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SUMARIO EXECUTIVO

O presente laudo tem por objetivo determinar o VALOR DE MERCADO de imo6vel R. Onofre Silveira, 472 -
Vila Fachini, Sao Paulo/SP.

Na referida avaliacdo foi utilizado o Método Evolutivo. Esta metodologia utiliza como base duas outras
metodologias abordadas pela ABNT 14653-2/2011: o valor das benfeitorias é obtido através do Método da
Quantificagdo de Custo; e o valor do terreno, através do Método Comparativo de Mercado, apds subtragao dos

valores das benfeitorias.

De acordo com os trabalhos realizados e a metodologia descrita anteriormente, o valor de mercado de venda do

imoével avaliando é de:

Vv = R$ 749.999,90
(Setecentos e quarenta e nove mil, novecentos e noventa e nove reais,
e noventa centavos), em outubro de 2025

A presente avaliacao foi testada com relacdo ao atendimento dos requisitos da Norma ABNT 14653-2/2011,

tendo sido obtido Grau II de Fundamentacao e Grau III de Precisao.
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1. OBJETIVO

O presente trabalho pericial tem como objetivo realizar a vistoria e determinacao do justo valor de mercado

para venda do imovel detalhado a seguir:

e R. Onofre Silveira, 472 - Vila Fachini, Sao Paulo/SP.

Para a confeccao deste laudo foram utilizadas as seguintes normatizacoes:

e Norma ABNT 14653-2 / 2011 — Avaliacdo de iméveis urbanos;

e NormaABNT 12721 / 2006 — Avaliagao de custos unitarios de construgao para incorporacao imobilidria

e outras disposigoes para condominios edilicios;
e Norma para avaliacdo de imoéveis urbanos — IBAPE/SP — 2011;

e Valores de edificacoes de im6veis urbanos — Unidades Isoladas — IBAPE/SP — 2019.

2. PRESSUPOSTOS E RESSALVAS

O presente Laudo de Avaliacao possui as seguintes ressalvas:

e Os dados obtidos no mercado imobiliario foram fornecidos por corretores, imobilidrias e profissionais

habilitados, portanto, sdo informacées aceitas como corretas;

e O imovel foi avaliado supondo-se de que esteja livre e desembaracado de qualquer 6nus, bem como

considerou-se que todas as medidas e titulos estejam corretamente registrados em cartorio;

e O avaliador ndo tem nenhuma inclinacao pessoal em relacao a matéria envolvida neste presente laudo,

nem contempla para o futuro qualquer interesse nos bens objeto desta avaliagao.
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3. DOCUMENTACAO

A seguir encontram-se listadas as documentacoes fornecidas e/ou consultadas referentes a pericia.

e Matricula n. 163.085 (8° ORI de Sao Paulo) (fls. 457 dos Autos);

e Certidao de Dados Cadastrais do Imoével — IPTU 2025: 091.099.0007-1, emitida em 16 de outubro
de 2025 (ANEXO A deste laudo pericial);

e Certidao de Penhora (fls. 412 dos Autos).

4. CONCEITOS E TERMOS DE AVALIACAO

Para melhor esclarecimento da metodologia e termos utilizados neste trabalho pericial é necessario definir

alguns conceitos abrangidos pelas normas técnicas de avaliagGes:

e Valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria, voluntariamente e
conscientemente, um bem, em determinada data de referéncia, dentro das condi¢cbes do mercado

vigente (ABNT 14653-1/2011, pp.5);

e Area nitil da unidade: Area real privativa, subtraida a 4rea ocupada por paredes e/ou elementos que

impecam ou dificultem sua utilizacao (ABNT 14653-2/2011, pp.2);

e Area equivalente: Areas virtual cujo custo de construcio é equivalente ao custo da respectiva area
real (ABNT 12721/2006, pp.8);

e BDI: Percentual que indica os beneficios e despesas indiretas incidentes sobre o custo direto da

construcao;
e CUB: Custo unitario basico de construcao, emitido pelo SINDUSCON;

e Depreciacao fisica: Perda de valor em funcao do desgaste das partes constitutivas de benfeitorias,

resultante da decrepitude, deterioracao ou mutilacdo (ABNT 14653-2/2011, pp.3);

e Idade estimada: aproximacido da idade real do imdvel, levando em consideracio as suas

caracteristicas construtivas, arquitetonicas e funcionais (ABNT 14653-2/2011, pp.4);

e Idade real: Tempo decorrido desde a conclusdo de fato da construcao até a data de referéncia adotada

no laudo.

Pagina 3 de 15

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por THIAGO GONZAGA EMYGDIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/10/2025 as 19:25 , sob 0 niUmero WJAB25703828422

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004744-29.2023.8.26.0003 e codigo TvB218Um.



fls. 525

5. INFORMACOES DA VISTORIA

A vistoria do imovel avaliando foi realizada no dia o5 de outubro de 2025, sendo que foram coletadas
informacgoes acerca do uso e funcionamento do imével, as caracteristicas de suas construcées e instalacées, bem

como anélise de eventual documentacio fornecida pelas partes.

No dia da diligéncia estiveram presentes os seguintes interessados:

¢ Douglas Thiago da Silva, RG 37.744.401-7 — Morador;
e Luana Brenda Almeida de Melo, CPF 398.230.488-19 — Moradora;
e Luis Henrique Vilela, RG 37.979.161-4 — Morador;

e Rozelia Almeida de Melo, CPF 580.626.703-25 — Moradora

No imovel existem quatro residéncias: a primeira possui acesso direto do arruamento pelo lado esquerdo
do imével e as outras trés, acesso por quintal comum localizado do lado direito. O acesso as residéncias foi
disponibilizado pelos moradores sendo que nao foi possivel a entrada na residéncia dos fundos. Na ocasiao foi

realizado o registro fotografico do imovel.

6. DESCRICAO DO IMOVEL

6.1 Localizacidao do imoével

O imo6vel objeto desta agdo encontra-se localizado na R. Onofre Silveira, 472 - Vila Fachini, Sao Paulo/SP,

sendo que este pode ser observado na Figura o1.
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Figura o1 — Localizag¢do do imével avaliando
6.2 Topografia
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A Rua Onofre Silveira, no trecho onde encontra-se o imével avaliando, encontra-se em leve declive

considerando a Rua Charles Hoyt. O imével avaliando, por sua vez, encontra-se em declive considerando o

arruamento.

6.3 Uso e ocupacao do solo

De acordo com a lei municipal n® 18.177/2024, da Prefeitura de Sao Paulo, o imével avaliando encontra-se

inserido na Prefeitura Regional Jabaquara e na Zona Mista (ZM). A Figura 02 contém a localizacdo do

imovel avaliando no plano de zoneamento municipal.
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6.4 Descricio da regiao, entorno e acessos

A Tabela 1 a seguir contém os detalhes do entorno onde insere-se o imdvel avaliando.
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Figura 02 — Localizag¢do do imével avaliando no plano de zoneamento municipal

Tabela 1. Informagdes do entorno do imével avaliando.

Informacgoes do entorno do imoével avaliando

Endereco

Bairro

Municipio - Estado
Referéncias

Uso do local

Densidade de ocupacio
Padrao econémico da regido
Nivel de acesso

Intensidade de trafego

Area de preservacio
Pontos valorizantes

Pontos desvalorizantes
Vocacao

Valorizacdo imobiliaria

Rua Onofre Silveira, 472

Vila Fachini

Sao Paulo - SP

A 1,7 km da Estacao Jabaquara do Metro
Residencial

Média

Baixo-médio

Regular

Médio / Alto em horéario de pico

Nao

Proximidade a Av. Engenheiro Armando de
Arruda Pereira e Rodovia dos Imigrantes

Edificacoes antigas, pouca arborizacio
Residencial unifamiliar, comercial

Estavel
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A Tabela 2 a seguir contém os detalhes do arruamento principal e as benfeitorias para o imével avaliando.

