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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
22 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DA LAPA - COMARCA
DE SAO PAULO - SP.

PROCESSO N° 0016642-42.2000.8.26.0004 (1936/00)

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES, ~
Engenheiro, Perito judicial, nomeado e compromissado nos
AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
requerida por REINALDO KAWAOKA MIYAKE contra JULIO
CESAR PONTES e outro, dando por terminados seus estudos,
diligéncias e vistorias, este signatirio vem apresentar suas
conclusdes substanciadas no seguinte LAUDO anexo, pelo qual -
chegou ao valor avaliatério de RS 468.000.00
. (QUATROCENTOS E SESSENTA E O0ITO MIL REAIS), para o
imével situado na Rua Cracas n° 46, parte do lote 3, quadra 41,
Jardim Cidade Pirituba, 31° Subdistrito de Pirituba, Sio
Paulo - SP, ¢ RS 234.000,00 (DUZENTOS E TRINTA E
QUATRO MIL REAIS), para a metade ideal penhorada (50%).

Termos em que pede deferimento.
Sao Paulo, 30 de Outubro de 2017.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA/SP: 0600590772.
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I E,

OBSERVACOES PRELIMINARES: -~

O objetivo do presente Laudo Pericial ¢ a
determinacdo do valor atual de mercado para o imodvel
descrito nos termos dos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL requerida por REINALDO KAWAOKA
MIYAKE contra JULIO CESAR PONTES e outro, processo
n° 0016642-42.2000.8.26.0004 (1936/00), em curso perante
a 22 Vara Civel do Foro Regional da Lapa - Comarca de Sao

Paulo - SP, conforme segue:

Trata-se de imdvel residencial situado na Rua Cracas
n° 46, parte do lote 3, quadra 41, Jardim Cidade
Pirituba, 31° Subdistrito de Pirituba, Sdo Paulo - SP.

Deferida a prova pericial, a fls. 369, foi nomeado

como Perito Judicial o signatario do presente laudo.

As Partes ndao indicaram Assistentes Técnicos e

-

ndo formularam “rol” de quesitos para o presente caso.
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1L VISTORIA: -

Este signatdrio diligenciou ao local do imdvel,
objeto da lide, no intuito de vistoria-lo e coletar todos os

subsidios necessdrios para a elaboragao de seu Laudo.

1.- DO LOCAL: -

O local de estudo é de facil acessibilidade, tendo
como principais vias de acesso as Avenidas Raimundo Pereira de

Magalhdes e Paula Ferreira.

1.1.- CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

O referido imével, objeto da presente acéo,
situa-se na Rua Cracas n° 46, parte do lote 3, quadra 41, Jardim
Cidade Pirituba, 31° Subdistrito de Pirituba, Sdo Paulo - SP, no
quarteirdao formado pelas vias: Avenida Miguel de Castro, Rua

Joao de Carvalhais, Rua Cecilia Davy e a respectiva Rua Cracas.
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A ilustracdo a seguir demonstra a exata

localizacdo do imdvel avaliando.
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1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO A PREFEITURA
MUNICIPAL: -

De acordo com a Prefeitura Municipal de
Sao Paulo - SP, o imdvel situado na Rua Cracas n° 46, parte do
lote 3, quadra 41, Jardim Cidade Pirituba, 31° Subdistrito de

Pirituba, Sdo Paulo - SP, possui a seguinte situacéo:

seTor: 125

qQuapra: 050

zona: ZEU

inpIce FiscaL: 582,00/2014

NUMERO DO coNTRIBUINTE: 125.050.0037-8

Rua Cracas n° 46

MATRicuLA: 46.765

Do 16° Cartério de Registro de Imdveis de Séo Paulo - §P.
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1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

O local onde esta situado o imdvel avaliando é

servido dos principais melhoramentos urbanos, tais como:

Drenagem [x]
Guias [x]
Sarjetas [x]
Pavimentacédo asfaltica [ x]
Pavimentacao articulada [x]
Passeios [x]
Rede de dgua potavel [ x]
Rede de esgoto sanitario [x]
Rede telefonica [x]
Rede de gas [ ]
Correios [x]
Rede de energia elétrica [x]
Iluminagao publica [x]
Onibus urbanos [x]
Onibus Intermunicipal [x]
Estacdo de Trem Urbano [ x]
Estacdo de Metrd [ 1]
Coleta de lixo [ x]
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1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO: -

O local onde se situa o imédvel avaliando, esta
posicionado na regido norte, distante, aproximadamente
11,5 (onze e meio) quildmetros, em linha reta, do marco zero
da Capital (Praga da Sé).

A regido onde esta situado o imdvel avaliando é
de facil acesso, estando servida por vdrias linhas regulares de
onibus e estacdo de trem urbano.

A ocupacdo comercial na regido do imovel é de
ambito local e bastante diversificada, observando-se os seguintes
compartimentos, tais como: lanchonetes, restaurantes,
pizzarias, imobilidrias, escolas, video locadoras, chaveiros,
drogarias, cabeleireiros, supermercados, correios, padarias,
estacionamentos, postos de servigos, lava rdpidos, lotéricas,
centros automotivos, floriculturas, papelarias, lojas varejistas,
depésitos de materiais para construcédo, casas adaptadas para o
comércio e servigos diversos, localizados ao longo da Rua Cracas
e dos logradouros adjacentes.

A destinagdo residencial na regido do imével é
caracterizada por casas térreas, assobradadas, geminadas e
individuais, cujos padrdes construtivos sdo econdmicos, simplé
e médios.
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Constatou-se, também, a predomindncia de
prédios residenciais e comerciais, cujos padrdes construtivos sdo
simples, médios e superiores.

A ocupacgdo industrial praticamente inexiste na
regido em estudo, o que, alids, é bastante comum na Cidade de
Sao Paulo.

1.5.- ZONEAMENTO: -

Conforme a Lei do Zoneamento n° 16.402, de
22 de Marc¢o de 2016, que disciplina o parcelamento, o uso e a
ocupacdo do solo no Municipio de Sao Paulo, de acordo com a
Lei n° 16.050, de 31 de Julho de 2014 - Plano Diretor
Estratégico (PDE), o imdvel pertence a Zona ‘ZEU - Zona Eixo
de Estruturacio da Transformacdo Urbana” conforme
ilustragdo a seguir:

» KLg T
Pa ) . :\na:&ﬁ-
T8 . 3, PRACACANTEIRO

Y.y >
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O quadro a seguir define os parametros de

NA = Ndo se aplica
(a) Nas zonas insendas na érea de protegdo e recuperagdo aos mananciais aplica-se a legislagdo estadual pertinente, quando mais restritiva,
conforme §2¢ do artigo 52 desta ler.
(b} Atendidos os requisitos previstos no artigo 83 da Let n2 16.050, de 31 de Julho de 2014 - PDE, a zona ZEUP passa a recepcionar automaticamente
0s pardmetros da zona ZEU,
(c} Atendidas os requisitos previstos no artigo 83 da Let n2 16.050, de 31 de Julho de 2014 - PDE, a zona ZEUPa passa a recepcionar automaticamente
os parametros da zona ZEVa.

(d) O CAmax serd igual a 4 nos casos dispostos no §12 do artigo 82 desta lei.

(e) O CAmax serd igual a 4 nos casas dispostos nos §22 do artigo 82 desta lew

{f}) O CAmax seré tgual a 2 nos casas em que o lote for menor que 1.000m? {mil metros quadrados).

{g) O CAmdx serd \gual a 2 nos casos em que o [ote for menor que S00m*® {quinhentos metros quadrados).
(h}) O CAmax serd Igual a 1 nos casos em que o lote for menor que 1.000m? (mil metros quadrados).

