--SP
Tab: [11)3661-3872  Email: luizfilinesantiagol@gmaii.com
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Mapad
a zona do imdvel objeto.

4.6. DO IMOVEL

4.6.1. DO TERRENO

O imével situado na Alameda Peru, 118, Alphaville Residencial 2, Barueri/SP, Lote
10, Quadra 78, possui 16,44 metros de frente em suave curva, e tem 16,00 metros
nos fundos, em suave curva, onde confronta o com o lote 23 de quem olha da
Alameda Peru para o imovel, mede 35,00 metros na lateral direita, onde confronta
com o lote 11; e mede 35,00 metros da lateral esquerda, onde confronta com o
lote 09, encerrando a area de 567,75 metros quadrados.

Cadastro n® 24453.54.88.0479.00.000.4

Alameda Olga n? 422 — Conj. 117 — Barra Funda — S3o Paulo - SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/07/2024 as 22:05 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrifConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021255-63.2007.8.26.0068 e codigo F6KsMYO7.
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4.6.2. DAS BENFEITORIAS

Barueri/SP, encontra-se edificada uma residéncia assobradada, em estrutura de
concreto armado, fechamento lateral em alvenaria € cobertura em telhas
cer@micas sobre estrutura de madeira.. Afastada. do alinhamento do passeio
pUblico, das laterais e dos fundos.

O imovel possui térreo e superior:  -- - - — — - L

Pavimento Témreo: garagem, hall de entrada, copa, sala de estar; sala de jantar,
jardim de inverno, sala de lareira, lavabo, cozinha, lavanderia, despensa, quarto
de empregada e banheiro de empregada.

Piscina e churrasqueira na area externa.

. Pavimento Superior: 04 dormitérios sendo 02 suites, 01 banheiro social, sala intima e

jardim de invemo.

Para fins de ov,olidcéo. foi utilizada a area equivalente de 363,23m? medida no
local ‘e documentada no Projeto aprovado, sendo peso 1 (para o pavimento
térreo e superior) de 348,95m? e peso 0,5 para a piscina de 28,56m?,

118, Alphaville Residencial Dois,— --

Alameda Olga n® 422 ~ Conj. 117 — Barra Funda — 530 Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/07/2024 as 22:05 .»

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021255-63.2007.8.26.0068 e codigo F6KsMYO7.



AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

LUiz FILIPE SANTIAGO

Pavimento Térreo
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Engenheire Civil

Projeto aprovado pelo condominio Alphaville Residencial 2.
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Pavimento Superior
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CERTIDAO DE VALOR VENAL DO IMOVEL - BARUERI/SP

T~ LWz FICIPE"SANTIAGO \ ~ —
— - EﬁgenﬁeiroCiVil\% ’

Prefeitura Mumapal de Barueri
Estado de S3o Paulo

SECRETARIA DE FINANCAS
Departamento dé Tributos Imobilidrios

CERTIDAO DE VALOR VENAL
-NO-042241/2022i- — ——- — - - —

‘Certificamos, -de- ordem da Secretaria de Financas, a pedido da parte interéssada, que revendo em

valor venal atribuido para o exercicio de 2022 ao imdvel abaixo descrito, foi de R$ 401.081,87
(‘Q!JATROCENTOS‘ E UM MIL E OITENTA E:UM REAIS E OITENTA E SETE CENTAVOS):

Lote....... 10

Quadra. Ce e s et 78

-Logzadouzo. i sed ALAMEDA PERU

N° Atual. .. it 118

N° Anterior. .....: .l

Complemento. ...... ...t .

Bairro...... ceenen reaid ALPHAVILLE' RESIDENCIAL .2 / ALPHAVILLE
Inscriglo Atual..:..: 24453.54.88.0479.00.000.4

Inscrigde ;Anterior.;: 23251.,23;27,0479,,00.000.4

Valor Venal do Terremo......: R§ 80.273,31
Valor: Venal. da Construgdo....: R$ 320.808,56
‘Valox Venal do Imével.......: R§ 401.081,87.

nosso cadastro os. registros de langamentos referentés aos tributos ‘imobilidries, constatamos, que o-

Informacoes para Verificacao de Autenticidade |

24453.54.88.0479.00.000.4° :

A autenticidade desth certld@d poderd ser,confirmada

na pagina da'Prefeitura:de. Barueri:na internet, no N© de Inscrico.:

Enderego: | codigo de autenticidade ::  560E.1550.2792.8065507-S
hittp://www.bafueri.sp.gov.br \Data de emissao : 07/07/2022
1 (http://wwvi.baruefi:sp:gov. br) ‘Hora de emissiio : 11:32:02:

‘Certiddo expedida’gratuitamente;

Aprovado pelo Decreto no-5635, de 25/01/2005

M al de Baruer | Rila Prof. Jodo da Matta @ Liiz, 04 -

CEP: 064901-120 - Contro - Baruerl -'SP - Fono: {11) 4199-8000

Certiddo de valor venal do imoével avaliando.

bpia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNT#«IN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/07/2024 as 22:05 . !

Alameda Olga n2 422 - Conj. 117 — Barra Funda — 530 Paulo —SP
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrjrConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021255-63.2007.8:26.0068 e codigo F6KsMYO7.
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4.6.2.1. TIPOS DE ACABAMENTOS

Os tipos de acabamentos sGo os seguintes:

Ergenheira Civit

Ambiente | Quant Piso Parede Teto
Pavimento Térreo
Garagem 01 Cerdmico Textura Forro em gesso
Hall de entrada 01 Mdarmore Pintura em latex Forro em gesso
Cozinha/Copa 01 Granito Azulejo Pintura em latex
Sala de estar 01 Piso em madeira Pintura em Iatex Pintura em Iatex
Escada de
acesso ao 01 Madeira Pintura em latex Pintura em latex
superior
Sala de Jantar 01 Mdrmore Pintura em Iatex Pintura em |atex
Jgrdim de 01 Piso em madeira Pintura em iGtex Pergolado mefc’:licp
inverno com cobertura de vidro
Sala de lareira 01 Piso em madeira Pintura em latex Forro em gesso
Lavanderia 01 Granito Azulejo Pintura em |&tex
Despensa 01 Granito Azulejo Pintura em latex
Lavabo 01 Mdrmore Pintura em IGtex Pintura em latex
E(ri:)c:g;js deo 01 Cerémico Pintura em latex
Esnng,zg%gg 01 Cerdmico 7 ?ﬁgﬁﬁoe % Pintura em latex
Pavimento Superior
Dormitérios 04 Piso de madeira Pintura em Iatex Forro em gesso
Banheiro Suite 02 Mdarmore Azulcjo Fomro em gesso
Banheiro Social 01 Mdarmore Azulejo Pintura em latex
Sala infima 01 Piso de madeira Pintfura em latex Forro em gesso
J?rzsler?nge 01 Cer&imico Pintura em latex c;ﬁ?g?gﬁ)gig“jgm

4.6.2.2. IDADE DA CONSTRUCAO

Para fins de avaliacdo o imdvel foi considerado com idade estimada de 22 anos
em regular estado de conservagdo.