Tabela 2. Detalhes do arruamento e benfeitorias para o imével avaliando

i
il

Rua Onofre Silveira

Classificacao Via Local
Faixas de rolamento 02 faixas
Sentido de trafego Duplo
Canteiro central Nao
Tipo de pavimento Asfalto
Passeio Puablico Sim

Conservacio Regular

Melhoramentos urbanos e benfeitorias

XRede de agua [JArborizacao

X Coleta de lixo XPavimentacao

X Energia elétrica X Transporte publico

X Drenagem de aguas pluviais X Rede de telefonia

X Esgoto Sanitario X Rede de fibra 6tica / cabo
XTIluminacao Pablica X Correios

X Comércio nos arredores
X Agéncias bancarias

X Servicos médicos

X Recreacio e lazer

X Posto policial / delegacia

X Escolas e/ou faculdades

6.5 Detalhes do imovel avaliando

As Tabelas 3 e 4 a contém, respectivamente, as informacoes gerais do imével avaliando e os detalhes

construtivos deste.
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Tabela 3. Informacgoes gerais do imével avaliando

Informacoes gerai

T

s do imovel avaliando

Testada principal
Formato

Quantidade de frentes
Superficie

Topografia

Nivel da rua
Posicionamento da construcio
Numero de pavimentos
Pé Direito

Cobertura
Revestimento
Acabamento da fachada

Estado de conservacao

Vicios de construcao

Idade da construcao
Obsoletismo

Tipo de edificacao
Variaciao do CUB
Fator de testada

Fator de profundidade
Fator de esquina
Setor / Quadra

indice Fiscal

10 metros
Retangular

Uma

Seca

Declive

Declive suave
Alinhamento da rua
2 pavimentos

2,5 metros
Telhado ceramico
Alvenaria
Pintura

Necessitando de
importantes

reparos

Fissuracdo, mancha de umidade e
mofo, danos

55 anos

0,316

1.2.4 — Casa Padrao Simples
1,300

1,00

1,00

1,00

091/ 099

R$ 1.209,00
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Tabela 4. Detalhes construtivos do imével avaliando

Detalhes construtivos do imével avaliando

Ambiente

Quintal
Cozinha
Sala

Dormitério
Banheiro

Area de servico

Cozinha
Sala

Banheiro

Dormitério

Cozinha
Sala
Banheiro

Dormitério

Quantidade

o1
01
o1

02
01

01

01
o1

01

o1

01
01
01

01

Piso
Residéncia Térreo
Ceramico (cacos)
Porcelanato
Ceramico

Ceramico
Ceramico

Ceramico (cacos)
Residéncia Subsolo 1
Ardosia

Ardosia
Ceramica

Ardosia

Residéncia Subsolo 2
Ceramica
Ardosia
Ardosia

Parede

Pintura em latex
Pintura em latex
Pintura em latex

Azulejo /
Pintura em latex

Pintura em latex

Pintura em latex
Pintura em latex

Azulejo /
Pintura em latex

Pintura em latex

Ceramica /
Pintura em latex
Pintura em latex

Azulejo /
Pintura em latex

Residéncia Subsolo 3 — nao vistoriada

Teto

Forro em PVC
Forro em PVC

Pintura em latex
Pintura em latex

Telha

Pintura em latex

Pintura em latex
Pintura em latex

Pintura em latex

Pintura em latex
Pintura em latex

Pintura em latex
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A Tabela 5 contém o quadro de areas, bem como o calculo da area equivalente, utilizada para a avaliacio.

Tabela 5. Quadro de dreas do imével avaliando

Quadro de areas

Tipo de area

Terreno
Construida
Cobertura

Quintal

Area Original (m2) Peso (ABNT 12.271/2006) Area Equivalente (in2)

250,00 m2 -
185,00 m2 1,00
145,00 m?2 0,20
12,00 m2 0,10
Area Equivalente Total:

185,00 m2

1

209,00 m2
1,20 m2

25,00 m2
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7. AVALIACAO

7.1 Pesquisa de mercado

Apbs a vistoria do imével avaliando foi realizada a pesquisa de mercado, de modo a serem obtidas amostras

validas para a definigdo do valor de mercado do imével.

Foram consultados corretores, imobiliarias e outros profissionais para a obtenc¢ao destas, de modo a serem
obtidas amostras confidveis e que pudessem ser verificadas. A Figura 03 contém a localizagdo do imoével

avaliando, bem como as amostras coletadas.

Figura 03 — Localizagdo do imével avaliando (em vermelho) e as amostras coletadas (em amarelo)

Os detalhes das amostras coletadas podem ser verificados no ANEXO B deste laudo pericial.
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7.2 Metodologia empregada

A metodologia utilizada para este trabalho foi escolhida tendo-se como base a Norma ABNT 14653-2/2011,
a qual versa sobre a avaliacdo de imdveis urbanos, bem como a Norma para avaliacao de imdveis do IBAPE-SP

(Instituto Brasileiro de Pericias de Engenharia).

Na referida avaliacao foi utilizado o Método Evolutivo. Esta metodologia utiliza como base duas outras

metodologias abordadas pela ABNT 14653-2/2011, conforme detalhado a seguir.

¢ Valor das benfeitorias: Obtido através do Método da Quantificaciao de Custo;

¢ Valor do terreno: Obtido através do Método Comparativo de Mercado, ap6s subtracdo dos

valores das benfeitorias.

7.2.1 Método da Quantificacao de Custo para as Benfeitorias

Para a obtencdo do valor das benfeitorias reeditadas que porventura existam no imoével é utilizado o
Método da Quantificacao de Custo, o qual utiliza-se do Custo Unitario Basico (CUB) como parametro do
valor do metro quadrado construido, ajustado de acordo com a obsolescéncia e o padrdao de qualidade da

benfeitoria.

Além dos custos diretos de construcao, os quais incluem, por exemplo, a mao-de-obra e a obtencdo de
materiais, devem ser considerados também as despesas indiretas da construcao, envolvendo desde o lucro do

empreendedor, até gastos com impostos, licencas, e que sao intrinsecas as obras civis.

Apos a verificacao de todos estes itens, calcula-se o valor das benfeitorias através da expressao:
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Ve = CUB x Agx Fin x Fe x Foc

Onde:

CUB - Custo unitario basico do SINDUSCON (tabelado);
A, — Area equivalente da edificacio;

Fin — Fator de despesas indiretas;

Fc — Fator de qualidade da edificaciao da benfeitoria;

Fo. — Fator de obsolescéncia obtido para a benfeitoria;

7.2.2 Método Comparativo de Mercado para o Terreno

O Método Comparativo de Mercado utiliza como base para a determinac¢do do valor de mercado do
terreno as ofertas imobilidrias existentes nos arredores deste, refletindo, desta maneira, o real comportamento

do mercado imobiliario local.

A utilizacdo de tal metodologia requer o cumprimento das seguintes etapas: obtencao de amostras de
mercado, homogeneizacao, tratamento estatistico e determinacao de intervalo de confianca do

valor unitario basico.

Apbs a obtencao das amostras de mercado, a homogeneizagdo tem como objetivo principal a aproximacao
das amostras com o cenario do imoével avaliando, ajustando-se os valores destas de acordo com os fatores
elencados acima. Amostras que apresentem desvio abaixo de 0,50 ou acima de 2,00 na homogeneizacao sao

excluidas, visto que apresentam excessiva discrepancia com o imoével avaliando.

Para a homogeneizacao das amostras, a qual € uma etapa obrigatoria segundo a Norma ABNT 14653-
2/2011, foi utilizada a homogeneizacao por fatores, tendo sido considerados os seguintes aspectos para a

homogeneizagao:
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e Localizacdo (ou transposicao);
o Area;

e Frente (ou testada);

e Profundidade;

e Esquina;

e Oferta.

A homogeneizagdo tem como objetivo principal a aproximagdo das amostras com o cenario do imovel
avaliando, ajustando-se os valores destas de acordo com os fatores elencados acima. Amostras que apresentem
desvio abaixo de 0,50 ou acima de 2,00 na homogeneizacdo sdo excluidas, visto que apresentam excessiva

discrepancia com o imével avaliando.

Apo6s a homogeneizacdo das amostras, deve ser realizada a verificacao da validade das amostras dentro do
intervalo de confianca, sendo utilizado o método de Chauvenet para tal, o qual determina um intervalo

estatisticamente confiavel, sendo que amostras fora deste também sao excluidas.