(1} O recuo frontal sera facultativo quando atendido o disposto nos artigos 67 ou 69 desta lel.

(i} Os rezuos laterals e de fundo para altura da edificagdo superlor a 10m {dez metros) serdo dispensados conforme disposigdes estabelecidas nos

incisos il e 1l do artigo 66 desta lei.

(k} Ver artigo 30 desta lei, |
{l) Observar as disposiges estabelecidas no § 42 do artigo 28 desta let. |
{m) Para dreas contidas nos perimetros de incentivo ao desenvolvimento econémico Jacu-Péssego e Cupecé, conforme Mapa 11 da Lei n? 16.050, |
de 31 de Julho de 2014 - PDE, verificar disposicdes dos artigos 362 e 363 da referida les quanto ao coeficiente de aproveitamento maximo e

outorga onerosa de potencial construtivo adicional.

ocupagao:
: ,,c“!‘!m‘e- ¢ 20 ]7 Tadande Ocupagio Mixima - |+ 5 3| i - Recuos Minimos {métros) < < 4| o
TR Cota parte |
5 ¥oaod o e ©L7 b v % | Gabarite | - o - |- Fundos e Laterais - méaxima de |
b8 N N 4 . - H Fav 3 s Tett . « . "
£ TIPO DE 20N “ea [7Ea | CA [ [ RO paratotes | dentura | L e |} Alturada | f0en0 ‘
3 E minimo |* basica | MEXTO % 500 'f“"wm?er?r {metros) (). | menorou i'd'ﬁ°?‘°°* " unidsde |
- RN KIS N (':" > metrost | <3500 metros’ | TS L | gualago’ [pSuPerione . (metros?) * |
RS RS S PERERAN D P < |.10metros | VY |
% - ZEY 0.5 1 4 0.85 0,70 NA NA NA 3(j) 20
3 ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 305 40
z 2EUp ZEUP (b) 0,5 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 3{) NA
& 2EUPa {c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 34) NA |
E 7EM ZEM 05 1 2{d) 0,85 0,70 28 NA NA 3() 20 |
= ZEMP 0,5 1 2(e) 0,85 0,70 28 NA NA 303 40 |
2C 03 1 2 0,85 0,70 a8 5 NA 3() NA |
2¢ 2Ca NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3 NA |
2€-2E15 Q5 1 2 0,85 0,70 5 NA 3()) NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 305 NA
2COR 2COR-2 0,05 1 1 6,50 0,50 10 5 NA 3{j) NA
ZCOR-3 005 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3{) NA
2CORa NA 1 1 .50 0,50 10 5 NA 34 NA
M 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA EXTT NA |
.g ™ ZMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 30 NA |
3 ZMIS 03 1 2 0.85 0,70 28 5 NA 3 NA ‘
= ZMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 NA
3 ZEIS-1 05 1 25(f 0,85 0,70 NA 5 NA 3() NA |
© ZE15-2 05 1 4(f) 0,85 0,70 NA 5 NA E1e) NA
ZEIS ZEIS-3 05 1 a{g) 0,85 0,70 NA 5 NA 30) NA
ZEI5-4 NA 1 2(h) 0,70 0,50 NA 5 NA 3() NA
ZEIS-S 05 1 a{f 085 0,70 NA 5 NA 3 NA
ZDE-1 05 1 2 0,70 0,70 28 5 NA 3{ NA
ZDE ZDE-2 05 1 2 0,70 050 28 5 3 3 NA
201 ZPI-1 0,5 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
2PI1-2 NA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 NA
ZPR ZPR 0,05 1 1 050 0,50 10 5 NA 3 NA
2 ZER-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
g ZER 2ER-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
g 2ERa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
ﬁ 2005 ZPD5 NA 1 1 035 0,25 20 5 NA 3 NA
a 2ZPDSK NA 0,2 0,2 0,20 0.15 10 5 NA 3 NA
2EPAM 2EPAM NA 0,1 0.1 0,10 0,10 10 5 NA 3 NA
o VERDES AVP-1 NA (k) (k) (k) (k) 28 NA NA 3() NA
3 = AVP-2 NA 1 1 0,3 0,3 28 NA NA 3()) NA
a‘g‘ INSTITU Al NA 1 4 085 0,7 28 NA NA 3()) NA
B X | CIONAIS Ala NA 2 0,5 0,5 15 NA NA EXTH) NA
E 3 AC1 NA 0.6 06 0.6 0,6 20 5 3 3 NA
& | Cwes AC-2 NA 04 04 0.4 0.4 10 5 3 3 NA
Notas:
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2.- DO IMOVEL: -

2.1.- TERRENO:-

O referido terreno possui formato regular e
topografia plana, de quem olha da rua para os fundos do lote.
O solo aparenta ser seco e firme podendo receber construgdes
de qualquer porte, obedecidas evidentemente, as posturas

Municipais e Normas Técnicas.

Suas medidas principais sao:

FRENTE: ..o iiiiiiiiiiieeerereeeeeernreierrnesesessssesssae s sss e snnsssssssssassssnnes 5,00 metros
LATERAL DIREITA: oot ssssnmee e 28,97 metros
LATERAL ESQUERDAL: ...ttt 28,76 metros
FUNDOS: ...t e s ssrnne e s ssnnsa s e sn s snann s 5,00 metros
AREA: ..ot esesssis s 143,50 metros quadrados

Area: 143,50 m2

(CENTO E QUARENTA E TRES METROS E CINQUENTA
DECIMETROS QUADRADOS)

®Para melhor visualizagdo fisica do lote em

questdo, rteportar-se da quadra fiscal, fornecida pe XV/
;152

municipalidade, que segue:

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. ““M"’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-
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2.2.- BENFEITORIAS: -

O Perito, quando na ocasido da vistoria,
observou que sobre o terreno anteriormente descrito,
encontra-se edificado 01 (um) imodvel assobradado de uso
residencial, erigido com os devidos recuos e no mesmo nivel ao
da via publica, ou seja, Rua Cracas.

O imdvel, objeto da lide, de acordo com os dados
cadastrais fornecidos pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo e
verificacdo “In loco”, encerra uma area construida de 186,00 m?
(cento e oitenta e seis metros quadrados).

Area: 186,00 m?

(CENTO E OITENTA E SEIS METROS QUADRADOS)

Ainda, na ocasido da vistoria, este signatario
verificou que o imével avaliando se encontra em mau estado de
conservacio e uso, que segundo o ESTUDO DE EDIFICACOES -
VALORES DE VENDA (2002/2006), enquadra-se na referéncia
(f) - Estado da Edificacdo: Necessitando de Reparos de Simples

Importantes.
RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M’’ - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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O imovel avaliando compreende 01 (uma)
edificacdo de uso residencial, contendo 03 (trés) pavimentos, a

saber:

e Piso Térreo: 01 (uma) sala, 01 (uma) copa/cozinha,

01 (um) banheiro e garagem;
e Piso Superior: 03 (trés) dormitérios e 01 (um) banheiro;

e Piso Inferior: O1 (uma) area de servicos, 01 (um) quarto

de empregada e 01 (um) banheiro de empregada.

A referida propriedade possui um padrao
construtivo assimilavel ao tipo “Casa Padrdo SIMPLES”,
classificacdo contida no referido ESTUDO DE EDIFICACOES -
VALORES DE VENDA (2002(2006).

Para melhor visualizacdo das caracteristicas
construtivas do imével avaliando, reportar-se do croqui, sem

escala, que seque:

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"’ - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4523
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CROQUI DO IMOVEL

PISO INFERIOR

QUARTO
DE EMP.