Alameda Vlge 0™ 322
el (1) 366 13ar7

Conj. 117 Barra Funda
tmatl: luizfilipesantinge l@gimail.oom

Sdo Paulo - SP
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4.7. DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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4.7.2. DO IMOVEL
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4.7.2.1. PAVIMENTO TERREO
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Vista da garagem.
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Alameda Olga n? 422 —Conj. 117 — Barra Funda — 530 Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com

27

as 22:05.

rConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021255-63.2007.8.26.0068 e cédigo FEKsMYQ?7.

do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/07/2024

é copia

Este documento

llesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abri

Para conferir o original, acesse o site https



fls. %Rﬂ

- LuiZ FILIPE SANTIAGO"

‘Engenheiro Civil

.— _AVALIAGOES E PERICIAS  DE ENGENHARIA- ——

NO>_>_mv_mu_ 061p02 8 8900'92°8° 2002 €9-G52T 200 0SSsad0id 0 awuojul ‘op oluswnoogeldualajuodiige/6d/enbipelsed/iq snl-dsh-fesa//:sdny aus o assade ‘[eulbLio 0 IlBju0d ered
' G0:22Z Sk ¥202/.0/.2 Wa soine sou opelaql| ‘vall 1ISvHd Od NIVLINNOW NOdI Jod syuawielnbip opeulsse ‘feulblio op eidgd 9 ojuawunoop a1s3

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

Alameda Olga n? 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP

rincipa

z

ITorio.

Vista do closet suite p
Vista do dorm




AVALIAGOES

E PERICIAS DE-ENGENHARIA—— — —— — —=

: - fis. ?;02» |

— ~LUIZ-FICIPE"SANTIAGO

Vista do banheiro.

Vis’r d cIose.

- - - - . - ‘Engénheiro Civi

22:05.

as

Alameda Olga n? 422 —Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo - sp
Tel.: (11) 3661-3822.— Email: luizfilipesantiagol @gmail.com

do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/07/2024

é copia

Este documento

llesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021255-63.2007.8.26.0068 e codigo F6KsMYO7.

Para conferir o original, acesse o site https



—AVALTAGOES E PERICIAS DE'ENGENHARIA — ——— - — -~ — ——Luiz FICIPE"SANTIAGO ™ -

fls. 2

i

Vso do beir.

~ Engenligiro Civil

22:05.

as

/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021255-63.2007.8.26.0068 e cddigo F6KsMYO7.

do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTA}IN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/07/2024

é copia

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — S3o Paulo - SP
Tel.: {11) 2661-3822 — Email: lizfilipesantiagol@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https

Este documento



fls.

—— ———--=—— — AVALIACOES-E PERICIAS DE ENGENHARIA —~ _ = Luz'FICiPE SANTIAGO

Engenheiro Civil

o)
e
N
o\

~
@)
>
=
()
4
O
w
o
2
©
Q
o
o
©
(e}
o
o
o
~
@
N~
o
o
N
)
©
o)
0
N
—
AN
o
o
o
]
7]
i}
(8]
o
2
o
o
(4]
IS
=
o
Ke)
=
=)
b=
o
o
c
[J]
IS
o
[8)
o
a
G
o
c
)
g
(¢
Q£
c
o
O
=
o)
©
~
(@]
o
=
S
=
2
ie]
S
8
%]
©
o
~
S
Q
2]
=3
S
2,
=
‘c
9]
)
=

as

Vista do jardim de inverno do piso superior.

, liberado nos autos em 27/07/2024

. o
}_
-
=
0
<
ad
m
(@)
o
Z
Cesgr e e = — [ — =
}_
Z
)
(@)
' =
=z
@)
A
S
a
g
: C
1)
E
8
k=)
©
o)
% =~
c 3
=
0
T g
T ®
£ o
g’ o
S @
o Q
o 9
z S
& 8
O 5
o 2
o ©
c o
Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — 530 Paulo — SP é =
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com :;-é‘c_’
. <]
T O
(SR
" G
wa



fs. @@L\

- (O~ ~ldade; = T T T

- Engenheiro Civil -

5. AVALIACAO

O presente laudo foi elaborado em conformidade com a Norma Brasileira NBR-

14.653-2:2011 — “Avdliagdo de Iméveis Urbanos" que é de uso obrigatério em
qualquer manifestagcdo escrita sobre avaliagdo de imdveis urbanos e visa
complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para 0s servicos
técnicos de avaliagdo de imoveis urbanos, bem como a “Norma para Avaliagdo
de Imdveis Urbanos — IBAPE:2011 e Valores de Edificacdo de Imdveis Urbanos
IBAPE/SP.

" Na presente avaliacdo, adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, que andlisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando,
com o objetivo de encontrar a tendéncia de formag¢do de seus pregos. A
homogeneizagdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de
procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a
inferéncia estatistica.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas em que deve haver
semelhanca, basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

- Localizacdo;
- Tipo de Imbvel;
- Dimensdes;

- Padréo Construtivo;

- Data da Oferta;

Obedecidas &s condi¢cdes acima, o valor de mercado procurado estard ajustado
& realidade dos pregos vigentes na regido estudada. Para aplicagcdo do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, serd adotado o processo de
homogeneizacdo, no qual sdo feitas racionalizagdes prévias e, a partir delas se
agjustam os valores comparativos, para adequd-los as condigcdes do imovel
avaliando, obedecendo aos seguintes fatores:

a- Fator Oferta: A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios)
deverd ser descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado
no mercado. Na impossibilidade da sua determinacdo, pode ser aplicado o fator
consagrado 0,90 (desconto de 10% sobre o prego original pedido).

IN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/07/2024 as 22:05 .