Constatadas que todas as amostras restantes sdao pertinentes, define-se o valor unitario basico de terreno
para a determinacao do valor final de mercado, sendo utilizado para tal a Teoria Estatistica das Pequenas
Amostras.

Apbs a etapa de tratamento estatistico, o valor do terreno é obtido pela expressao:

Vt={Vw+[1+ (Fte-1) + (Fp-1) + (Feq-1)]} x At

Onde:

Vit = Valor de terreno do imével avaliando (R$);
Vu, = Valor unitério basico de terreno (R$ / m2);
Fte = Fator de testada do imovel avaliando;

Fp = Fator de profundidade do imével avaliando;
Feq = Fator de esquina do imével avaliando;

At = Area de terreno do imével avaliando (m2).

Todos os calculos justificando tanto a determinacao do valor das benfeitorias quando do valor do terreno

podem ser conferidos no memorial de célculo, constante do ANEXO C deste laudo.
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7.2.3 Valor do imoével

O valor do imo6vel avaliando sera obtido através da seguinte expressao:

Vi=Vi+ V.

Onde:

V, = Valor de mercado do imével avaliando (R$);

Vi = Valor do terreno obtido com o Método Comparativo Direto (R$);

V. = Valor da edificacdo obtido com o Método da Quantificacao de Custo (R$);

De acordo com o memorial de calculo, constante do ANEXO B, foi obtido o valor de terreno de R$

554.282,50 e um valor de benfeitorias de R$ 195.717,40. Desta maneira, obteve-se o seguinte valor de avaliagao:

Vv =R$ 554.282,50 + R$ 195.717,40 = R . o
(Setecentos e quarenta e nove mil, novecentos e noventa e nove reais,

e noventa centavos), em outubro de 2025
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8. CONCLUSAO

De acordo com os trabalhos realizados e a metodologia descrita anteriormente, o valor de mercado de venda

do imovel avaliando é de:

VV =R a (0]
(Setecentos e quarenta e nove mil, novecentos e noventa e nove reais,
e noventa centavos), em outubro de 2025

A presente avaliagao foi testada com relacdo ao atendimento dos requisitos da Norma ABNT 14653-2/2011,

tendo sido obtido Grau II de Fundamentacao e Grau III de Precisao.

9. ENCERRAMENTO

E, tendo concluido o presente laudo em 15 (quinze) folhas de papel formato A4, digitadas somente em um

lado, com 3 (trés) figuras e 6 (seis) anexos, tudo devidamente rubricado pelo Perito que subscreve este laudo,

Requer sua juntada aos Autos para que produzam um s6 fim e efeito de Direito.

Nestes termos,

Pede deferimento.

Sao Paulo, 24 de outubro de 2025

THIAGO GONZAGA EMYGDIO
Engenheiro Civil e Ambiental
CREA n° 5063080687
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ANEXO A — CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS - IPTU 2025



PFg_EFETRA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imoével:

Local do Imével:
R ONOFRE SILVEIRA, 472
CEP 04334-100

Imovel localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagéo:

R ONOFRE SILVEIRA, 472
CEP 04334-100

Contribuinte(s):
CPF 670.228.478-00

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 250
Area n&o incorporada (m?): 0
Area total (m?): 250

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 150
Area ocupada pela construgéo (m2): 150
Ano da construgao corrigido: 1970

Valores de m2 (R$):

- de terreno: 1.209,00
- da construcéo: 2.040,00

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

- da area incorporada: 302.250,00
- da area néo incorporada: 0,00
- da construcéao: 91.800,00
Base de calculo do IPTU: 394.050,00

CREMILDA IARA GAMA CARIBE

Testada (m):
Fracéo ideal:

Padréo da construcéo:

Uso: residéncia

091.099.0007-1

10,00
1,0000

1-C
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Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025

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

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

esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no

lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imdével do exercicio de 2025.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 14/01/2026, em

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

Data de Emissao: 16/10/2025
Numero do Documento: 2.2025.005595375-7

Solicitante: T G EMYGDIO - ENGENHARIA (CNPJ 21.918.416/0001-63)

Este doculhento é cinia d nrigjna]__assjnad;_digimlmpntp nord THIAGO GONZAGA EMYGDIQ e Trihunal de Justica da Fstado de Sao Paula nrotacolado em 24/10/2025 351925 sobh o niimera WIAR2570382842.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004744-29.2023.8.26.0003 e codigo TvB218Um.



‘wN8TZgAL 0BIpod 8 £000°92'8'€202 621/ 000 0SSa20.id 0 aullojul ‘op-ojuswnaogelouaIdjuoduqe/Bd/enbipeised/q snl-dshfesa//:sdny aus o assaoe ‘[eulBlo 0 JLIBjU0D Bied
22¥828E0.S2IV M 0JaWNU 0 qos * GZ:6T S8 GZ0Z/0T/7Z Wa opejodoloid ‘ojned oeS 8p opeis3 op BINSN[ 8p [eungul 8 OIADANT YOVYZNOD O9VIHL Jod sjuswienbip opeursse ‘[euibuo op eidgd 9 oluswnoop 81s3

fls. 539

ANEXO B - PESQUISA DE MERCADO
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INFORMACOES
IMOVEL A1
LOCALIZACAO
Endereco: R. Tarcilia, 3
Bairro Vila Fachini Municipio e Estado Sao Paulo / SP
Setor / Quadra 091 /374 Indice Fiscal R$ 1.610,00
I Valor: | R$ 900.000,00' Fonte: City Sp Negocios Imobiliarios I Contato: (11) 5011-3031 I
CARACTERISTICAS DO TERRENO
Imével em oferta? (s/n) s Testada 12,35 m Ttg::fl;ls 2 Profundidade 24,05 m
Terreno | 297,00 m2

| CARACTERISTICAS DAS CONSTRUCOES |

Tipo 1.2.4
Area 50,00 m?2 Padrao (Ibape): 1.2.4 Fator do CUB 1,275
Idade (anos): 46 Estado de conservacio (1 a 9): | 7 Reparos importantes
Vida referencial (anos): 70 % idade: | 66 % Residual - R | 20
Ross-Heidecke: 0,214 Obsolescéncia: | 0,371
BDL: | 1,05 CUB Novo: [ R$ 2.822,71 CUB Atual: | R$ 1.047,79
Valor da Construcio 1: R$ 52.389,58

Tipo 2.2.1
Area 200,00 m2 Padrao (Ibape): | 2.2.1 Fator do CUB | 0,600
Idade (anos): 46 Estado de conservacao (1 a 9): | 7 Reparos importantes
Vida referencial (anos): 60 % idade: | 77 % Residual - R | 20
Ross-Heidecke: 0,157 Obsolescéncia: 0,326

BDI: 1,05 CUB Novo: R$ 1.328,34] CUB Atual: R$ 432,51

Valor da Construcao 2: R$ 86.501,25
'VALOR DAS CONSTRUCOES R$ 138.890,82
VALOR DO TERRENO R$ 761.109,18

VALOR UNITARIO DE TERRENO

R$ 2562,66 /m2

Caracteristicas Gerais:

Imével de esquina com galpio e uma residéncia

Foto do imével

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por THIAGO GONZAGA EMYGDIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/10/2025 as 19:25 , sob 0 niUmero WJAB25703828422

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004744-29.2023.8.26.0003 e codigo TvB218Um.
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INFORMACOES
IMOVEL A2
LOCALIZACAO
Endereco: Av. Eulélia, 78
Bairro Vila Fachini Municipio e Estado Sao Paulo / SP
Setor / Quadra 091/ 074 Indice Fiscal R$ 1.537,00
I Valor: | R$ 950.000,00| Fonte: R Santos Imoveis Litda I Contato: (11) 5031-5399 I
CARACTERISTICAS DO TERRENO
tde. A
Imével em oferta? Q Pr
movel em oferta? (s/n) s Testada 10,00 m Testadas | ! ofundidade 49,40 m
Terreno | 494,00 m2
'VALOR DAS CONSTRUCOES R$ -
VALOR DO TERRENO R$ 950.000,00

VALOR UNITARIO DE TERRENO

R$ 1923,08 /m2

Caracteristicas Gerais:

Imoével com benfeitorias em ruina

Foto do imével

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por THIAGO GONZAGA EMYGDIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/10/2025 as 19:25 , sob 0 niUmero WJAB25703828422
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INFORMACOES
IMOVEL A3
LOCALIZACAO
Endereco: R. Roberto Hertzer, 13
Bairro Vila Fachini Municipio e Estado Sao Paulo / SP
Setor / Quadra 091/ 068 Indice Fiscal R$ 1.179,00
I Valor: | R$ 750.000,00 I Fonte: Sp House Imobiliaria I Contato: (11) 99130-8295 I
CARACTERISTICAS DO TERRENO
Imoével em oferta? (s/n) s Testada 15,00 m Bt 1 Profundidade 14,20 m
Testadas

Terreno |

213,00 m2

| CARACTERISTICAS DAS CONSTRUCOES |

Tipo 1.2.4
Area 150,00 m2 Padrao (Ibape): 1.2.4 Fator do CUB 1,275
Idade (anos): 52 Estado de conservacio (1 a 9): | 7 Reparos importantes
Vida referencial (anos): 70 % idade: | 75 % Residual - R | 20
Ross-Heidecke: 0,169 Obsolescéncia: | 0,335

BDL: | 1,05 CUB Novo: [ R$ 2.822,71 CUB Atual: [ R$ 046,17

Valor da Construcao 1: R$ 141.926,07
VALOR DAS CONSTRUCOES R$ 141.926,07
VALOR DO TERRENO R$ 608.073,93

VALOR UNITARIO DE TERRENO

R$ 2854,81 /m?2

Caracteristicas Gerais:

Imoével com duas residéncias

Foto do imével

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por THIAGO GONZAGA EMYGDIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/10/2025 as 19:25 , sob 0 niUmero WJAB25703828422

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004744-29.2023.8.26.0003 e codigo TvB218Um.
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INFORMACOES
IMOVEL Agq
LOCALIZACAO
Endereco: R. Marcelino Anténio Dutra, 596
Bairro Vila Fachini Municipio e Estado Sao Paulo / SP
Setor / Quadra 091/ 068 Indice Fiscal R$ 1.226,00
I Valor: | R$ 1.100.000,00 I Fonte: NCK Canaa Consultoria Imobiliaria I Contato: (11) 5565-2675 I
CARACTERISTICAS DO TERRENO
Imoével em oferta? (s/n) S Testada 12,50 m B 1 Profundidade 28,48 m
Testadas
Terreno | 356,00 m2
'VALOR DAS CONSTRUCOES R$ -
VALOR DO TERRENO R$ 1.100.000,00

VALOR UNITARIO DE TERRENO

R$ 3089,89 /m?2

Caracteristicas Gerais:

Imovel sem benfeitorias

Foto do imével
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INFORMACOES
IMOVEL A5
LOCALIZACAO
Endereco: Av. Euclides, 123
Bairro Vila Fachini Municipio e Estado Sao Paulo / SP
Setor / Quadra 091/ 075 Indice Fiscal R$ 1.536,00
I Valor: | R$ 295.000,00| Fonte: Conquistare Negocios Imobiliarios I Contato: (11) 3316-1033 I
CARACTERISTICAS DO TERRENO
Imoével em oferta? (s/n) S Testada 5,50 m Bl 2 Profundidade 22,00 m
Testadas
Terreno | 121,00 m?

| CARACTERISTICAS DAS CONSTRUCOES |

Tipo 1.2.4
Area 116,00 m2 Padrao (Ibape): 1.2.4 Fator do CUB 1,300
Idade (anos): 32 Estado de conservacio (1 a 9): | 7 Reparos importantes
Vida referencial (anos): 70 % idade: | 46 % Residual - R | 20
Ross-Heidecke: 0,315 Obsolescéncia: | 0,452

BDL: | 1,05 CUB Novo: [ R$ 2.878,06 | CUB Atual: | R$ 1.300,88

Valor da Construcao 1: R$ 150.902,52
VALOR DAS CONSTRUCOES R$ 150.902,52
VALOR DO TERRENO R$ 144.097,48

VALOR UNITARIO DE TERRENO

R$ 1190,89 /m?2

Caracteristicas Gerais:

Imoével de esquina com uma residéncia

Foto do imével

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por THIAGO GONZAGA EMYGDIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/10/2025 as 19:25 , sob 0 niUmero WJAB25703828422
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INFORMACOES
IMOVEL A6
LOCALIZACAO
Endereco: R. Hildebrando Siqueira, 165
Bairro Vila Fachini Municipio e Estado Sao Paulo / SP
Setor / Quadra 091/ 101 Indice Fiscal R$ 1.262,00
I Valor: | R$ 2.300.000,00| Fonte: Imobiliaria Nova Sao Paulo I Contato: (11) 97489-2840
CARACTERISTICAS DO TERRENO
Imoével em oferta? (s/n) s Testada 10,00 m Bt 1 Profundidade 52,50 m
Testadas
Terreno | 525,00 m2

| CARACTERISTICAS DAS CONSTRUCOES |

Tipo 2.2.2
Area 503,00 m2 Padrao (Ibape): 2.2.2 Fator do CUB 1,150
Idade (anos): 47 Estado de conservacio (1 a 9): | 6 Rep.Simples / Rep. Importante
Vida referencial (anos): 60 % idade: | 79 % Residual - R | 20
Ross-Heidecke: 0,204 Obsolescéncia: | 0,363

BDL: | 1,16 CUB Novo: [ R$ 2.800,58 | CUB Atual: | R$ 1.017,17

Valor da Construcao 1: R$ 511.635,98
VALOR DAS CONSTRUCOES R$ 511.635,98
VALOR DO TERRENO R$ 1.788.364,02

VALOR UNITARIO DE TERRENO

R$ 3406,41 /m?

Caracteristicas Gerais:

Imoével com um galpao

Foto do imével

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por THIAGO GONZAGA EMYGDIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/10/2025 as 19:25 , sob 0 niUmero WJAB25703828422
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ANEXO C — MEMORIAL DE CALCULO
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ANEXO C1 — METODOLOGIA DE QUANTIFICACAO DE CUSTO - BENFEITORIAS
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Determinacéo do valor de reedicao das benfeitorias

Para a obtencdo do valor das benfeitorias reeditadas que porventura existam no imoével é utilizado o
Método da Quantificacao de Custo, o qual utiliza-se do Custo Unitario Basico (CUB) como parametro do
valor do metro quadrado construido, ajustado de acordo com a obsolescéncia e o padrdao de qualidade da

benfeitoria.

Além dos custos diretos de construcao, os quais incluem, por exemplo, a mao-de-obra e a obtencao de
materiais, devem ser considerados também as despesas indiretas da construcao, envolvendo desde o lucro do

empreendedor, até gastos com impostos, licencas, e que sao intrinsecas as obras civis.

a) Calculo da obsolescéncia das benfeitorias (Foc)

Para verificar a obsolescéncia das benfeitorias é utilizada a combinacao de duas metodologias de avaliacao,
o Método de Heidecke, onde sdo observadas as caracteristicas de cada estado de conservacao, bem como a
depreciacao de cada um destes, e 0 Método de Ross, o qual correlaciona a obsolescéncia de acordo com a idade
da edificacdo. Da combinacao destas duas metodologias anteriores obtém-se o0 Método de Ross-Heidecke,

utilizado neste laudo.