PISO TERREO PISO SUPERIOR

AREA DE
SERVICOS DORMITORIO il

N

COPA DORM. i

; BANHEIRC BANHEIRO

Y I
o

. L/

SaLA DORMITORIO }

GARAGEM

LOCAL: Rua Cracas n° 46, parte do lote 3, quadra 41, Jardim
Cidade Pirituba, 31° Subdistrito de Pirituba, Sdo Paulo - SP.
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O imovel avaliando (Rua Cracas n° 46)
apresentou-se com as seguintes caracteristicas construtivas e de

acabamentos:

PISO TERREO:

SALA:

JANELA ......: De ferro pintado, com vidros

PORTA ........ * De ferro pintado, com vidros

JANELA ......: De ferro pintado, com vidros

PORTA ........ - De ferro pintado, com vidros )

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. ¢“M"’ - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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BANHEIRO:
PISO ............ ' Revestido com cerdmica
PAREDES ...: Revestidas com azulejos até o teto
TETO......... ' Laje de concreto revestida com massa e pintada
JANELA ......: De ferro pintado, com vidros
PORTA ........ ' De madeira pintada

GARAGEM:
PISO............ ' Revestido com pedra ardosia
PAREDES ...: Revestidas com massa e pintadas
TETO ... ‘Cobertura de telhas de fibrocimento
JANELA ......: Nihil
PORTA ........ - Portdo de ferro

PISO SUPERIOR:

DORMITORIO I:

PISO............ ' Revestido com carpete

PAREDES ...: Revestidas com massa e pintadas

TETO........... - Laje de concreto revestida com massa e pintada
JANELA ......: Veneziana de ferro pintado, com vidros
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DORMITORIO II:

PISO ............ ' Revestido com carpete

PAREDES ...: Revestidas com massa e pintadas

TETO ......... - Laje de concreto revestida com massa e pintada
JANELA ......: Veneziana de ferro pintado, com vidros

PORTA ........ - De madeira pintada

PISO ............ ' Revestido com carpete

PAREDES ...: Revestidas com massa e pintadas

TETO ......... - Laje de concreto revestida com massa e pintada
JANELA ......: Veneziana de ferro pintado, com vidros

PORTA ........ - De madeira pintada

PAREDES ...: Revestidas com azulejos até o teto
TETO.......... - Laje de concreto revestida com massa e pintada

JANELA ......: De ferro pintado, com vidros h
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PISO INFERIOR:

AREA DE SERVICOS:

JANELA ......: Nihil
PORTA ......: Nihil

PISO ............ ' Revestido com cerdmica

PAREDES ...: Revestidas com massa e pintadas

TETO.......... - Laje de concreto revestida com massa e pintada
JANELA ......: Veneziana de ferro pintado, com vidros

PORTA ........ - De madeira envernizada

PAREDES ...: Revestidas com azulejos ate o centro
TETO.......... ' Laje de concreto revestida com massa e pintada
JANELA ......: De ferro pintado, com vidros

PORTA ........ - De madeira envernizada

As caracteristicas de acabamentos do iméve
avaliando sdo melhores observadas na documentagdo fotogrifica

em anexo - 11.
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As fotografias apresentadas a seguir ilustram a
Rua Cracas, no trecho onde estd situado o imével avaliando,
vistas da fachada do imével e em anexo os aspectos gerais da

referida propriedade.

FOTO DE N° O01:

VISTA DA RUA CRACAS, NO TRECHO ONDE ESTA SITUADO O
IMOVEL AVALIANDO.
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FOTO DE N° 02:

VISTA DO SENTIDO CONTRARIO DA RUA CRACAS, NO TRECHO

EM ESTUDO. 1
\

\
\
\

‘,‘j \

s
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FOTO DE N° 03:

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO, DE QUEM
OBSERVA DA RUA CRACAS.
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FOTO DE N° O4:

OUTRA VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO, DE QUEM
OBSERVA DA RUA CRACAS. |

|
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FOTO DE N° 05:

OUTRA VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO, DE QUEM
OBSERVA DA RUA CRACAS. %1
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Os critérios para a avaliacdo do terreno serao
adotados em funcdo do desenvolvimento técnico, os quais
obedecerdo as recomendacoes da “Norma Para Avaliacdo de
Imoéveis Urbanos do Ibape/SP - 2011”.

Cumpre informar que esta Norma atende as
exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2011, e a
completa em relagdo a peculiaridades do Estado de Sdo Paulo.

A metodologia empregada na presente avaliagao,
refere-se ao Método Evolutivo, indicado para estimar o valor de
mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos,
escritérios, armazéns, dentre outros, sempre que houver dados
semelhantes ao avaliando.

A determinacdo do valor total de um imével a
partir do preco do terreno sera feita somando-se com o valor da
construcdo com os custos diretos e indiretos, acrescentando ao
total os custos financeiros, despesas de venda e lucro do
empreendedor, que devem ser contemplados no mercado po
meio do célculo do fator de comercializacéo.
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A férmula basica para o emprego deste método

analitico, sera dada através da seguinte expressao:

V, = (Vi + V) x F.

Onde:

V, = Valor do imédvel
V, = Valor do terreno
V, = Valor das benfeitorias

F. = Fator de comercializacédo

lIl.1.- TERRENO: -

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

aplicacdo de tratamento de fatores.
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111.1.1.- TRATAMENTO DE FATORES: -

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

Engenharia do Ibape/Sp”.

Para o calculo na determinacdo do valor unitario
basico de terreno, que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido de estudo, pesquisaram-se diversas
empresas do ramo, valores ofertados para venda de iméveis da
mesma regido geo-econdmica, contendo atributos mais
semelhantes possiveis as caracteristicas do imdvel avaliando,

preferentemente contemporaneos.

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

constam na pesquisa de mercado apresentada em anexo.
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Os paradigmas coletados foram inseridos no
programa “GEOAVALIAR”, desenvolvido com base nas Normas
do Ibape, que constitui de um banco de dados de pesquisas de
mercado, o qual se destina a auxiliar o signatdrio no processo
avaliatorio, possibilitando o profissional a maior rapidez e

veracidade nos resultados obtidos nas avaliacoes.

Para o tratamento de fatores dos dados de

mercado, serd considerado o seguinte:

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

menos,

o Os precos homogeneizados resultante das aplicacoes de
todos os fatores de homogeneizacdo ao preco original,
deverdo estar contidos no intervalo de 50% (cingiienta por

cento), para mais ou para menos;

Ndo obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a discrepanci
persista apos aplicagdo de fatores mais representativos, desde que validado
preliminarmente.
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o Apos a homogeneizacio dos paradigmas, serdo utilizados
Os critérios estatisticos consagrados de eliminacdo de

dados discrepantes para o saneamento das amostras,

o O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo
de confianca compreendido entre o valor mdximo e
minimo dos precos homogeneizados efetivamente
utilizados no tratamento, limitando-se em 30% (trinta
por cento), para mais ou para menos, em torno do valor

calculado (ultima média);

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

o Os fatores de homogeneizacdo deverdo apresentar, para
cada tipologia, os seus critérios de apuracio e
respectivos campos de aplicacio, bem como a

abrangéncia regional e temporal;

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

observados na amostra;
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o A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo serd

devidamente explicitada;

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

o “desvio padrdo” dos precos observados.

O “desvio padrao” dos precos unitarios homogeneizados, ndo deverado ser maior
que aquele dos precos unitirios observados, para que néo resulte num aumento
da heterogeneidade.