Alameda Olga n? 422 — Conj. 117 — Barra Funda — 530 Paulo — SP
Tel.: {11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNT

, informe o processo 0021255-63.2007.8.26.0068 e codigo FEKsMYQ?7.

rConferenciaDocumento.do

1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abr



AVALIACGES -E PERI'.ClAS_DEENGENHARIA — — ———~— —LUIZ FILIPE- SANTIAGO
Engenheiro Civil -

b- Fator Localizagdo: Para a transposicéio da parcela referente ao terreno de um
local para outro, poderd ser empregada a relagdo entre os valores dos

lancamentos fiscais, obtido na Planta Genérica editada pela Prefeitura Municipal,

se for constatada a coeréncia dos mesmos.

c- Idade das Benfeitorias: A depreciagdo deve levar em conta os aspectos fisicos
e funcionais. As diferencas de idade devem ser ponderadas pela relagcdo entre- os
respectivos fatores de obsoletismo indicados através do critério de Ross-Heidecke,
pela idade da edificagdo, real ou estimada, mas ndo a aparente.

d- Padrdo Construtivo das Benfeitorias: As diferengas de padrdo construtivo devem
ser ponderadas pela relacdo entre os respectivos valores de benfeitoria que
melhor se aproximem dos seus respectivos padrdes. Recomenda-se a utilizagcdo do
estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos™ do Ibape.

5.1. METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

De acordo com o estudo “Valores de Edificacdes de Imbveis Urbanos”, estudo
procedido pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de
Santos - lbape/SP, o imbvel avaliando serd classificado como sendo do tipo “Casa
PadrGo Superior” item 1.2.6.

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — 530 Paulo — SP
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R R SRS ' " Intervalo de indice Pt *| idade Ref.. [ValorResid.
Classe - Grupo Padrdo - — ]
Min. | Méd. | Méx. | ir{anos) R (%)
1.1 Barraco 1.1.1 Padrdo Rustico 0,060 | 0,090 | 0,120 5 0%
1.1.2 Padrdo Simples 0,132 | 0,156 | 0,180 10 0%
1.2.1 Padrdo Rustico 0,409 | 0,481 | 0,553 60 20%
1.2.2 Padr3o Proletdrio 0,624 | 0,734 | 0,844 60 20%
1.2.3 Padrio Econdmico 0,919 | 1,070 [ 1,221 70 | 20%
1.2 Casa 1.2.4 Padr3o Simples 1,251 | 1,497 | 1,743 70 20%
1:2.6 Padrdo Superior 2,356 | 2,656 | 3,008 70 20%
1.2.7 Padr3o Fino 3,331 | 3,865 | 4,399 60 20%
1. Residencial 1.2.8 Padrdo Luxo 4,843 - - 60 20%.
1.3.1 Padrdo Econdmico 2,473 | 2,748 | 3,023 60 20%
1.3.2 Padr3o Simples s/elev. | 3,180 | 3,533 | 3,827 60 20%
1.3.2 Padrdo Simples ¢/ elev. | 3,562 | 3,958 | 4,354 60 20%
1.3.3 Padrdo Médio s/ elev. 3,828 | 4,218 | 4,640 60 20%
1.3 Apartamento  {1.3.3 Padr3o Médio ¢/ elev. 4,568 | 5,075 | 5,583 60 20%.
1.3.4 Padrdo Superior s/ elev. | 5,377 | 5,974 | 6,572 60 20%
1.3.4 Padrio Superior ¢/ elev. | 6,144 | 6,827 | 7,089 60 20%
1.3.5 Padrdo Fino 7,090 | 7,410 | 7,983 50 20%
1.3.6 Padrdo Luxo 7,984 | 8,683 | 9,551 50 20%
2.1.1 Padr3o Econdmico 2,081 | 2,313 | 2,544 70 20%
2.1.2 Padr3o Simples s/ elev. | 3,378 | 3,753 | 4,013 70 20%
2.1.2 Padrdo Simples c¢/elev. | 3,742 | 4,158 | 4,573 70 20%
2.1.3 Padrdo Médio s/ elev. 4,014 | 4,330 | 4,763 60 20%
2.1 Escritério 2.1.3 Padrdo Médio-c/ elev. 4,745 | 5,273 | 5,767 60 20%
2. Comercial, 2.1.4 Padrdo Superior s/ elev. | 5,206 | 5,784 | 6,363 60 20%
Servico e 2.1.4 Padrdo Superior ¢/ elev. | 5,768 | 6,371 | 7,072 60 20%
Industrial. 2.1.5 Padrdo Fino 7,073 | 7,929 | 8,722 50 [ 20%
2.1.6 Padrdo Luxo 9,935 |10,376 - 50 20%
2.2.1 Padrdo EconGmico 0,518 | 0,609 { 0,700 60 20%
2.2.2 Padr3o Simples 0,982 { 1,125 | 1,268 60 20%
2.2 Gaipdo -
2.2.3 Padrdo Médio 1,368 | 1,659 | 1,871 80 20%
2.2.4 Padrdo Superior 1,872 - - 80 20%
3.1.1 Padrao Simples 0,071 | 0,142 | 0,213 20 10% °
3. Especial 3.1 Cobertura 3.1.2 Padrdo Médio 0,229 | 0,293 | 0,357 20 10%
PR 3.1.3 Padrdo Superior- - 0333 | 0;486 [-0,639-- 30 —|  —-10% |

O valor unitdrio do avdliando, fixado em fungdo do padrdo construtivo, é

multiplicado pelo Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacdo — FOC, para levar em conta a depreciacdo, através da seguinte

expressQo:

Foc=R+K*(1-R)

sendo:

R = coeficiente residual comrespondente ao padrdo, expresso em dccimal, obtido

na anterior.
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K = coeficiente de ROSS/HEIDECK

ROSS:D=1-(1-1) {x+x?})2nn?

Engerreiro Civi

HEIDECKE:D=A+(1-C).C

O estado de conservacao da edificagdo serd classificado segundo a graduagdo
que consta do quadro a seguir:

REF. ESTADO DA EDIFICAGAO: DEPRECIACAO(%)
a Nova 0,00
b Entre nova e regular 0,32
C Regular 2,52
-~ d Entre regular € necessitando reparos simples 8.09
N e Necessitando de reparos simples 18,10
f Necessitando de reparos de simples a importantes 33,20
g Necessitando de reparos importantes 52,60
h Necessitando de rep. importantes a edificacdo sem valor 75,20
i Sem valor 100,00

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

IDADE EM 7% DA ESTADO DE CONSERVACAO
VIDA REFERENCIAL| a b c d e f g h

2 0.990 | 0,987 | 0,965 | 0,210 | 0,811 | 0,661 | 0,469 | 0,245

N 4 0,979 | 0976 | 0,955 | 0,900 | 0,802 | 0,654 | 0,464 | 0,243
~ 6 0,968 | 0,965 | 0944 | 0,890 | 0,793 | 0,647 | 0,459 | 0,240
8 0,957 { 0,954 | 0,933 | 0,879 | 0,784 | 0,639 | 0.454 | 0.237