O fator de obsolescéncia unitario é obtido através da expressao a seguir:

Foe=R+Kx(1-R)

Onde:
Fo. = Fator de Obsolescéncia;
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao da edificacao, conforme Tabela 1;

K = Fator de Ross-Heidecke tabelado, conforme Tabela 2.
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Tabela 1. Coeficiente residual do fator de obsoletismo

CLASSE

TIPO

PADRAC

VIDA REFERENCIAL | VALOR RESIDUAL

— |- (anos)

-“R" - (%)

RESIDENCIAL

BARRACO

RUSTICO

5

SIMPLES

10

0
0

CASA

—
"RUSTICO

60

20

PROLETARIO

60

20

ECONOMICO

70

20

SIMPLES

70

20

MEDIO

70

20

SUPERIOR

70

20

FINO

60

20

LUXO

60

20

APARTAMENTO

ECONOMICO

60

20

SIMPLES

60

20

MEDIO

60

20

SUPERIOR

60

20

FINO

50

20

LUXO

50

20

COMERCIAL

ESCRITORIO

ECONOMICO

70

20

SIMPLES

70

20

MEDIO

60

20

SUPERIOR

60

20

FINO

50

20

LUXO

50

20

GALPOES

RUSTICO

60

20

SIMPLES

60

20

MEDIO

80

20

SUPERIOR

80

20

COBERTURAS

RUSTICO

20

10

SIMPLES

20

10

SUPERIOR

30

10
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Tabela 2. Tabela de Ross-Heidecke de obsoletismo

idade em % ESTADO DE CONSERVACAO
da vida
referencial a b e d e f 9 h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245

4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243

6 0,968 0,965 0,944 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 0,909 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 0,894 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
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 0,683 0,681 0,666 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
a8 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0.076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0.253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0.063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
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O detalhamento das caracteristicas de cada estado de conservacdo, bem como as condicGes para seu

enquadramento, podem ser conferidas na Tabela 3 a seguir.

Tabela 3. Padrées de conservacgdo de iméveis e suas desvalorizacoes conforme Critério de Heidecke.

fls. 551

Estado da Edificacao

Depreciacio (%)

Caracteristicas

n 24]10/2025 as 19:25 , sob o0 nimero WJAB25703828422

Novo

0,00

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menosd
de dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural dxg
pintura externa

Entre Novo e Regular

0,32

nrofocal

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com meno
de dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demao
de pintura para recompor sua aparéncia.

o

Regular

2,52

a

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 35
e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com g
reparos de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou

i
. . Q
pintura externa e interna. =

Entre Regular e Reparos Simples

8,09

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 23
e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de(]
fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura externa e g
interna. 9

Reparos Simples

18,10

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura 9
interna e externa, apés reparos de fissuras e trincas superficiaisg
generalizadas, sem recuperacao do sistema estrutural.
Eventualmente revisao do sistema hidraulico e elétrico.

bunald

Entre reparos simples e importantes

33,20

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com pintura’
interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas, com  d
estabilizacdo e/ou recuperacao localizada do sistema estrutural.g
As instalacoes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas (]
mediante a revisao e com substitui¢do eventual de algumas pegaE
desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou deg
outro comodo. Revisdo da impermeabilizacéo ou substituicédo d&;
telhas da cobertura. d

1

Tri

Reparos Importantes

52,60

Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com pinturag
interna e externa, com substituicdo de panos de regularizacao d%
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizacio e/ouT
recuperacdo de grande parte do sistema estrutural. As
instalacoes elétricas e hidraulicas possam ser restauradas
mediante a substituigdo das pegas aparentes. A substitui¢do dosg
revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faZ
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na S
impermeabiliza¢do ou no telhado.

te por T

Entre reparos importantes e sem valor

75,20

ado diqit

Edificacao cujo estado geral seja recuperado com estabilizagao
e/ou recuperacao do sistema estrutural, substituicdo da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.

Substituicao das instalagoes hidraulicas e elétricas. Substituig
dos revestimentos de pisos e paredes. Substituicao da
impermeabiliza¢do ou do telhado.

o
qinAl assin
=}

Sem valor

100,00

Edificagdo em estado de ruina.
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b) Verificacao da qualidade das benfeitorias (Fc)

Para a verificacdo da qualidade das benfeitorias, referente principalmente ao padrao construtivo e dos
materiais de acabamento utilizados, sera utilizada a metodologia recomendada pelo IBAPE (Valores de
Edificagdes de Imébveis Urbanos — Unidades Isoladas), a qual classifica as edificacbes em diversas categorias,

atribuindo a cada uma destas um coeficiente a ser aplicado diretamente no valor do CUB.

As descricoes de cada tipo de padrido de acabamento referente ao imével avaliando, bem como os seus
respectivos valores de CUB podem ser conferidas a seguir. No entanto, ressalta-se que os intervalos médios
obtidos para o intervalo R8N sio para edificacoes padrao da referida categoria. Desta maneira, a auséncia de
benfeitorias ou ainda uma menor qualidade de acabamento podem interferir negativamente neste intervalo,
limitado pelo intervalo minimo da categoria. Bem como a constata¢do de benfeitorias extras, ou ainda melhor
qualidade de acabamento da edificagdo, podem contribuir para elevar o referido intervalo, limitado pelo

intervalo maximo da categoria. Tais diferencas serdo observadas durante a vistoria.
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Tipo

Grupo

Descricao

Intervalo de Indices - Pc

, SOp 0 numero

Minimo

Médio

Maximo

1.2 - Casa

1.2.4 -
Padrao
Simples

Edificacoes térreas ou assobradadas, podendo ser
geminadas, inclusive de ambos os lados, satisfazendo a
projeto arquitetonico simples, geralmente compostas
de sala, um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha,
podendo dispor de dependéncias externas para
servicos e cobertura simples para um veiculo.
Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de
barro ou de blocos de concreto, revestidas interna e
externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou
barro sobre estrutura de madeira, com forro. Areas
externas sem tratamentos especiais, eventualmente
pisos cimentados ou revestidos com caco de cerdmica
ou ceramica comum. Fachadas normalmente pintadas
a latex sobre emboco ou reboco, podendo ter aplicacao
de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal.
Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais
construtivos e acabamentos econdmicos e simples, tais
€omo:

Pisos: cerdmica comum, taco, forragcdo de carpete.

Paredes: pintura sobre emboco ou reboco;
eventualmente azulejo até o teto nas areas molhadas.

Forros: pintura sobre emboco ou reboco aplicados na
propria laje; ou sobre madeira comum.

Instalacoes hidraulicas: embutidas e restritas aos
componentes essenciais, dotadas de pecas sanitarias
comuns e metais de modelo simples.

Instalacoes elétricas: embutidas, com pontos de
iluminacdo béasicos, reduzido nimero de tomadas e
utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de
padrao popular.

1,251

1,497

1,743
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Tipo

Grupo

Descriciao

Intervalo de Indices - Pc

, SOp 0 numero

Minimo

Médio

Maximo

2.2 - Galpao

2.2.1 —
Padrao
Econdmico

Com um s6 pavimento e vaos de pequenas proporgoes,
podendo chegar até dez metros, fechamentos com
alvenaria de tijolos ou blocos de concreto, podendo ou
nao ser totalmente vedados. Cobertura em telhas de
barro, metalicas ou de fibrocimento, sobre estrutura de
madeira ou metélica, sem forro. Fachadas sem
revestimentos, podendo ser pintadas a latex sobre
emboco ou reboco. Caracterizam-se pela utilizacao de
materiais de acabamento essenciais, tais como:

Pisos: em geral concreto rastico, podendo ter
revestimento comum nos banheiros;

Paredes: geralmente sem revestimentos ou pintura
sobre reboco, eventualmente barra impermeavel nos
banheiros;

Instalac6es hidraulicas: sumarias, dotado de
aparelhos sanitarios simples;

Instalacoes elétricas: minimas com poucos pontos
de luz e tomadas, podendo apresentar fiacGes
aparentes;

Esquadrias: madeira, aluminio e/ou ferro simples e
de baixa qualidade.

0,518

0,609

0,700
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Tipo

Grupo

Descriciao

Intervalo de Indices - Pc

, SOp 0 numero

Minimo

Médio

Maximo

2.2 - Galpao

2.2.2 —
Padrao
Simples

Com um pavimento ou mais, podendo ter divisoes
internas para escritorios, mezaninos ou outras
dependéncias. Projetados para vaos de proporcoes
médias, em geral até dez metros, em estrutura metalica
ou de concreto e fechamentos com alvenaria de tijolos
ou blocos de concreto. Coberturas de telhas de barro ou
de fibrocimento sobre tesouras de madeira ou
metalicas, geralmente com forro. Fachadas
normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco,
ou sem revestimentos. Normalmente, nao possuem
piso de alta resisténcia e o pé-direito em geral chega até
seis metros de altura. Caracterizam-se pela utilizacao
de poucos acabamentos, tais como:

Pisos: concreto, eventualmente estruturado, podendo
ter revestimento de ceramica comum ou caco de
ceramica;

Paredes: pintura a latex, podendo apresentar barras
impermeéaveis e azulejos comuns nos banheiros;

Instalacoes hidraulicas: simples e dotadas apenas
dos equipamentos béasicos;

Instalacoes elétrica: econdmicas;

Esquadrias: madeira, ferro ou aluminio.