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

elemento amostral, levando-se em conta o seguinte:

- elasticidade de precos;

- localizacdo;

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

- fatores padrdo construtivo e depreciacao.
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lil.1.2.- CRITERIO PARA AVALIA(;AO DO TERRENO: -

Para o calculo da avaliacdo do terreno, sera
empregada a “Norma Para Avaliacdo de Imoveis Urbanos”, do
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Periciais de

Engenharia de Sdo Paulo de novembro de 2011.

Através da referida “Norma”, o valor do terreno

sera determinado através da seguinte férmula:

vVt = At x Vu
Vu = Ms x (Cf + Cp)

Onde:

Vt = Valor do terreno;

At = Area do terreno;

Vu = Valor basico unitario;

Ms = Média saneada;

Cf = Coeficiente de frente ou testada;

Cp = Coeficiente de profundidade.
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No célculo do “vu” (valor unitirio médio de
terreno), os elementos comparativos sofrerdo as seguintes
transformacdes:

A) - Deducdo de 10% (dez por cento) no preco,
para cobrir risco de eventual superestimativa por parte das
ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de transacdo, nio
havera o referido desconto;

B) - A regido do imdvel classifica-se na 22 Zona -
Residencial Horizontal Médio, enquadrando no Grupo I: Zonas
de uso residencial horizontal, de acordo com o item 9.1 da
“Norma”, onde sdo estabelecidos os seguintes parametros:

- Frente de refer@ncia: ..o 10,00 metros

- Profundidade minima para a regido: ......coceecrvureerenne. 25,00 metros

- Profundidade mdxima para a regido: ......cccovuvvrevennes 40,00 metros
C) - Consideracées de valorizacdo ou

desvalorizacdo do unitario, em funcao das testadas distintas das
de referéncia, para os locais (Fr = 10,00 metros), com o
emprego da férmula prevista na “Norma”. A retro correcdo seya
considerada, desde a metade até o dobro da testada
referéncia, ou seja:
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Célculo do coeficiente de frente.

Ce = (F,[F,), dentro dos limites: F,/2 < F, < 2F,

Observagdo: O expoente do fator frente “f”, serd igual a “0,20”.
Célculo do coeficiente de profundidade.

o = (Pri/P.)P, dentro dos limites: %P, < P, < Py,

- Para Pe inferior a %P,,, adota-se Cp = (2)P

1/C, = (PpalP) +{[1 - (Pno/PI] . (Pa/PP}, dentro dos limites:
P, <P, <3P,

- Para Pe superior a 3P,,, adota-se na férmula acima Pe = 3 P,

»

Observagdo: O expoente do fator profundidade “p”, serd igual a

“0,50”.

Caso os coeficientes frente e profundidade
estiverem dentro dos padrdes da zona de avaliagdo, estes nao
serdo aplicados, admitindo-se o referido fator igual a “1,0”.

D) - Atualizagdo dos elementos comparativos,
quando necessario, sera feita através da variacdo dos indices IPC
(indice de preco ao consumidor), publicados pela “Fundacgo
Instituto de Pesquisas Econdmicas da Universidade de Séo Paul
- FIPE/USP”;
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E) - Transporte dos elementos comparativos
para a avaliacdo, através da Planta Genérica de Valores da

Municipalidade de Sao Paulo;

F) - Quando necessario, serdo aplicados ainda os

demais coeficientes, conforme segue:
- Coeficiente de esquina ou frente multiplas (Ce):

A influéncia deste coeficiente serd aplicada
conforme a classificagdo da zona, expresso nas Tabelas 1 -

Grupos I e II, e Tabela 2 - Grupos III e IV.
- Coeficiente relativo a topografia (Ft):

A influéncia do fator corretivo genérico, sera
aplicada conforme classificagdo do item 10.5.2 Fatores relativos

a topografia, da referida “Norma”.
- Coeficiente relativo a consisténcia (Fc):

A influéncia do fator quanto a consisténcia do
terreno devido a presenca ou acdo da 4gua, sera aplicada

conforme classificacdo do item 10.5.3, da referida “Norma”.
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l11.2.- BENFEITORIAS: -

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o
“ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo - Versao 2002/2006.

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

111.2.1.- VALOR UNITARIO: -

O valor unitdrio médio do metro quadrado de
construcdo estard vinculado ao pre¢co do RgN (Cub -
Sinduscon/SP).

Os valores médios, assim como os respectivos
intervalos relativos a cada um dos padrdes construtivos,
corresponderdo aos coeficientes agrupados na Tabela de Valore
Unitarios do referido “ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS - 2002/2006". /
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I.2.2.- DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO
ESTADO DE CONSERVACAO: -

Para o calculo da depreciagdo da construcao,
sera empregados o Método combinado de “Ross [ Heidecke”,
levando em consideracao a idade da edificacdo com o estado de
conservagao, assim resulta o fator de adequacio ao obsoletismo

“Foc”, através da seguinte expressao:

Foc=R +Kx (1 -R)

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao construtivo,

expresso em decimal, obtido através da TABELA 1.

k = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observacdo: No calculo do coeficiente “K”, seva

observada a idade da edificacdo “Ie” e a vida referencial “Ir”.
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Onde:
ROSS: A =1 (x_ +_x*)

2 n n2
HEIDECKE=A + (1 -A).C Onde:

x = Idade da edificacdo ho momento de avaliacdo
n = Vida util
C = Coeficiente de depreciagéo

O coeficiente de depreciacdo “d” é obtido da
transformacdao dos fatores “K” da tabela de Ross-Heidecke,

considerando a seguinte formula:

D = 100 - K
100

De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construcédo sera determinado através da seguinte expressao:

VB = A x V, - Foc Onde:

VB = Valor da benfeitoria
A = Area total construida
V, = Valor unitario da construcao

Foc = Depreciacdo pela idade e estado da construcao
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111.3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

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

comercializacdo igual a 1,0, ou seja:

VI = VT + VB

Onde:

VI = Valor total do imdvel

VT = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias
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. IVAVALIAGAO:: o

1.- VALOR DO TERRENQO: -

O valor do terreno sera determinado através do
produto da drea do lote, do valor unitario do metro quadrado,

através da seguinte féormula:

Vi=Vu /{1 +[F1-D+F2-D+F3-1)..+(Fn-D]}xAt
e)
V,=Vox{1+[F1-D+F2-D+F3-1D..+(Fn-1)]}

Onde:

At = 143,50 m?;
Ms = Vo = R$ 2.635,25/m? = obtido em pesquisa de mercado;
Vu = R$ 2.294,11/m?%;

Fp = 5,00 metros (frente projetada);

Fr = 10,00 metros (frente de referéncia);

Pe = 28,70 metros (profundidade equivalente);

Pmi = 25,00 metros (profundidade minima);

Pma = 40,00 metros (profundidade maxima);

Expoente do fator de frente “f” = 0,20;

Expoente do fator de profundidade “p” = 0,50.
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Calculo do Fator de Testada:
Cs = (10,00/5,00)°%° = 1,1487
Calculo do Fator de Profundidade:

A profundidade equivalente do lote encontra-se dentro do
intervalo da zona de avaliagéo, portanto, néo se aplica.
C, = 1,0000

Substituindo e calculando:

VT =R$ 2.635,25/m? [ {1 + [(1,1487 - 1) + (1,0000 - 1)]} x 143,50 m?

VT = R$ 329.205,38

(Trezentos e Vinte e Nove Mil, Duzentos e Cinco Reais e Trinta e
Oito Centavos)
Para Outubro [/ 2017.