10 0,945 | 0,942 | 0,921 | 0,869 | 0,774 | 0,631 | 0,448 | 0,234

12 0,933 | 0,930 | 0,209 | 0.857 | 0,764 | 0,623 | 0,442 | 0,231

14 0,920 | 0,917 | 0,897 | 0,846 | 0,754 | 0,615 | 0,436 | 0,228

16 0,907 | 0,904 | 0,884 | 0,834 | 0,743 | 0,606 | 0,430 | 0,225

18 0894 | 0,891 | 0,871 | 0,821 | 0,732 | 0,597 | 0,424 | 0,222

20 0,880 | 0,877 | 0,858 | 0,809 { 0,721 | 0,588 | 0,417 | 0,218

22 0,866 | 0,863 | 0,844 | 0,796 | 0,709 | 0,578 | 0,410 | 0,215

24 0,851 | 0,848 | 0,830 | 0.782 | 0,697 | 0,569 | 0,403 | 0,211

26 0,836 | 0,834 | 0,815 | 0,769 | 0,685 | 0,559 | 0,396 | 0,207

28 0,821 | 0,818 { 0,800 | 0,754 | 0,672 | 0,548 | 0,389 | 0,204

30 0,805 | 0,802 | 0,785 | 0,740 | 0,659 | 0,538 | 0,382 | 0,200

32 0,789 | 0,786 | 0,769 | 0,725 | 0,646 | 0,527 | 0,374 | 0,196

34 0,772 | 0,770 { 0,753 | 0,710 | 0,632 | 0,516 | 0,366 { 0,192

Alameda Olpz a2 -Conj. L1/ Barre Funda  Sdo raulo- SP
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36 0,755 | 0,753 | 0,736 | 0,694 | 0,619 | 0,504 | 0,358 | 0,187

38 0,738 | 0,735 | 0,719 | 0,678 | 0,604 | 0,493 | 0,350 | 0,183

40 0,720 | 0,718 | 0,702 | 0,662 | 0,590 | 0,481 | 0,341 | 0,179

42 0,702 | 0,700 | 0,684 | 0,645 | 0,575 | 0,469 | 0,333 | 0,174

_ _ 44 1.0,683 | 0,681 | 0,668 | 0,628 | 0,560 | 0,456 | 0,324 | 0,169
46 0,664 | 0,662 | 0,647 | 0,610 | 0,544 | 0,444 | 0,315 | 0,165

48 0,645 | 0,643 | 0,629 | 0,593 | 0,528 | 0,431 | 0,306 | 0,160

50 0,625 | 0,623 | 0,609 | 0,574 | 0,512 | 0,418 | 0,296 | 0,155

padrdo dessa construgdo.

- na linha entra-se com o numero da relagcdo percentual entre a idade da
edificagcdo na época de sua avdliacdo (le), e a vida referencial (Ir) relativa ao

@ - na colunaq, uliliza-se a letra comrespondente ao estado de conservacdo da
edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservagdo do imével scrd fixado em fungdo das constatacoes
em vistorias, observando-se o estado em que se encontram: sistema estrutural,
hidraulico e elétrico; paredes, pisos € forros, inclusive seus revestimentos; pesando
0s seus custos para uma eventual recuperagdo.

ELEMENTOS COMPARATIVOS

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo do valor unitério que
reflita a realidade mercadolégica imobiliGria da regido avalianda, pesquisou-se

e

junto “a—diversas  ‘empresas “imobiliarias, imoéveis sittados nd mesma regidao —
geoecondmica e negdcios efetivamente realizados.

—
~
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Contato: Corretor Sr. Emanuell
Telefone: (11) 97313-8058

Amostra |~ " 'DesciicGo h Valor (RS) |
Endereco Alameda Argentina n° 722 5‘
o Area de Terreno: 608,00 m? ‘ =
1 "Area construida: 402,00 m? 4,000.000,00 2
Contato: Corretora Sr. Luiz i
Telefone: (11) 99973-7925 §>
0
o
3
3
. S
— . ©
E
@ ©
n
S8
R g
: 4
0 2
g a
Endereco: Alameda Coldmbia n° 88 § 8
Area de Terreno: 602,00 m? 85
2 Area construida: 494,00 m? 5.500.000,00 £3
Contato Corretor Sr. Mauricio < 5
Telefone: (11) 94733-4030 = 5
a9
=0
23
x c
o o
08
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Z9Q
1T B = 5
S5
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z S
035
X S
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Endereco: Alameda E Salvador n® 69 § %
Area de Terreno: 630,00 m? § g
3 Area construida: 590,00 m? 4.995.000,00 g
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S 3
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© &
]
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5]
o
5
g
]
&

Alameda Olga n? 422 —Conj. 117 — Barra Funda — 580 Paulo — SP
Tel.: {11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com

copia

Este documen



-AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA -

fls.

-Luiz FILIPE SANTIAGO (N

Engenheiro Civil
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Endereco: Alameda Estados Unidos n° 176 § 0
H —
Area de Terreno: 608,00 m? RN
4 Area construida: 388,00 m? 3.710.000,00 =22
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Contato: Corretor Sr. Regis e 8
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Endereco: Alameda Haiti n° 136 g2
Area de Terreno: 560,00 m? x ©
5 Area construida: 450,00 m? 4.500.000,00 s 8
Contato: Corretor $r. Luiz gsa
Telefone: (11) 99973-7925 £ =
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.@ Endereco: Alameda Republica Dominicana n® 871
' Area de Terreno: 608,00 m? -
6 Area construida: 400,00 m? 4.000.000,00

Contato: Corretora Sra. Ana Luiza
Telefone: (11) 97171-5830

pia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/07/2024 as 22:05 .

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — S3o Paulo — SP
Tel.; (11) 3661-3822 — Email: lizfilipesantiagol @gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021255-63.2007.8.26.0068 e codigo F6KsMYO7.