0,982

1,125

1,268
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c) Determinacao das despesas indiretas

Os custos e despesas indiretas (Fin), os quais nao sdo considerados diretamente no CUB, também devem
ser abrangidos. Os itens que compoem as despesas indiretas, de acordo com ABUNAHMAN (2008), encontram-

se detalhados na Tabela 4.

Tabela 4. Relagdo das Despesas indiretas incidentes.

Despesas Indiretas
Detalhes das despesas Intervalo u{;;;izi::io
Projeto detalhado e especificagoes 1,05 a 1,10 -
Copias, licencas, agua, luz e forga 1,015 a 1,03 -
Despesas de engenharia e arquitetura 1,03 a 1,07 -
Despesas de escritorio 1,04 a 1,08 -
Eventuais para imprevistos 1,050 1,050
Administracao, lucro e custos financeiros 1,10 a 1,25 -
Fator Indireto (Fin) (Somatoério dos indices) 1,05

d) Determinacao do valor das benfeitorias

Apos a verificacdo de todos estes itens, o valor das benfeitorias é obtido através da expressao:

Vc = CUB x Aq x Fin x Fc x Foc

Onde:

CUB - Custo unitario basico do SINDUSCON (tabelado);
Aq — Area equivalente da edificacdo;

Fin — Fator de despesas indiretas;

Fc — Fator de qualidade da edificacdo da benfeitoria;

Fo. — Fator de obsolescéncia obtido para a benfeitoria;
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ANEXO C2 - METODOLOGIA DE METODO COMPARATIVO DE MERCADO- TERRENO
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O Método Comparativo de Mercado utiliza como base para a determinacio do valor de mercado do
terreno as ofertas imobiliarias existentes nos arredores deste, refletindo, desta maneira, o real comportamento

do mercado imobiliario local.

A utilizacdo de tal metodologia requer o cumprimento das seguintes etapas: obtencao de amostras de
mercado, homogeneizacao, tratamento estatistico e determinacao de intervalo de confianca do

valor unitario basico.

Para a homogeneizacao das amostras, a qual € uma etapa obrigatoria segundo a Norma ABNT 14653-
2/2011, foi utilizada a homogeneizacao por fatores, tendo sido considerados os seguintes aspectos para a

homogeneizagio:

a) Fator de Localizacao ou Transposicao (Fy):

O Fator de Transposicao é utilizado para a comparacdo entre o imdvel avaliando e as diferentes amostras
coletadas com relagdo a localizagdo. Desta maneira, devem ser consideradas caracteristicas que reflitam a
nobreza e potencial de valorizacdo de cada local. Com este intuito, foram utilizados os indices fiscais da
Prefeitura Municipal de Sao Paulo, os quais sdao baseados em estudos urbanisticos de potencial de valorizacao,

para composicao do valor de IPTU de cada imével. Por fim, este fator é calculado através da expressao a seguir:

Onde:
F; = Fator de Transposigao;
Va = Indice fiscal do Imédvel Avaliando;

Vg = Indice Fiscal do Imével de Referéncia.
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b) Fator de Area (F.):

fls. 559

Adotado para homogeneizar as areas equivalentes dos imoéveis de referéncia com os iméveis avaliandos. Seu

calculo é obtido a partir das expressoes:

4 |Ar

~
Q
Il

quando a diferenca entre as areas comparadas for inferior a 30, ou

8 |Ar
Ai

quando a diferenca entre as areas comparadas for superior a 30%

Onde:
F. = Fator de area;
A, = Area de terreno do imoével de referéncia;

A; = Area de terreno do imoével avaliando.
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c¢) Fator de Oferta (Fo):

Arbitrado como 0,90 para as amostras de iméveis em oferta, conforme recomendado por IBAPE (2011).

d) Fator De Esquina (Feq):

Este fator é utilizado quando se deseja homogeneizar e avaliar imdveis que contenham mais de uma frente,

ou ainda amostras que se enquadrem nesta condicao.

De acordo com a Norma do IBAPE para avaliagdo de imdveis urbanos, sdo aplicados percentuais de

valorizac¢do para imo6veis com mais de uma frente. Tais coeficientes podem ser conferidos na Tabela 5.

Tabela 5. Coeficientes de valorizacao para iméveis com mais de uma frente.

Zona Valorizacao Fator*
4° Zona Incorporagtes Padrdo Popular 109 0,9
5% Zona Incorporagbes Padrdo Méadio 10%: 0,9
6% Zona Incorporagbes Padriio Alto 5% 0,95
7% Zona Comercial Padrio Popular 10% 0,81
8% Zona Comercial Padrao Méadio 10%: 0,91
9° Zona Comercial Padrao Alto 5% 0,95

A descricdo de cada zoneamento pode ser conferida a seguir, na Tabela 6.

e) Fator de Testada (Fi):

O Fator de Testada ¢ utilizado para realizar a comparacdo e homogeneizacao das frentes das amostras de
referéncia, e do imdvel avaliando, com relacdo a valores de referéncia de tamanho de lote e zoneamento,
conforme Norma do IBAPE para avaliacao de imdveis urbanos. As caracteristicas de cada zoneamento podem

ser conferidas na Tabela 6.
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Tabela 6. Zoneamento e coeficientes de referéncia de acordo com a norma IBAPE.

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendacdes
Frente e Profundidade Miiltod
— Gltiplas ;
ZONA Referéncias Expoente | Expoente do ‘rrente% ou| Coefde |Areade| Intervalo i .
Frente de Prof. Prof. Méxima| do Fator |Fator Profun- esquina area  (referéncialcaracteristico| ObservacGes gerais
Referéncia| Minima Frente didade do Lote | de areas.
F. P P " P C; Ba (m?) (m?)
12Zona
© | Residencial Nao se : Nédose  Aplica-se
2 Horizontal 2 S & aplica A anke aplica item 10.3.2) 12 100--400 .
g Popular Pa(a lerrenos com areas fora
- : do intervalo definido, estudar a
= 2w 22Zona Nao se e :
o £ | Resi . z influéncia da area.
g g 5| Pesidonces 10 25 40 0,20 0,50 Naose | apiic 250 | 200-500
I8N - ¢l ¥ = =
2 58| Horizontal aplica  dentro do 7
45 O Médio e Par_a terrenos com areas fora
3= = do intervalo definido estudar a
E Rgs;iggggal Ndo se hailiﬁcsae influéncia da area.
ISI Horizontal 15 40 60 0,16 G50 aplica dentro do £00 001000
Alto intervalo
42 Zona
w |Incorporagde 16 : R Aplica-se " ”
s sPadrao | Minimo ltem 10.3.3 2000 | 2800(1)" | Observar as recomendagoes
& 5| Popular 10.3.2. Para terrenos com éareas
. % .g 52 Zona Nao se fora do intervalo definido
=g A . . estudar a influéncia da area e
§ § g i R - - N&o se aplicam Atas | sona 1500 | 890-2500 | onalisar a eventual influéncia da
25E s Padrao Minimo Iltem 10.3.3 dentro do {17 esquina ou frentes miltiplas
& n ; .
§ g Bgﬂgdlo intervalo (1)" — Para estes grupos, 0
& | incorporacoe| 16 Aplica-se 1:200-4.000 | | ek respaciivo varia 215
S s Padrio Minimo - ltem 10.3.3 2500 (1" um limite superior indefinido.
Alto
g 72 Zona Nao se
Comercial Aplica-se | aplica
E Padrao 2 10 40 0.20 050 ltem 10.3.3 (_ientm do 100 B0 300
'g Popular intervalo Observar as recomendacdes
=2« sZona : Nao se 10.3.2. Para terrenos com areas|
9 8.2l Comercial 10 20 40 0.25 0.50 Aplica-se  aplica 200 200— 500 | forado intervalo definido estudar
Sof a0y Madi ’ ’ Item 10.3.3 dentro do a influéncia da area e analisar a
2 o g|Padrdo Médiog 7 el )
- ] intervalo eventual influéncia da esquina
: ou frentes miltiplas.
§ ¢ Zong Aplica-se i?;?ir:s;
b Comercial 15 20 60 0,15 0,50 I d d 600 250 — 1000
5 | padrao Alio tem 10.3.3 dentro do
i intervalo
3 Nao se
o 102 Zona Néo se Néo se . Nao se . . Néo se aplica 2.000- . ——
o ; g . Nao se aplica G Nao se aplical ¢ 5.000 Avaliacdo pelo valor unitario e
& E 2 Industrial aplica aplica aplica aplica ciir?tn;rr\?acljé) 20.000 influéncia da localizag&o. Para
g 29| terrenos com areas fora do
ERi : intervalo definido estudar a
Gg G it i - il - Naﬂl)_ se influéncia da area
% tZona 0 se 0 se : 0se ; = ose  aplica R
= Galpdes aplica aplica Neo se aplica aplica Nao se aplica aplica dentro do 400 200758.000
intervalo