Observagdo: Para o cdlculo do valor da média saneada igual a
RS 2.635,25/m? (Dois Mil, Seiscentos e Trinta e Cinco Reais e
Vinte e Cinco Centavos), reportar-se da pesquisa de merca
apresentada no Anexo - I do presente Laudo.
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2.- VALOR DAS BENFEITORIAS: -

Considerando-se, que as Dbenfeitorias se
enquadram no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS - 2002/2006”, procedido pelo IBAPE/SP, no item
“1.2.4. Casa Padrdo SIMPLES - l[imite médio” com valor unitario

do metro quadrado de area construida, igual a:
Vu = 1,056 x RgN (Sinduscon/SP)
Onde:

RsN = unidade normal habitacional,

8 pavimentos, padrao normal.

- VALOR UNITARIO: -

Conforme tabela de custos por metro quadrado
de construcdo elaborada pelo Sindicato da Industria da
Construcao Civil no Estado de Siao Paulo - SINDUSCOM,
divulgada na revista “Construcio Mercado’, temos o seguinte

calculo do valor unitério, conforme segue:
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Vu = 1,056 x R$ 1.322,57/m?

Vu = R$ 1.396,63/m?

(Um Mil, Trezentos e Noventa e Seis Reais e Sessenta e Trés
Centavos)
Para Outubro [ 2017.

- VALOR DA BENFEITORIA NOVA: -

vn = A x Vu

Onde:

A = 186,00 m?
Vu = R$ 1.396,63/m?

Substituindo e calculando:

Vn = 186,00 m? x R$ 1.396,63/m?

Vn = R$ 259.773,91

(Duzentos e Cinquenta e Nove Mil, Setecentos e Setenta e Trés

Reais e Noventa e Um Centavos).

/
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CALCULO DA DEPRECIACAO PELO CRITERIO DE ROSS [
HEIDECKE:

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

venda.

O valor unitédrio da edificacdo avalianda, fixado
em funcdo do padréo construtivo - mencionado anteriormente,
é multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E
AO ESTADO DE CONSERVACAO - F,, para levar em conta a

depreciacéo.
O fator Fy. € determinado pela expresséo:
Foe=R+K*(1-R)
Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrio,
expresso em decimal, obtido na TABELA 1 do estudo “Valores de
Edificacdes de Imdveis Urbanos - SP (2002/2006)”, resulta
0,20 (20%);
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K = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na TABELA
2 do estudo “Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos - SP
(2002/2006)".

Obtém-se o coeficiente “K”, com o numero da relacdo
percentual entre a idade da edificagdo na época de sua avaliacio
(1) e a vida referencial (Z) relativa ao padrado dessa construcido

r

e o estado de conservacdo da edificagdo, conforme segue:
L [I.=35[70=0,500 (50%)

Segundo a tabela de depreciacdo fisica - Ross/Heidecke,
estando o imovel enquadrado na REFERENCIA (f) Estado de
Conservacdo - Necessitando de Reparos de Simples a
Importantes, resulta em uma depreciacdo de K = 0,418, entdo

vem.

Foe = 0,20 + 0,418 x (1 - 0,20)
Foc = 0,5344

VB = R$ 259.773,91 x 0,5344

VB = R$ 138.823,18

(Cento e Trinta e Oito Mil, Oitocentos e Vinte e Trés Reais e
Dezoito Centavos)
Para Outubro / 2017.
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3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

O valor total do imével sera consignado pelo
critério da composicdo, através da soma dos capitais de terreno

e benfeitoria calculados anteriormente, conforme segue:
VI =VT + VB
Onde:

VT = R$ 329.205,38
VB = R$ 138.823,18

Substituindo e calculando:

VI = R$ 329.205,38 + R$ 138.823,18
VI = R$ 468.028,56

Ou, em numeros redondos:

VI = R$ 468.000,00

(QUATROCENTOS E SESSENTA E OITO MIL REAIS)
PARA OUTUBRO [ 2017.
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4.- CALCULO DA METADE IDEAL PENHORADA (50%): -

Serd calculado para fins da presente acdo, o
valor da metade ideal penhorada (50%) do imével situado na
Rua Cracas n° 46, parte do lote 3, quadra 41, jardim Cidade
Pirituba, 31° Subdistrito de Pirituba, Sdo Paulo - SP, conforme

segue:

Vmi = VI x 0,50 (50%)

Substituindo e calculando:

Vmi = R$ 468.000,00 x 0,50

Vmi = R$ 234.000,00

Vmi = R$ 234.000,00

(DUZENTOS E TRINTA E QUATRO MIL REAIS)
PARA OUTUBRO [/ 2017.
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Pelo que ficou exposto na presente avaliacio, o
valor atual de mercado para o imdvel localizado na Rua Cracas
n° 46, parte do lote 3, quadra 41, Jardim Cidade Pirituba,
31° Subdistrito de Pirituba, Sao Paulo - SP, descrito nos
termos dos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL requerida por REINALDO KAWAOKA
MIYAKE contra JULIO CESAR PONTES e outro, processo
n° 0016642-42.2000.8.26.0004 (1936/00), em curso perante
a 22 Vara Civel do Foro Regional da Lapa - Comarca de Séo

Paulo - SP, corresponde a:

IMOVEL: |  VALOR:
Imoével situado na Rua Cracas n° 46, R$ 468.000,00
parte do lote 3, quadra 41, Jardim | (Quatrocentos e Sessenta
Cidade @irituba, 31* Subdistrito de e Oito Mil Reais)
Pirituba, Sdo Paulo - SP.

R$ 234.000,00
(Duzentos e Trinta e
Quatro Mil Reais)

Valor da Metade Ideal (50%)

PARA OUTUBRO / 2017.
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Consta o presente Laudo de 47 (quarenta e
sete) folhas digitalizadas de um sé lado, vindo todas
rubricadas e a ultima, datada e assinada pelo Perito Judicial.

- Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos:

ANEXO | = PESQUISA DE MERCADO
ANEXO Il = DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA
ANEXO Ill = DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

Em atencdo aos Provimentos n° 755/2001, Artigo 59 e n° 797/2003,
Artigo 49 do Conselho Superior da Magistratura, este signatdrio informa,
que se encontra arquivado nesta E. Vara, a disposicio das partes, seu
“curriculum vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais
Artigos nos termos destes Provimentos, e também no ‘site” do Tribunal de
Justica do Estado de Sdo Paulo, no Cadastro de Auxiliares da_justica.

Termos em que pede deferimento.
Sao Paulo, 30 de Outubro de 2017.

JOAQUIM VIC | E REZENDE LOPES
CREA/SP: 0600590772
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ANEXO - 1

PESQUISA DE MERCADO

Local: Rua Cracas n° 46, parte do lote 3, quadra 41, Jardim
Cidade Pirituba, 31° Subdistrito de Pirituba, Sdo Paulo - SP.