Este document



fis. 295 P

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA Luiz FILIPE SANTIAGO C%(

Engenheiro Civil

7,
Q! % o
E
, (O %
Snugeel’ Alphaville () -
E-
>
R “%c/
ST st N
Alaeto Rl 2 ROt Vega/;\(l)/ < Res
; o
e
Lty Ay, i
Ynag, Columttd Tty c°’ﬁmb,a %f/e
Mcibe O
munlo Viga Nova  Péde P“B“Q'B@ D ‘ . g)
{estac.onamento) Alphaville Residencial 2 %
' SJanee do e
Ay
4
6'%0
Praca B %, Blua Tree P‘remlt_x,m e
Suriname 4, i{nhaw e
< 4y, ",
» & e, Ty Yo Avaliando
= & & ‘)Q £ ':‘“':3 quegyy
2 = & " 9 W/ -
° @GGP Produies, & & By 4 ¢ 2
kA 9? & 9 0, & Pragad
%, v‘?& $ § Dracen
% & E
% . =L g o2, Al 3
S . orugi-s e Padle s v Meda i -
© Gret Comir, o - Araguajg < Lurn
COI’I’EIOS@ oo k I LI" _ru/”)
A \
ACM Barue:i-AiphaviHe@ /A Fartarig de & ceew

Mapa de locdlizagcdo dos elementos comparativos em relacdo ao imével avaliando.

z

O valor médio das ofertas devidamente Homogeneizadas é igual a R$
8.619,62/m? (Oito mil seiscentos e dezenove reais e sessenta e dois centavos), o
metro quadrado dc construgcdo para venda, para a data base de Julho de 2022

Com esse Valor Bdsico Unitario, teremos o valor do Imével objcto da presente
Acdo.

5.2. SITUAGAO PARADIGMA

A situagcdo paradigma média adotada no presente trabalho € a seguinte:

- Tipologia do Imével: Casa Padrdo Superior.
- ldade Estimada: 22 anos

- Bstado de Conserva¢do: Regular

- Area do terreno: 567,75m?

- Area Util: 363,23 m?
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VALORES DE EDIFKACOES OE IMOYEIS URSANOS @
15157

24  PADRAOSUPEIRIOR- - - _ _ N

£dificacbes emn gerzl lsaladas, padendo ser t2rreas ou com mals pavimentos, construidas
atandendy a projeto arquitetonyzo planejado no tocantz 2 disposicao intarna dos amblentes
@ 3 detathes persgnafizados nas fachadas. Campostas geralmente de sala para 3025 ou mais
ambientes, Was cu mals dermitonos (pelo menos uma suled, banheiros, Lavabo soaal, copa,
cazinha, 2%em de dependincias de servico completas e garajem para &ol ca mals velculos, Es-
tutura masta, cobertur de.telhas 2 bamwo sobre estruturz d2 madaira ou lajes macdigas Impat-
meabllizadas-com puetecao- termica. Areas extemas. ajardinadas.e pavimantadas com pedras
cu.cenamicas espedats, eventualmenta dotada de £ascina cu churrasgualn. Fachadas pentadas
alatex sobre massa corrida, textura acrflica ou com aplicagan de pedras ou equivalenta.

Caractenzam-se pela utiizacio d2 matanab construtlaas € acabamentos da boa qualdade.
alguns fabricados sob encomenda, @1 come:

= Pisos: assoatho; carpete de slta densidade; ceramica esmaltada; placas de marmore. de gra-
nito ou simfarcom dimensdes padronizadas.

o Paredes: pinturz acriics sobre massa comtda cu g2ssoiceramic, feamica ou pinturs espe-
¢lal nas dreas fras.

= Foaros: pintura sabee massa comda na propria 13)e; gesse: madelra.

= [nstalagOes hidrauicas: completas e exacutadas atendando a projetos especificos; banhal-
105 COM pagas sanitarias, metals e sews (Rspectives componentes de qealidade, podendo set
dotados de: sistema-de aquedimento central.

o nstalagOes elétricas: completas e compreendendo dhversos pantos de lluminagso e to-
madas com distribuicao ulizando circultos independentes e campaneatss de qualidade,
Inclustve pcatos de telefane, de TV a cabo e eventuzim2nte, equipaimentos d2 saquranca.

o Esquadrias: madaira estrutusada. ferroefou de 2luminsacaractenzadas pot trabalhos e pro-
Jetos espectals.

) lntarvalo dafindicas - Pe
Padrio " ; " .
Minimo l Medio J Maximo
26— Padrdy Superios 2336 2,656 1,008

30

http://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1622144809-1571834643-
VEIU_0410_baixa.pdf (Pagina 30)
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5.3. VALOR DO IMOVEL
-— - - 53.1.CALCULO DO VALOR PARA VENDA R _

O valor do Imoével serd dado pela seguinte férmula:
Vi = Ac_x Vu sendo

Vi
& Ac

Vu

Valor do Imoével

Area til = 363,23 m?

Valor Basico Unitdrio = R$ R$ 8.619,62/m?
Substituindo teremos:

Vi

363.23 M7 x R$8.619.62 / m?

Vi = R$ 3.130.904,57 ou em nimeros redondos

Vi = R$ 3.130.000,00 - Julho/2022

(Trés milhdes, cento e trinta mil reais).
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

fls. 2@

LUIZ FILIPE SANTIAGO

5.4. GRAU DE FUNDAMENTACAO

Engenheiro Civi!

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

signatdrio, destacando os resultados obtidos:

. = Grav
item Descricdo
[} Il |
. ~ Completa Completa ~
Corocfer[zcc;oo quanto a todos quanto aos Aqoc;ocz de
1 do imdvel - situagdo
) os fatores fatores utilizados ;
avaliando ; paradigma
analisados no tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Aﬁﬁﬁgggggsde Apresentacdo
relativas oc’rodos Apresentacdo de de informacaes
as caracteristicas informacdes relativas a todas
Idenfificacao dos dos dados relativas a todas OS, .
3 dados de - e caracteristicas
analisadas com | as caracteristicas
mercado dos dados
foto e dos dados
caracteristicos analisados comespondente
observadas pelo s aos fatores
P utilizados
autor do laudo
Intervalo
admissivel de
4 gjuste para o 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50
conjunto de
fatores
Graus | | |
Pontos Minimos 10 6 4
itens 2 e 4 no ltens 2e 4 no
Todos no

Itens obrigatérios

grau lll, com os
demais no
minimo no grau |l

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

minimo no grau
|

Grav de Fundamentagdéo: Il

Alameda Olga n® 422 - Conj. 117 — Barra Funda - - Sdo Paulo - SP
Tel.: {11) 3661-3822 -- Email: luizfilipesantiagol @gmail.com
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA LUIZ FILIPE SANTIAGO C}(
N

Engenheiro Civil

v

5.5. GRAU DE PRECISAO

De acordo com a Norma Brasileira ABNT 14653-2:2011 — Avaliagdes de Imoveis
Urbanos, temos a tabela a seguir:

Grau de Precisdo

Média Saneada: RS 8.619,62/m?
Desvio Padr&o: R$ 490,61 /m?
Limite Minimo: R$ 8.323,99 /m?