O fator de testada é obtido através da Equacio a seguir.

Ftez(Fr+Fp)f
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Onde:

Fi. = Fator de Testada;

F; = Frente de referéncia do zoneamento, de acordo com a Tabela 6.

Fp = Frente da amostra / imével avaliando;

f = Expoente do fator frente, de acordo com a Tabela 6.

f) Fator de Profundidade (Fp):

fls. 562

Utilizado para efetuar a comparacao e homogeneizagao das profundidades dos terrenos das amostras com

o padrao referencial de zoneamento da Norma IBAPE, conforme a Tabela 5, anteriormente exibida.

Seu calculo é realizado de acordo com a relacao entre a profundidade da amostra e a de referéncia, conforme

Tabela 7.
Tabela 7. Cdlculo do fator de profundidade de acordo com a norma IBAPE.
Cenario Condicoes Equacao de Calculo
1 Pmi < Pam < Pma Fp=1
2 Pmi / 2 < Pam < Pmi Fp=(Pmin/Pe)r
3 Pam < Pmi/ 2 Fp=(0,5)?
4 Pma < Pam < 3x Pma Fp =1/ [(Pma / Pam)+{[1-(Pma / Pe)] x(Pma / Pam) r}]
5 Pam > 3 x Pma Expressao do cenario 4 com Pam = 3 x Pma
Onde:

Fp = Fator de Profundidade;

Pmi = Profundidade minima de referéncia do zoneamento, de acordo com a Tabela 5;

Pma = Profundidade méaxima de referéncia do zoneamento, de acordo com a Tabela 5;

Pam = Profundidade da amostra, ou do imével avaliando;

p = Expoente do fator de profundidade, obtido de acordo com a Tabela 5.
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HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS

Apbs o calculo de cada fator de comparacao das amostras deve ser realizada a homogeneizacao destas, de

modo a se obter dados finais que reflitam o cenario do imével avaliando.

Desta maneira, o calculo do valor homogeneizado das amostras, de acordo com IBAPE (2011), é realizado

através da expressao a seguir.

Vh=Vox[1+ (Ft-1)+ (Fa-1) + ..+ (Fn - 1)]

Onde:
Vh = Valor homogeneizado da amostra;
Vo = Valor inicial de terreno, ap6s subtracao do valor das benfeitorias;

Fn = Fatores diversos utilizados na homogeneizacio (transposicao, area, testada, etc.).
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TRATAMENTO ESTATISTICO DAS AMOSTRAS

Apos a homogeneizacao, os valores obtidos das amostras devem ser testados para ver se encontram-se
inseridos em intervalo estatistico valido, sendo que este é definido através do método de Chauvenet, conforme

expressoes a seguir.

Imax = (Amax-X) =S

Imin = (X-Amin) = S

Onde:

Imax = Valor méaximo do intervalo de confianca;

Imin = Valor minimo do intervalo de confianca;

X = Média aritmética dos valores homogeneizados das amostras;

S = Desvio padrao das amostras.

Os valores Imax e Imin sdo comparados a um valor critico de Chauvenet tabelado, sendo que, se houverem

amostras que apresentem valores discrepantes a este coeficiente critico, esta devera ser excluida.
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DEFINICAO DO INTERVALO DE CONFIANCA

Apos a validacao estatistica das amostras, ao constatar-se que todas as amostras sdo pertinentes, deve-se
realizar a definicdo do intervalo de confianga do valor unitario basico, sendo que esta é obtida através da

expressao a seguir.

_ S
Mg = A+t X —

min

5

Onde:

A = Média Aritmética dos valores obtidos;

S = Desvio padrao obtido;

n = Quantidade de amostras utilizadas, ap6s validacao das amostras;

t. = valores percentis para distribuicao “t” de Student, com n amostras e n-1 graus de liberdade e confianca de
80% (valor tabelado).

Sendo que o Valor Unitario de Terreno (Vub) deve estar contido dentro do intervalo de confianca

calculado, podendo ser adotado a estimativa de tendéncia central deste.
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DEFINICAO DO VALOR DE TERRENO DO IMOVEL AVALIANDO

O valor do terreno do imével avaliando sera obtido através da seguinte expressao:

Vt={Vw +[1+ (Fte-1) + (Fp-1) + (Feq- 1]} x Ar

Onde:

Vit = Valor de terreno do imével avaliando (R$);
Vub = Valor unitério basico (R$ / m2);

Fte = Fator de testada do imével avaliando;

Fp = Fator de profundidade do imével avaliando;
Feq = Fator de esquina do imével avaliando;

Ar = Area de terreno do imével avaliando (m?2).

OBTENCAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

O valor do imével avaliando sera obtido através da seguinte expressao:

Vy=Vi+V,

Onde:
V, = Valor de mercado do imével avaliando (R$);

Vi = Valor do terreno obtido com o Método Comparativo Direto (R$);

V. = Valor da edificagdo obtido com o0 Método da Quantificacdo de Custo (R$).
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= EMYGDIO

ENGENHARIA

CALCULO DO VALOR DO TERRENO DO IMOVEL AVALIANDO

HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

Quadro matriz de homogeneizacao dos dados de terreno

A1 2562,66 0,90 2306,39 0,75 1,04 | 0,96 | 1,02 | 0,91 1568,35 0,612
A2 1923,08 0,90 1730,77 0,79 |1 1,09 | 1,00 | 1,02 | 1,00 1557,69 0,810
A3 2854,81 0,90 2569,33 1,03 ] 0,9 | 0,92 | 1,33 | 1,00 3185,97 1,116
A4 3089,89 0,90 2780,90 0,99 [ 1,05 0,96 | 1,00 | 1,00 2780,90 0,900
A5 1190,89 0,90 1071,80 0,79 [ 0,91 | 1,13 | 1,07 | 0,91 868,16 0,729
A6 3406,41 0,90 3065,77 0,9 | 1,10 | 1,00 | 1,03 | 1,00 3341,69 0,981

Onde:

Valor homogeneizado = Valor inicial x Fo x [1 + (Ft-1) + (Fa—1) + ... + (Fn — 1)]