-
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o ., ELEMENTOS DA AVALIAGAO & '
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2017 DJUTLZADO DATA DA PESQUISA : 23/10/2017
SETOR: 125 QUADRA : 054 iNDICE DO LOCAL: 610,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGCO : Rua Cecflia Davy NUMERO: 176
COMP.: BAIRRO : Pirituba CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP : UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[JPAVMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO P<)REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[(] REDE DE GAs DXIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m2 168,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF.EQUNV. (Pe): 33,40
ACESSBILDADE:  Direla FORMATO : Imegular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano
CONSKTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICAGAO: Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 22500 M?
PADRAOQ CONSTR.: casa simples CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos smples
COEF. PADRAO: 1,056 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,757 CUSTO BASE (RS): 1.322,57
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 237.881,67 VALOR ARBITRAD O(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04; 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 680.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Novo Milénio Iméveis

CONTATO: Sr. José Carlos TELEFONE: (11)-39715979

OBSERVAGAO:
Sobrado com 3 dormitérios (1 suite), sala, cozinha, banheiro e area de servigos. Mais uma casa com 1 dormitério, sala, cozinha e banheiro.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACI\O

LOCALZAGAO Floc -0,05  FTADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 2.226,89)
TESTADA Cf: 015  FTADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.455,81

PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 1,1028
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONAL 04: 0,00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1,0000]
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONAL05: 0,00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONAL 06 : 0,00 \
TOPOGRAFIA Fi: 0,00 \
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2017 NUMERO ELEMENTO: 1
DATA DA PESQUISA ; 23/10/2017
SETOR : 125 QUADRA : 054
CHAVE GEOGRAFICA :

,' FOTON® |

4 Fachada.
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DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA ; SAO PAULO - SP - 2017 CJUTLZADO DATA DA PESQUISA : 23/10/2017
SETOR: 125 QUADRA : 054 iNDICE DO LOCAL: 610,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Cecllia Davy NUMERO: 184
COMP.: BAIRRO : Pirituba CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

_DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
gPAVIMENTACI\O [ REDE DE COLETA DE ESGOTO D REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[JREDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m: 150,00 TESTADA - (cf) m 5,00  PROF.EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO: lregular ESQUINA: N&o

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAOQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 22500 Mm?
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVAGAO: d - entre regular e reparos simples
COEF. PADRAO: 1,056 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,757 CUSTO BASE (RS): 1.322,57
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 237.881,67 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 750.000,00 VALOR LOCAGAO (RS$): 0,00
MOBILIARIA : Proprietario

OBSERVAGAO:
Sobrado com 3 dormitérios (1 suite), 2 salas, cozinha, 2 banheiros, area de servigos, dependéncia de empregada e churrasqueira.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP ~ ~ FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO:

LOCALZAGAO Floc : -0,05 FT ADICIONAL 01: 0,00 VALOR UNITARIO : 2.914,12
TESTADA Cf: 0.15  FTADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 3.213,68
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FTADICIONAL 03: 0,00 VARIAGCAO : 1,1028
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FTADICIONALO5: 0,00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONAL0é: 0,00 (\
TOPOGRAFIA Ft: 0,00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"’ - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (I 1) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br




45

fls. 744

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

-  REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2017 NUMERO ELEMENTO: 2
DATA DA PESQUISA : 23/10/2017

SETOR: 125 QUADRA: 054

CHAVE GEOGRAFICA :
FOTON® |

Fachada.

/
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DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2017 OJUTLZADO DATA DA PESQUISA : 23/10/2017
SETOR: 125 QUADRA : 055 iNDICE DO LOCAL: 597,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Cecilia Davy NUMERO: 8!
COMP.: BAIRRO : Pirituba CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO DI REDE DE LUMINAGAO PUBLICA

(] REDE DE GAS (XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m: 194,00 TESTADA - {(ch) m 2400 PROF.EQUNV. (Pe): 8,08
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO: Iregular ESQUINA: N&o

TOPOGRAFIA ; plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 147,00 M2

PADRAO CONSTR.: casa médio (+) CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos smples

COEF. PADRAO: 1,560 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,757 CUSTO BASE (RS): 1.322,57
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 229.591.86 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 750.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
WOBILIARIA : Remax Imbveis
CONTATO: Sra. Deborah Vaz TELEFONE: (11)-38595505

OBSERVAGAO:
Sobrado com 3 dormitérios (1 sufte), sala, cozinha, 2 banheiros e area de servigos.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP  * FATORES ADICIONAIS | ° VALORES/VARIAGAO =~ =
LOCALIZAGAO Floc : -0.03 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.295,92
TESTADA Cf: -0.13  FTADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZAGCAO : 2.892,03
PROFUN DIDADE Cp: 0,41 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 1,2594
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FT ADICIONAL 04 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,
CONSISTENCIA Fc ; 0.00 FT ADICIONAL 05 0.00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0.00
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REGISTRO FOTOGRAFICO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2017
DATA DA PESQUISA: 23/10/2017

SETOR : 125 QUADRA: 055
CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO ELEMENTO: 3

<> FOTON® 1

Fachada.

J
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ST ~ ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4 }
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2017 (XJUTLZADO DATA DA PESQUISA : 23/10/2017
SETOR: 125 QUADRA : 050 iNDICE DOLOCAL: 582,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO: Rua Cracas NUMERO: 70
COMP.: BAIRRO : Pirituba CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [XIREDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[] REDE DE GAS DI REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) mz 140,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 28,00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO: Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICAGCAO: Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 152,00 M?
PADRAO CONSTR.: casa simples {+) CONSERVAGAO : e - reparos smples
COEF. PADRAO: 1,200 IDADE REAL : 30 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k) 0.655 CUSTO BASE (RS): 1.322,57
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 158.010,08 VALOR ARBITRAD O(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 620.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA ; Tomés Imbveis

CONTATO: Sr. José Martins - Cel. (11) 9.8197-4521 TELEFONE : (11)-39044066
OBSERVAGAO:

Sobrado com 3 dormitérios (1 suile), sala, cozinha, 2 banheiros e area de servigos.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP -~~~ FATORES ADICIONAIS '~~~ VALORES/VARIAGRO' = =
LOCALEZACAO Floc: 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.857,07,
TESTADA Cf: 015 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 3.281,91
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIAGAO : 1,1487
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSKSTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONAL 05: 0.00
AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 : 0,00
TOPOGRAFIA Ft: 0.00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M’’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (1 1) 3105-452

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2017 NUMERO ELEMENTO : 4
DATA DA PESQUISA : 23/10/2017
SETOR : 125 QUADRA : 050
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® !

Fachada.
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DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2017 [XIUTLZADO DATA DA PESQUISA : 23/10/2017
SETOR: 125 QUADRA: 050 iNDICE DO LOCAL: 618,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Jodo de Carvalhais NUMERO: 101
COMP.; BAIRRO : Pirituba CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[PAVMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [XREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m: 250,00 TESTADA - (cf) m 10,00  PROF. EQUNV. (Pe): 25,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA: N&o

TOPOGRAFIA : emaclive de 5% até 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 150,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa econdmico (-) CONSERVAGAO : - entre reparos simples e importantes
COEF. PADRAO: 0.672 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,534 CUSTO BASE (RS): 1.322,57
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : |

VALOR CALCULADO(RS): 71.190,24 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 600.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
MOBILIARIA : Mediz Imoveis
CONTATO: Sr. Jodo TELEFONE : (11)-39027180

OBSERVAGAO:

2 casas sendo 1 com 2 dormitérios, sala, cozinha, 2 banheiros e area de servigos. E 1 com 1 dormitério, sala, cozinha, banheiro e area de
Servigos.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP - FATORES ADICIONAIS '~ VALORES/VARIAGRO '~
LOCALZAGAO Floc : -0,06  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.875,24
TESTADA Cf : 0.00  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.864,70
PROFUNDIDADE Cp: 0.00 FT ADICIONAL 03: 0.00 VARIAGAO : 0.9944
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0,9999
CONSISTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0.00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONAL 06: 0.00

TOPOGRAFIA Ft : 0.05

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. ‘M’’ - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-45

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
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T ~ REGISTRO FOTOGRAFICO i

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2017 NUMERO ELEMENTO: 5

DATA DA PESQUISA : 23/10/2017

SETOR : 125 QUADRA : 050

CHAVE GEOGRAFICA :

r; . A FOTON° |1

B : Fachada.