Intervalo de Confiangca 80%

Limite Maximo: R$ 8.915,25 /m?
Coeficiente de Variagcdo: 5.69
Grau de Precisdo: Il

6. CONCLUSAO

De acordo com os trabalhos efetuados, segundo a metodologia descrita em
capitulo especifico, o valor de mercado para a Venda do imével atinge o
montante de R$ 3.130.000,00 (Trés milhdes, cento e trinta mil reais), para a data-
base de Julho de 2022.

Valor de Mercado = RS 3.130.000,00.
(Trés milhdes, cento e trinta mil reais)

Data Base: Jutho de 2022

Grau de Fundamentag@o: |l Grav de Precisao: Il

Alameda Olga n" 422 — Conj. 117 — Barra Funda —- S3o Paulo — 5P
Tel.: (11) 3661-3822 - Email: luizfilinesantiago1@gzmail.com

Mento é copia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/07/2024 as 22:05 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021255-63.2007.8.26.0068 e codigo F6KsMYO7.
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- = - - - AVALIAGOES E-PERICIAS DE ENGENHARIA-- -~ - —— — — _LUIZ FILIPE SANTIAGO ck

— _ . _ - - - Engenheiro Civil

7. ENCERRAMENTO

Dando por encerrado o seu Trabalho, digitou o presente Laudo que se compde
de 45 (quarenta e cinco) folhas escritas de um s6 lado, Anexos com Pesquisa de
Elementos, todas rubricadas pelo Autor, incluindo esta ultima datada e assinada
para todos os fins de Direito, colocando-se a disposicdo deste Juizo para quaisquer
esclarecimentos necessarios.

Sao Paulo, 05 de Agosto de 2022.

CREA n° 506.209.0430-D

Pés Graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagdes pela FAAP/IBAPE

Especialista em Construgdes Civis - Exceléncia Construtiva e Anomalias pcla Universidade Mackenzie
Perito Judicial Atuante na Capital e Comarcas da Grande Sao Paulo

Assistente Técnico da Prefeitura do Municipic de Sdo Pauto desde 2014

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo - SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: lvizfilipesantiagol@gmail.com
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Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com
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“t

S8
P
\/OXO\/
LN,
PN
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRIGAO : Alphaville Residencial Dois - Aameda Peru 118 DATA: 11/07/2022
EDFICAGAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2022 - SAO PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSAGAO: 0.9 PARCELA DE BENFEITORIA: 0,7
OBSERVAGAO :
FATORES
FATOR iNDICE
4 Localizagéo 1,00
E Obsolescéncia Idade 22
Estado de Conservagdo C - REGULAR
X Padréo casa superior
E Vagas Vagas 9

Acréscimo 0,04

to é cépia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/07/2024 as|22:d5 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021255-63.2007.8.26.0068 e codigo F6KsMYO?7.
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Ném. “j_E.ndé'rggo o . U\r";:’:'o . ‘Hc'imoic;e.né‘lzagcjvév 1 ' Véri'aq'éo |
4 1| Alameda Argentina 722 8.955,22 . 8.820,41 0.9849
B4 2| Aemeda Colombia .888 ’ 10.020.24 8.788,26 0.8771
B 3| Alameda ElSalvador 69 7.619,49 7.619.49 1,0000
B4 4| Alameda Estados Unidos 176 8.605,67 8.818.91 1,0248
Bd 5| Alameda Haiti ,136 9.000.00 8.864,52 0,9849
B 6| Alameda Republica Dominicana ,871 9.000,00 8.806.15 0,9785

abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021255-63.2007.8.26.0068 e cddigo F6KsMYO7.
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s oo T E T S T "APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Construg@o Local : Alimeda Peru 118 Alphaville Residencial Dois Alphaville Residencial Dois Data: 11/07/2022

Cliente : Luiz Filipe Santiago L
Area terreno n#: 567,75 Edificagdo nf : 363,23 Modalidade : Venda
Distribvigdo espaclal

|
|

VALORES UNITI’\RIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
- Média.Unitdrios :8.866,77 ' ‘Média Unitdrios  8.619,62
Desvio Padrdo : 774,30 Desvlo Padrdo : 490,61
- 80%:6.206,74 - 30%: 6.033,74
+ 30%:11.526,80 +:30%: 11.205,5]
* —Coeficiente-de Variagdo::8;7300- —— -~ - —Coeficiente-de Variagdo-:-5.6900_ . ___ ___. N

GRAU DE FUNDAMENTACAO

)UNJAIN DO BRASIL|LTDA, liberado nos autos em 27/07/2024 as 22:05 .

Descri¢do GRAU 1] GRAU i GRAU | 11
1 Carac. d orlmével avaliando Completa quanto a todas g Completa qto-aos fatores l:] Adocdo de sitvagdo. D 3
variéveis analisadas . usados no tratamento paradigma .
Quantidade minima de
12 5 3
2 dados de mercado usados. D g D 2
Iderntificagéo dos dados Apresentagdo deinform retatodas | ., | ApresentagSo deinlorm refatodas Aprasentagdio inform rel atodos as
¢ de mercado as caract dos dos dados analisados X as caractdos doz dados analisados D caract dos dados rof aos falores [:I 3
Intervado de ajuste de cada = -
fator e p/ o conj de fatores 0.80 a1.25 X 0,50 a 2,00 g 0,40 a.2,50 *a Ot s

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: I
FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):  8.619,62
VALOR UNFARIO (R$/m2): 8.619,62000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

VALOR TOTAL (R$) : 3.130.904,57

INTERVALO MINIMO : 8.323,99 INTERVALO MINMMO :  8.323,99
INTERVALO MAXIMO : 8.915,25 INTERVALO MAXIMO : 8.915,25

GRAU DE PRECISAO

to é cépi@ do originall assinafo digitalmgnte pr IRON M

GRAU DE PRECSAO: Il

Para conferir o original, acesse o site https:/7esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021255-63.2007.8.26.0068 e cddigo F6KsMYO7.
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REGISTRO FOTOGRAFICO DO AVALIANDO
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22:05.

as

do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/07/2024

é copia
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ELEMENTOS DA AVALIACAO-

e

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUBSA : BARUERI - SP - 2022
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

[NDICE DO LOCAL :