Ft= Fator de Transposicao Fa = Fator de area Fo = Fator de Oferta

Fte = Fator de Testada Fp = Fator de Profundidade Feq = Fator de Esquina

GRAFICO DE DISPERSAO

+55 11 96323.0762 = temyogdio@emygdio.eng.br ™ www.emygdio.eng.hr
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Memorial de Calculo - Método Evolutivo
1 - INFORMAGOES DO PROCESSO
Processo: 0004744-29.2023.8.26.0003
Vara: 62 Vara Civel
Férum: Foro Regional Ill - Jabaquara
2 - INFORMAGOES DO IMOVEL AVALIANDO
Logradouro: R. Onofre Silveira, 472
Bairro: Vila Fachini [Cidade| S3o0 Paulo / SP | Vistoria | 05/10/2025
3 - VALORES DE TERRENO E CONSTRUGAO DAS AMOSTRAS
Amostra Area(;ei;reno Congtgjg:ées Area Construida Total VSE);;?JZIC,’ZES Valor do Terreno V- U?ri\)t;;rigz?tual
A1 297,00 2 250,00 R$ 138.890,82 | R$ 761.109,18 | R$ 2.562,66
A2 494,00 0 0,00 R$ - | RS 950.000,00 | R$ 1.923,08
A3 213,00 1 150,00 R$ 141.926,07 | R$ 608.073,93 | R$ 2.854,81
A4 356,00 0 0,00 R$ - | R$ 1.100.000,00 | R$ 3.089,89
A5 121,00 1 116,00 R$ 150.902,52 | R$ 144.097,48 | R$ 1.190,89
AB 525,00 1 503,00 R$ 511.635,98 | R$ 1.788.364,02 | R$ 3.406,41
4 - TRATAMENTO ESTATISTICO
Numero de amostras de referéncia: 6
Média Aritmética dos valores homogeneizados (R$/m?): 2217,13
Desvio Padrao (R$/m?3): 1019,47
Variancia (R$/m?) " 2 : 1039323,88
Valor Maximo Homogeneizado (R$/m?): A6 3341,69
Valor Minimo Homogeneizado (R$/m?): A5 868,16
5 - SANEAMENTO DAS AMOSTRAS PELO CRITERIO DE "CHAUVENET"
D/S critico para o numero de amostras de referéncia (tabelado): 1,73
Teste para Valor Minimo: (Média - Valor Minimo) / Desvio Padrao 1,32 Amostra Pertinente
Teste para Valor Maximo: (Valor Maximo - Média) / Desvio Padréao 1,10 Amostra Pertinente
CONCLUSAO: TODAS AS AMOSTRAS SAO PERTINENTES
6 - DETERMINAGAO DE INTERVALO DE CONFIANGA ATRAVES DO METODO "t" de STUDENT
Nivel de Confianca: 80%
Valor de "t" de STUDENT para o numero de amostras de referéncia: 1,44
Limite Inferior do Intervalo de Confianga (Amin) (R$/m?): 1617,80
Limite Superior do Intervalo de Confianga (Amax) (R$/m?2): 2816,45
Estimativa de Tendéncia Central: 2217,13
Amplitude do Intervalo de Confianga de 80% em relagéo a Estimativa de Tendéncia Central: 27,03%
Grau de Fundamentagao do Laudo (ABNT NBR 14653-2/2011): Grau Il de Fundamentagao
Grau de Precisdo do Laudo (ABNT NBR 14653-2/2011): Grau lll de Precisao
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7 - DETERMINAGAO DO VALOR DE TERRENO

Area de terreno do imével avaliando (At) 250,00
Fator de Testada para o imovel avaliando (Fte) 1,00
Fator de Profundidade para o imével avaliando (Fp) 1,00
Fator de Esquina para o imével avaliando (Feq) 1,00
VALOR DE TERRENO (Valor Unitario Basico + {1+[(Fte-1)+(Fp-1)+(Feq-1)]} x Area Terreno (R$): R$ 554.282,50
8 - VALOR DA EDIFICAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
Tipo 1.2.4 - Casa Padréo Simples
Area 215,20 m? Padro (Ibape): | 124 Fator do CUB | 1,300
Idade (anos): 55 Estado de conservagao (1 a 9): | 7 Reparos importantes
Vida referencial (anos):| 70 % idade: | 79 % Residual - R | 20
Ross-Heidecke: | 0,145 Obsolescéncia: 0,316
BDI: | 1,05 CUB Novo: | R$ 2.878,06 CUB Atual: | R$ 909,47
VALOR DAS AREAS CONSTRUIDAS: | R$ 195.717,40
9 - DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO
Valor do Terreno (Vt) R$ 554.282,50
Valor das Areas Construidas (Vc) R$ 195.717,40
VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO (Vt+Vc) (R$): R$ 749.999,90
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Foto 2. Arredores
Foto 3. Arredores

Foto 1. Fachada do imével
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Foto 4. Fachada da casa térrea
Foto 5. Fachada da casa térrea
Foto 6. Quintal da casa térrea
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Foto 7. Cozinha da casa térrea
Foto 8. Cozinha da casa térrea
Foto 9. Cozinha da casa térrea
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Foto 11. Sala da casa térrea

Foto 10. Sala da casa térrea
Foto 12. Sala da casa térrea
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Foto 16. Banheiro da casa térrea
Foto 17. Banheiro da casa térrea
Foto 18. Banheiro da casa térrea
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Foto 19. Dormitério 1 da casa térrea
Foto 20. Dormitério 1 da casa térrea
Foto 21. Dormitério 1 da casa térrea
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Foto 22. Dormitério 2 da casa térrea
Foto 23. Dormitério 2 da casa térrea
Foto 24. Dormitério 2 da casa térrea
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Foto 25. Detalhe do dormitério 1
Foto 26. Detalhe do dorm
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Foto 27. Fachada da casa inferior 1
Foto 28. Fachada da casa inferior 1
Foto 29. Fachada da casa inferior 1
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Foto 31. Cozinha da casa inferior 1
Foto 32. Cozinha da casa inferior 1

Foto 30. Cozinha da casa inferior 1
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Foto 33. Sala da casa inferior 1
Foto 34. Sala da casa inferior 1
Foto 35. Sala da casa inferior 1
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Foto 36. Banheiro da casa inferior 1
Foto 37. Banheiro da casa inferior 1
Foto 38. Banheiro da casa inferior 1
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Foto 42. Area
Foto 43. Area de se




‘WN8TZaAL 0BIpod 8 £000°92'8° €202 62-77.1000 0Ssad0.d 0 awlojul ‘op*oluswnaogeloualajuodiLge/Bd/enbipeised/q-snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio o J118juod eled
2Z¥8Z8£0.G2aV LM 0IaWNU 0 qos * GZ:6T Se §202/0T/yZ Wa opejodojold ‘ojned oes ap opels3 op BoNsne ap feungul 8 OIA9ANT YOVYZNOO O9VIHL Jod ajuawienbip opeuisse ‘feulblio op eidods 3 0juswnoop a1s3

fls. 587

B o «
kS 8 8
5 5 2
= & &
= g R
[a+] [a+]
wn wn wn
2]
S 8 8
< <
< S <
< $— —
< 5 <
< = =
= 5} =
& = =
F — (@4
. B °
3 <+ <+
Q [=]
£ 2 £
[+ &2 =




‘WN8TZaAL 0BIpod 8 £000°92'8° €202 62-77.1000 0Ssad0.d 0 awlojul ‘op*oluswnaogeloualajuodiLge/Bd/enbipeised/q-snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio o J118juod eled
22¥828E0.S2IV M 0JaWNU 0 qos * GZ:6T S8 GZ0Z/0T/7Z Wa opejodoloid ‘ojned oeS 8p opeis3 op BINSN[ 8p [eungul 8 OIADANT YOVYZNOD O9VIHL Jod sjuswienbip opeursse ‘[euibuo op eidgd 9 oluswnoop 81s3

fls. 588

Foto 47. Cozinha da casa inferior 2
Foto 48. Cozinha da casa inferior 2
Foto 49. Cozinha da casa inferior 2
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Foto 50. Banheiro da casa inferior 2
Foto 51. Banheiro da casa inferior 2
Foto 52. Banheiro da casa inferior 2
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Foto 53. Sala da casa inferior 2
Foto 54. Sala da casa inferior 2
Foto 55. Sala da casa inferior 2
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Foto 56. Detalhe da cozinha da casa inferior 2
Foto 57. Detalhe da sala da casa inferior 2
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Foto 58. Fachada da casa inferior 3
Foto 59. Quintal da casa inferior 3
Foto 60. Quintal da casa inferior 3
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Foto 61. Fachada da casa inferior 3
Foto 62. Fachada da casa inferior 3
Foto 63. Fachada da casa inferior 3
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2

ANEXO E — CARACTERISTICAS DO ZONEAMENTO
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2

ANEXO F — CROQUI DO IMOVEL AVALIANDO
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to inferior

avimen

|

CROQUI DO IMOVEL AVALIANDO
(Sem escala)

Pavimento térreo