4
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DADOS DA FICHA [ ‘

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2017 D uTILZADO DATA DA PESQUISA: 23/10/2017
SETOR: 125 QUADRA : 054 iNDICE DO LOCAL: 504,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO : Rua Jodo de Carv athais NUMERO: 148
COMP.: BAIRRO : Pirituba CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO DX REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
{(] REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m: 250,00 TESTADA - (cf) m 10,00  PROF.EQUN. (Pe): 25,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO: Regular ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : caido para os fundos de 10% até 20%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 70,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa econdmico CONSERVAGAO: f- entre reparos simples e importantes
COEF. PADRAO: 0.786 IDADE REAL: 45 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0.452 CUSTO BASE (RS): 1.322,57
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 32.891,05 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 0t: 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 VALOR VENDA (R$): 550.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : Tomas imbveis

CONTATO: Sr. Jose Martins - Cel. (11) 9.8197-4521 TELEFONE : (11)-39044066
OBSERVAGAO:

Casa com 2 dormitdrios, sala, cozinha, banheiro e area de servigos.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

FATORE_S NORMA IBAPE/SP . . 'FATORES ADICIONAIS VA,LORES/VARIACKO

LOCALZAGAO Floc : 0.15 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.848,44
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 2.596,61
PROFUNDIDADE Cp: 0.00 FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIAGAO : 1,4048
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0.00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0.25

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3|0¥4S é

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2017

DATA DA PESQUISA : 23/10/2017
QUADRA : 054

NUMERO ELEMENTO: 4

SETOR: 125

CHAVE GEOGRAFICA :
* FOTON® |

¢ Fachaoda.
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DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2017 [UTILZADO DATA DA PESQUISA: 23/10/2017
SETOR: 125 QUADRA : 054 iNDICE DO LOCAL: 504,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGCAO
ENDERECO : Rua Jodo de Carvalhais NUMERO : 190
COMP.: BAIRRO : Pirituba CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
(JPAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<IREDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[} REDE DE GAS DI REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [XJTV A CABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m: 143,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF.EQUIV. (Pe): 28,40
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Imegular ESQUINA: N&o
TOPOGRAFIA : caido para os fundos de 5% até 10%
CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 80,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa proletario CONSERVAGAO : f- entre reparos simples e importantes
COEF. PADRAO: 0.576 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,438 CUSTO BASE (RS): 1.322,57
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 26.693,48 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONALS

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

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

DADOS DA TRANSAGCAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 350.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Global Iméveis

CONTATO: Sr. Sabino TELEFONE : (11)-39748665
OBSERVACAO:

Casa com 2 dormitdrios, sala, cozinha, banheiro e area de servigos.

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP . FATORES ADICIONAIS - 'VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : 015 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.016,13
TESTADA Cf : 0.15 FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 2.851,96
PROFUNDIDADE Cp: 0.00 FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIAGAO : 1.4146
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05: 0,00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL O : 0,00
TOPOGRAFIA Ft: on

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4S

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2017
DATA DA PESQUISA : 23/10/2017

SETOR: 125 QUADRA: 054

NUMERO ELEMENTO: 7

CHAVE GEOGRAFICA :
FOTON® |

Fachada.

/
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
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. ELEMENTOSDAAVAUAGAO

DADOSDAFICHA 8

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2017 (JUTILZADO DATA DA PESQUISA : 23/10/2017
SETOR: 125 QUADRA: 051 iNDICE DO LOCAL: 610,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO : Rua Jodo de Carvathais NUMERO : 66
COMP.: BAIRRO : Pirituba CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP UF: SP

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :
[PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X]REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

] REDE DE GAS (XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) n7: 250.00 TESTADA - (cf) m 10,00  PROF. EQUN. (Pe): 25,00
ACESSBILIDADE:  Dieta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 220,00 M?
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. PADRAO: 1,386 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,710 CUSTO BASE (RS): 1.322,57
VAGAS: 3 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 286.327.41 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 900.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA ; Top Lar Imdveis
CONTATO: Sr. Welington - Cel. (11) 9.6711-2300 TELEFONE : (11)-39718457

OBSERVAGAO:
Sobrado com 4 dormitérios (2 suites), sala, cozinha, 2 banheiros, area de servigos e dependéncia de empregada.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP -~ FATORES ADICIONAIS 'VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO floc : -0,05 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.094,69
TESTADA Cf: 0.00  FTADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.998,54
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VAR|A¢A0 : 0,9541
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0.00 FT ADICIONAL 04 ; 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05: 0,00 ~N
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0.00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"’ - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2017

NUMERO ELEMENTO: 8

DATA DA PESQUISA : 23/10/2017
SETOR: 125 QUADRA : 051
CHAVE GEOGRAFICA :

T~ FOTON° |

Fachada.
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DADOS DA FICHA 9

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2017 [XUTILZADO DATA DA PESQUISA : 23/10/2017
SETOR: 125 QUADRA : 076 iNDICE DO LOCAL: 512,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO : Rua Manuel Alv ares Passos NUMERO: 121

COMP.: BARRRO : Pirituba CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [X]REDE DE COLETA DEESGOTO  [XJREDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[(] REDE DE GAs (XIREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A1) mz 108,00 TESTADA - (cf) m 6,00  PROF.EQUIV. (Pe): 18,00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 80,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVAGAO: e - reparos simples

COEF. PADRAO: 1,056 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.610 CUSTO BASE (RS): 1.322,57
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 68.155,74 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 350.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Xereta imoveis
CONTATO: Sr. Roberto TELEFONE: (11)-39066611

OBSERVAGAO:
Sobrado com 2 dormitérios, sala, cozinha, banheiro e &rea de servigos.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 0,14 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.285,59
TESTADA Cf: 011  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 3.251,94
PROFUNDIDADE Cp: 0,18  FTADICIONAL03: 0,00 VARIAGCAO : 1,4228
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONAL04: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONAL 05 : 0,00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. ‘M’ - LIBERDADE - SA0O PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX () 3I05-4\15

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2017

NUMERO ELEMENTO: 9

DATA DA PESQUISA : 23/10/2017
SETOR: 125 QUADRA : 076
CHAVE GEOGRAFICA :
FOTON° !
Fachada.
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DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2017 [XUTILZADO DATA DA PESQUISA : 23/10/2017
SETOR: 125 QUADRA: 076 iNDICE DO LOCAL: 512,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGCAO

ENDEREGO : Rua Manuel Alv ares Passos NUMERO: 173
COMP.: BAIRRO : Pirituba CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[ PAVMENTAGAO REDE DE COLETA DE ESGOTO (XIREDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[C] REDE DE GAS P REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) ¥ 253,00 TESTADA - (cf) m 10,00  PROF. EQUIV. (Pe): 25,30
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 120,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa simples (-) CONSERVAGAO : e - reparos simples

COEF. PADRAO: 0,912 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0.561 CUSTO BASE (RS): 1.322,57
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 81.200,30 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 550.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA ; Top Lar iméveis
CONTATO: Sr. Welington - Cel. (11) 9.6711-2300 TELEFONE : (11)-39718457

OBSERVAGAO:
Casa com 3 dormitdrios, sala, cozinha, 2 banheiros e area de servigos.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP - -/ FATORES ADICIONAIS | .. VALORES/VARIACAO = .. .
LacAilszcv;AokHoé : 0,14 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.635,57
TESTADA Cf: 0,00  FTADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.945,27
PROFUNDIDADE Cp: 0,00  FTADICIONAL 03: 0,00 VARIAGAO: 1,1894
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONAL 04: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00