BJutezADO DATA DA PESQUISA: 08/07/2022

1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDEREGO : Alameda Argentina NUMERO: /22
COMP.: Alphaville Residencial DBARRRO : Alphaville Residencial Dois CIDADE : BARUERI - SP
CEP: 06470-180  UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
XAPAVIMENTAGAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO D REDE DE LUMINAGAO PUBLICA g
(<] REDE DE GAS (X)REDE DE DSTRIBUIGAO DE AGUA [X] TV A CABO §
T
DADOS DO TERRENO N
AREA (Ar) M= 608,00 TESTADA - (cf) m: 18,00 PROF. EQUN. (Pe): 33,78 &
N~
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA: N&o S
N
TOPOGRAFIA : plano =
()
CONSISTENCIA : seco @
5
DADOS DA BENFEITORIA ©
[=]
TIPO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 40200 S
e]
PADRAO CONSTR.: casa superior CONSERVAGAOQ: ¢ - reguiar g
COEF. DE PADRAO : 2,656 DADE REAL: 20 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,837 CUSTO BASE (RS): 0,002_
<
VAGAS: 9 PAVIMENTOS ;2 g
VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00 -
FATORES ADICIONAIS 2
=~
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 g
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 1,00 2
.. o ... .=
DADOS DA TRANSACAO =
i )
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 4.000.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00 g
IMOBLIARIA : Oeste Imoveis %
CONTATO: Corretor Sr. Luiz TELEFONE : (11)-999737925
OBSERVAGAO: S
[¢]
<
(O]
£
= I
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO =)
F —————————————
FATORES NORMA IBAPE/SP - FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAQ =
LOCALZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.955.2%
©
FT ADICION : 0,00 AO : 8.820,4%
OBSOLESCENCIA Fobs : 134,81 A AL 02 HOMOGENEIZACAO : %
FT ADICIONAL 03: 000  VARIAGAO: 0,9848
PADRAO Fp:
P 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00 n

Este documento é c6pia do

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021255-63.2007.8.26.0068 e codigo F6KsMYO7.



DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA : BARUERI - SP - 2022

DATA DA PESQUISA : 08/07/2022
- SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO ELEMENTO : 1

FOTON® |

22:05.

\IN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/07/2024 as

i
|
\
i
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/aberrConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021255-63.2007.8.26.0068 e cédigo FEKsMYQO?7.
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é copia
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DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : BARUERI - SP - 2022 DJuTLZADO DATA DA PESQUISA: 08/07/2022

SETOR : QUADRA : INDICEDOLOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO : Alameda Colombia NUMERO : 888
COMP.: Aphavlle Residencial DBARRO : Alphaville Residencial Dois CIDADE : BARUERI - SP
CEP : 06470-010 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

X PA_\VIMENTAC,AO X Risos DE COLETA DE ESGOTO O REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
(X REDE DE GAS <) REDE'DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Mz 602,60 TESTADA - (cf) m: 18,00 PROF. EQUN. (Pe) : 33,44
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO: Regular ESQUNA: N&o

TOPOGRAFIA : plano

CONSKTENCIA ;. seco

DADOS DA BENFEITORIA

TiPO DA EDFFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUDA M2 494,00
PADRAO CONSTR.: casa superior (+) CONSERVAGAO: b - entre nov o e regular

COEF. DE PADRAO : 3,008 DADE REAL: 18 anos COEF. DE DEP. (k) : 0.870 CUSTO BASE (RS): 0.0
VAGAS: ¢ . PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021255-63.2007.8.26.0068 e codigo F6KsMYO?7.

IN DO BRASIL LTDA,‘ﬁberado nds autos em 27/07/2924 as 22:05 .

" ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06é: 1,00

e e e — - il — N — _ — - &=
DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 5.500.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

IMOBLIARIA : Mauricio Macedo

CONTATO: Corretor Sr Mauricio TELEFONE : (11)-9473340

OBSERVAGAO:

https:/Aw ww .mmacedoimoveis.com br/436/imoveis/venda-casa-4-dormitorios-alphaville-residencial-dois-barueri-s p

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC}AO

do|pigitalmente por 8RON MOWNT.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/ab

FATORES NORMA IBAPE/SI’ oo - F‘ATO‘RES ADI.CI'O_:NA'I,S,'. - V,IVALO_RES/VVI;(RIA(;AQ_ SN E
LOCALRAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 10. 020 2@
OBSOLESCENCIA Fobs : -411,18 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 8.788, zzcgi
FT ADICIONAL 03: 000  VARIAGAO: 0.877F

PADRAC Fp: -620.81 FT ADICIONAL 04 : 0.00 %
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00 ~§
FT ADICIONAL 04 : 0,00 P

N |
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BARUERI - SP - 2022
08/07/2022
QUADRA :

NUMERO DA PESQUISA

DATA DA PESQUISA
CHAVE GEOGRAFICA
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DADOS DA FICHA 3

w81

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUSA : BARUERI - SP - 2022
INDICEDO LOCAL: 1.00

SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

BQuTLZADO DATA DA PESQUISA : 08/07/2022
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDEREGO : Alameda El Salvador

COMP.: Alphaville Residencial DBARRRO : Alphaville Residencial Dois

CEP : 06470-100 UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : BARUERI - SP

NUMERO : 69

MELHORAMENTOS :

BJPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

(<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

D REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X] TV A CABO

<) REDE DE LUMNAGAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 630,00 TESTADA - (cf) m: 18,00 PROF. EQUN. (Pe): 35,00
ACESSBLIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA: N&o

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA m2: 590,00
PADRAO CONSTR.: casa superior CONSERVAGAO: ¢ - regular

COEF. DE PADRAO : 2,656 DADE REAL: 22 anos COEF. DE DEP. (k): 0.819 CUSTO BASE (RS): 0.

VAGAS: ¢

PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0&: 1.00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta

VALOR VENDA (R$): 4.995.000,00

VALOR LOCAGCAO (RS) : 0,00

ON MOYNTAIN DO BRASIL LTDA,%berado ngs autos em 27/07/2924 as 22:05 .

IMOBLIARIA :
CONTATO : Corretor Sr. Emanuell TELEFONE : (11)-973138098
OBSERVAGAO: g
£
s
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO 2
- o
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO B
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 7.61 9,:@
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  TTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 7.61 9,4_2;%
FT ADICIONAL 03 000  VARIACAO: 1,0008
PADRAO Fp: 000 ¢y ApicIONAL 04 0,00 §
VAGAS 000  FTADICIONALO5: 0.00 §
FT ADICIONAL 06 : 0,00 o
Q
=
-}

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021255-63.2007.8.26.0068 e codigo F6KsMYO7.
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" REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: BARUER! - SP - 2022

DATA DA PESQUISA : 08/07 /2022
SETOR: QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO ELEMENTO : 3

FOTON® |

22:05.

as

do digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/07/2024

|, assinal

igina

do or
|, acesse o site https

é copia
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DADOS DA FICHA 4
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : BARUERI -SP- 2022
SETOR: QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

INDICE DO LOCAL:

1.00

(QUTLZADO DATA DA PESQUISA: 08/07/2022

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDEREGO : Alameda Estados Unidos

COMP.: Aiphaville Residencial DB ARRO : Alphaville Residencial Dois

CEP : 06470-250 UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 176

CIDADE : BARUERI - SP

MELHORAMENTOS :

XIPAVMENTAGAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO DIREDE DE LUMINAGAO PUBLICA 3
{X) REDE DE GAS DI REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X] TV A CABO §
DADOS DO TERRENO g
AREA (Ar) M2 608,00 TESTADA - (cf) m: 18,00 PROF. EQUN. (Pe): 33,78 §
ACESSBLIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o %
TOPOGRAFIA : plano £
CONSISTENCIA : seco g
DADOS DA BENFEITORIA §
TIPO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2 388,00 E
PADRAO CONSTR.: casa superior CONSERVAGAO : ¢ - reguiar §
COEF. DE PADRAO : 2,656 DADE REAL : 25 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,791 CUSTO BASE (RS): 0,068

VAGAS: ?

PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 08: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVAGAO:

Corretor Sr. Regis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (RS): 3.710.000,00

VALOR LOCAGAO (ks) £ 0,00

TELEFONE : (11)-9732071

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

ihadoffigitalmente por RON MOYNTAIN DO BRASIL LTDA

FATORES NORMA [BAPE/SP

LOCALEZAGAO Floc : 0.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 213,24
PADRAO Fp: 0,00
VAGAS 0,00

FT ADICIONAL 01 :
FT ADICIONAL 02 :
FT ADICIONAL 03 :
FT ADICIONAL 04 :
FT ADICIONAL 05 :
FT ADICIONAL 06 :

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZACAO :
VARIAGAO :

© ®
© o
= O
® o
3 &

S$

o
N
(ﬁigin

=

Este documerpto é copia do
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‘T REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA : BARUERI - SP - 2022 NUMERO ELEMENTO : 4

DATA DA PESQUISA : 08/07 /2022
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® 1
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.
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R - ELEMENTOS DA AVALIACAO ~ ~ '~ -~ "= . 7 - |
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : BARUERI - SP - 2022 CJUTLEADO DATA DA PESQUISA: 08/07/2022
SETOR: _ QUADRA: INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Alameda Haiti ) NUMERO : 136

COMP.: Alphaville Residencial DBARRO : Alphaville Residencial Dois CIDADE. : BARUERI - SP

CEP : 06470-120 UF: SP
DADOS DA REGIAO
~ MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMNAGAO PUBLICA

(X REDE DE GAS REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA. [X] TV A CABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M. 560,00 TESTADA - (cf) m: 16,00 PROF. EQUNV. (Pe): 35,00
ACESSBIIDADE:  Dieta FORMATO : Regular ESQUINA :: Nao
TOPOGRAF!A : plano

CONSIKSTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

,%berado nds autos em 27/07/2924 as 22:05 .| }
rirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021255-63.2007.8.26.0068 e codigo FEKsMYQ?7.

TIPO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial ~ AREA CONSTRUIDA.M2: 450,00
PADRAO CONSTR.: casa superior ' CONSERVAGAO: c - regular
COEF. DE PADRAO: 2,656 DADE REAL: 20. anos COEF. DE DEP. (K) : 0.837 CUSTO BASE (RS): 0,
VAGAS: 9 PAVIMENTOS : 2 :D_E
VALOR CALCULADO= 0.00 VALOR ARBITRADO: 0,00 j
FATORES ADICIONAIS <
ADICION AL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 g
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05:. 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 2
_____ RN - . L _— =

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 4.500.000,00 VALOR LOCAGAO (R$).: 0,00
IMOBLIARIA :
CONTATO : Corretor Sr Luiz: TELEFONE: (11)-999737

OBSERVAGAO:

igitalmente por EQON MOWN

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/ab

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP_ - “FATORES ADICIONAIS™ ~~  'VALORES/VARIAGAO. "
LOéALIZA(;Ro Filoc : 7'7 0,00 7 Ff ADchﬁAL 01: 0,00 | VALOR UNITI'\kIO . ‘
OBSOLESCENCIA Fobs : 13548 |1 ADICIONAL02: 000 HOMOGENEIZACAO :

FT ADICIONAL 03 : 000  VARIACAO:
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00
VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

Este documeito é copia do
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DADOS DA FICHA

" REGISTRO FOTOGRAFICO

NUMERO DA PESQUISA : BARUERI - SP - 2022

DATA DA PESQUISA : 08/07/2022
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

.

——

NUMERO ELEMENTO : 5

FOTO N°

1

22:05.

as

/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021255-63.2007.8.26.0068 e cddigo F6KsMYO7.

do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/07/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https



O

‘

ﬂsg;gg S5

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA )

NUMERO DA PESQUBSA : EARU ERI - SP - 2022
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZACAO

INDICE DO LOCAL:

" [QUILZADO DATA DA PESQUISA : 08/07/2022

1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDEREGCO : Alameda Republica Dominicana NUMERO : 871

COMP.: Alphaville Residencial DBARRO : Alphaville Residencial Dois CIDADE : BARUERI - SP

CEP : 06470-040 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

(X)PAVIMENTAGAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO DI REDE DE LUMINAGAO PUBLICA g
(X REDE DE GAS DI REDE DE DISTRBUIGAO DE AGUA [TV A CABO §
DADOS DO TERRENO 3
AREA (Ar) M=: 608,00 TESTADA - (cf) m: 18,00 PROF. EQUIV. (Pe): 33,78 g
ACESSIBRLIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&ao g
TOPOGRAFIA : plano %
CONSISTENCIA : seco g
DADOS DA BENFEITORIA §
TIPO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2: 400,00 E
PADRAO CONSTR.: casa superior CONSERVAGAO : ¢ - regular §
COEF. DE PADRAO : 2,656 DADE REAL: 19 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,845 CUSTO BASE (RS): O.O(g

VAGAS: ¢ PAVIMENTOS :2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta

IMOBLIARIA :
CONTATO :

OBSERVAGAO:

Corretora Sra. Ana Luiza

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR VENDA (R$) : 4.000.000,00

VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

TELEFONE : (11)-9717158

hado|Higitalmente por BRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : 000 FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 9.ooo,d§é
OBSOLESCENCIA Fobs : oz TADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 8.806,1§
FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGCAO: g
PADRAO Fp: 000 ¢r ADICIONAL 04 : 0.00
VAGAS 000  FT ADICIONALOS: 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

Bé/; 3
~
Este documenic € copia do o

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021255-63.2007.8.26.0068 e codigo F6KsMYO7.



DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA : BARUERI - SP - 2022
DATA DA PESQUISA : 08/07/2022

SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

S

FOTO N°

1
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