AREA Ca: 0,00 FTADICIONAL06: 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,05

i
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2017 NUMERO ELEMENTO: 10
DATA DA PESQUISA : 23/10/2017
SETOR : 125 QUADRA : 076
CHAVE GEOGRAFICA :
N - . FOTON® |
N8y ) i
. %% Fachada.
foR)
&
% t ¢

- .. ¥
LT o e L SRESEayNE gy
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DESCRIGAO : Rua Cracasn® 44
FATOR OFERTA/TRANSAGAO: 0.9

EDIFICAGAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2017 - SAO PAULO - SP
OBSERVAGAO:

ZONA DE AVALIAGAO

DATA: 23/10/2017

Descri¢do da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO

Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa ~ AMin
10.00 0.20 1.00 25,00 40,00 0.50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
X Locdlizagdo 582,00
X Testada 5,00
@ Profundidade
[] Frentes Mdltiplas Nao
[] Area
@ Topografia plano
X Consisténcia seco

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4°'AND. - CJ. “M"’ - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (1) 3105-4S

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br




Joaquim Vicente de Rezende Lopes

(00

fls. 7

ENG®° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

~ MATRIZ DE UNITARIOS
Nom. | Enderego | greer - |Homogeneizagdo| peraiomal Aveilands
X ! Rua Ceciia Davy,176 2.226,89 2.455,81 1,1028 1,0000
X  2{Rua Ceciia Davy,184 2.914,12 3.213,68 1,1028 1,0000
X 3] Rua Ceciia Davy 81 2.295,92 2.892,03 1,2596 1,0001
E 41 Rua Cracas 70 2.857,07 3.281,91 1,1487 1,0000
X 5| RuaJoado de Carvalhais. 101 1.875,24 1.864,70 09944 0.9999
X 6| Rua Joao de Carvalhais 148 1.848,44 2.596,61 1,4048 1,0001
K] 7| Rua Jodo de Carvalhais,190 2.016,13 2.851,96 1,4146 1,0001
E 8| Rua Jodo de Carvalhais 66 2.094,69 1.998,54 0,9541 0.9999
E 9| Rua Manuel Alv ares Passos , 121 2.285,59 3.251,94 1,4228 1,0001
E 10{ Rua Manuel Alv ares Passos ,173 1.635,57 1.945,27 1,1894 1,0000
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T ADERENCIA o

Nim | = Observado = .

R

b}

oo Calculado -0

2.226,89

2.455,81

2.914,12

3.213,68

2.295,92

2.892,03

2.857,07

3.281,91

1.875,24

1.864,70

1.848,44

2.596,61

2.016,13

2.851,96

2.094,69

1.998,54

Wi |IN]|]oao|JUV | A ]JTWIN | =

2.285,59

3.251,94

—
o

1.635,57

1.945,27
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- GRAFICO DEDISPERSAO

Valores Observados x Valores Calculados

4.400 /
4200 <
4,000 /
3.200 /
3.600

-~

9 4
5 %}
5 3000 3 {f} //
E 2300 L o

82 — //
2400 a

2.200 /’
2,000 10 &
1 200 ¥

1.600 //
1.400

1.200 /"
1 '000 T T T T T T ) 1
1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500
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~ APRESENTAGAO DOS RESULTADOS -

DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Temeno local: Rua Cracas 46 Jardim Cidade Pirituba SAO PAULO - SP Data: 23/10/2017
Cliente : Proc. 0016642-42,2000.8.26.0004
Aream?: 143,50 Modalidade : Venda

Distribuigdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unifdrios : 2.204,97 Média Unitdrios ; 2.635.25
Desvio Padrdo : 415,17 Desvio Padrdo : 553,26
- 30%:1.543,48 - 30%: 1.844,67
+ 30% :2.866,46 + 30% : 3.425,82
Coeficiente de Variagdo : 18,8300 Coeficiente de Variagdo : 20,9900

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Descrigdo GRAU I GRAU I GRAU | 1
L . Completa quanto a todas Completa qto aos fatores Adogdo de situagdo
1 Carac. do imovel avaliando E D D 3
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma
Quantidade minima de
12 3
dados de mercado usados D > E D 2
Identificagdo dos dados Apresentagdo deinform refatodas Apresentagdo deinform refatodas D Apresentagdo inform ref a todos as
de mercado as caract dos dos dados analisados E as caractdos dos dados analisados caractdos dados ref aos fatores D 3
Inter vado de ajuste de cada R
fator ¢ p/ 0 conj de fatores 0802125 E 0502200 D 0402250 D 3
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: |l
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  2.635,25
TESTADA: -0,1500 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNTARIO (R$/m2): 2.294,11000 VALOR TOTAL (RS) : 329.205.38
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINMO ; 2.393,29 INTERVALO MINMO : 2.1 12,55
INTERVALO MAXIMO : 2.877,21 INTERVALO MAXIMO ; 2.475,67

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"’ - LIBERDADE - SA0O PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-45
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ANEXO - II

DOCUMENTACAO
FOTOGRAFICA
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PISO TERREO:

FOTO DE N° 06:

PISO INFERIOR

1
- PISO TERREO PISO SUPERICR 1
VISTA DA GARAGEM. BHim \
=F [-H [~ ‘
w | | e *
A SETA REPRESENTA A VISTA DO OBSERVADOR. = E—

L THT P
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FOTO DE N° O7:

PISO INFERIOR
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PISO TERREQ PISO SUPERICR

VISTA DO CORREDOR DE RECUO E _g
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A SETA REPRESENTA A VISTA DO OBSERVADOR.
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FOTO DE N° 08:

PISO INFERIOR

PISO TERREO PISO SUPERIOR

wiate ¥
A e acmnetacis

VISTA DA SALA. N
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FOTO DE N° 09:
=
VISTA DO BANHEIRO. E “‘E I_
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FOTO DE N° 10:

PISO INFERIOR

"
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PISO SUPERIOR:

FOTO DE N° 11:
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FOTO DE N° 12:
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FOTO BEN® 15:
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FOTO DE N° 14
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FOTO DE N° 15:
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PISO INFERIOR:

FOTO DE N° 16:
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FOTO DE N® 17
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FOTO DE N° 18:
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ANEXO - Il

DADOS CADASTRAIS DO
IMOVEL

Emitidos via internet pela municipalidade.
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p@;pg.m DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2017
SAOZPAUI.O
FAZENDA

Cadastro do Imoével: 125.050.0037-8

Local do Imodvel:

R CRACAS, 46 - PTLT3 QD 41

JD CiD PIRITUBA CEP 02940-030

Imével localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagéo:

R CRACAS, 46 - PT LT3 QD 41
J4D CiD PIRITUBA CEP 02940-030

Contribuinte(s):
CPF 443.605.088-49 VANDERLE!I FRANCESCHINI PONTES

Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada {m?): 144 Testad »(m):; 5,00
Area néo incorporada (m2): 0% . Fragdoideal: 1,0000
Area total (m?): t :

Dados cadastrais da construgéo:

Area construida (m2):
Area ocupada pela construgdo (m?):
Anc da constru¢ao corrigido:

‘Padrio da-construca 1-C

Valores de m? (R$):
- de terreno;
- da construcéo:

Valores para fins de caiculo do IPTU (R$}:
- da area incorporada: 97.200.C00

- da area néo incorporada: 0.00
- da construgao: 145.421.00
Base de calculo do IPTU: 242.621,00

Ressaivado o direifo da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em rela¢éo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamentio do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2017.

Certid&o expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 18/01/2018, em

hitp:/iveww.prefeitura.sp.qov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/
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