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EXMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA 2°
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DA VILA PRUDENTE - SP.

Processo n° 0002810 — 47/ 25

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n° 5060203570, perito judicial nomeado nos autos do
cumprimento de sentenga, ajuizada por REGIANE DE ALCANTARA E OUTRA
em face de RINALDO DE ALCANTARA, em curso perante esse M.M. Juizo e
respectivo cartério, tendo procedido as diligéncias e estudos que se fizeram
necessarios ao cabal cumprimento da honrosa tarefa que me foi confiada, vém
muito respeitosamente a presenca de V.Exa., apresentar as conclusdes que

cheguei por intermédio deste

LAUDO DE AVALIACAO
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1. OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho técnico € determinar os justos, reais e
atuais valores de venda e locagao para o imovel, sito a Rua Luis Antdnio da
Costa n° 210 no Bairro da Vila Sapopemba na Cidade de Sao Paulo, SP, CEP

03924-090, conforme a Decisio da folha n°® 20 dos autos.

2. FINALIDADE

O presente laudo de avaliagao judicial se destina a fornecer subsidios
técnicos e informacdes para que V.Exa., possa ao final da presente demanda

julgar com preciséo.

3. CONTEUDO

O presente resumo geral das avaliagdes, bem como os conceitos gerais,
as normas e os métodos utilizados nas avaliagcbes dos bens, vao a seguir

discriminados:

e Definicdes Normativas

e Definigdes Gerais

¢ Metodologia

¢ Procedimentos para Avaliagao

e Situagao e Descricdo do Imovel Avaliando
e Avaliacao

e Concluséao

e Atestado

e Encerramento
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4. NORMAS UTILIZADAS EM AVALIAGOES

As normas utilizadas para avaliagdo neste laudo estdo a seguir
relacionadas e os valores, grau de fundamentagao e precis&o se enquadram no
nivel 1 (um).

e NBR 14653 — 1 Avaliagcdo de Bens (Parte 1 — procedimentos gerais).

e NBR 14653 — 2/2011 (REVISADA) - Avaliagdo de Bens (Parte 2 — imdveis

urbanos).
e NBR 14653 — 3 Avaliacdo de Bens (Parte 3 — Imdveis Rurais).
e NBR 14653 — 4 Avaliagdo de Bens (Parte 4 — Empreendimentos).
e Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos (IBAPE-SP verséo 2019).
e Avaliagado de Imodveis Urbanos (IBAPE - SP — 2007).
e Codigo de Etica Profissional (IBAPE - SP — 2007).

e Leis de Zoneamento do Municipio de Sao Paulo.

5. DEFINICOES NORMATIVAS

Para o bom entendimento dos métodos, critérios e nomenclaturas,
utilizadas neste laudo de avaliagao judicial, relacionamos a seguir alguns dos

termos definidos pelas Normas Técnicas de Avaliagdes NBR - 14653 da ABNT.
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5.1. AVALIACAO

E a andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliacdes, para
identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como
determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econdémica, para uma

determinada finalidade, situagao e data.

5.2. ACESSORIOS

Bem que se incorpora ao principal e que possui valor isoladamente,

incorporado ou ndo a ele.

5.3. BEM

Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser objeto de

direito, que integra um patrimonio.

5.4. BENFEITORIAS

Resultado de obra ou servigo realizado num bem e que n&o pode ser

retirado sem destruicéo, fratura ou dano.

5.5. CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo de variagdo no entorno do estimador pontual adotado na
avaliacao, dentro do qual se pode arbitrar o valor do bem, desde que justificado

pela existéncia de caracteristicas proprias nao contempladas no modelo.
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5.6. CUSTO DIRETO DE PRODUCAO

Gastos com insumos, inclusive mao de obra, na produgdo de um bem.

5.7. CUSTO INDIRETO DE PRODUCAQO

Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais 6nus e

encargos necessarios a produg¢ao de um bem.

5.8. CUSTO DE REEDICAO

Custo de reproducéo descontada a depreciagao do bem, tendo em vista

o estado em que se encontra.

5.9. CUSTO DE REPRODUCAO

Gasto necessario para reproduzir o bem, sem deprecia-lo.

5.10. DEPRECIACAO

Perda de valor de um bem, devido a modificagbes em seu estado ou

qualidade, ocasionadas por:

e DECREPITUDE: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de
seu envelhecimento natural, em condicdes normais de utilizagdo e

manutencao.

e DETERIORACAOQO: Desgaste de seus componentes em razdo de uso ou

manutengao inadequada.
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e OBSOLETISMO: Superagéo tecnoldgica ou funcional.

5.11. ENGENHARIA DE AVALIACOES

Conjunto de conhecimentos técnico-cientifico especializado aplicado a

avaliacao de bens.

5.12. ENGENHARIA LEGAL

Parte da engenharia que atua na interface técnica legal envolvendo

avaliacdes e toda espécie de pericias relativas a procedimentos judiciais.

5.13. FATOR DE COMERCIALIZACAO

Razao entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedi¢céo ou

de substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 01 (um).

5.14. HOMOGENEIZACAO

Tratamento dos precos observados, mediante a aplicacdo de
transformagdes matematicas que expressem em termos relativos, as diferencas

entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

5.15. LAUDO DE AVALIACAO

Relatorio técnico elaborado por engenheiro de avaliagdes.
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5.16. LIQUIDACAO FORCADA

Condicao relativa a hipotese de uma venda compulséria ou em prazo

menor que o médio de absorcao pelo mercado.

5.17. MODELO DE REGRESSAO

Modelo utilizado para representar determinado fenédmeno, com base

numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas influenciantes.

5.18. PESQUISA

Conjunto de atividades de identificagédo, investigacéo, coleta, selegéo,
processamento, analise e interpretacao de resultados sobre dados de mercado.
5.19. TRATAMENTO DE DADOS

Aplicacdo de operagcdo que expressem, em termos relativos, as
diferencgas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.
5.20. VALOR DE MERCADO

Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia dentro das condicbes do

mercado vigente.
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5.21. VALOR RESIDUAL

Quantia representativa do valor do bem ao final de sua vida util.

5.22. VANTAGEM DA COISA FEITA

Diferenca entre o valor de mercado e o custo de reedigdo de um bem,

quando positiva.

6. DEFINICOES GERAIS

6.1. DEFINICAO DE VALOR

Conceitualmente, a parte 1 (um) da Norma para Avaliacdao de Bens da

ABNT (NBR — 14653 - 1), define no conceito geral o valor de mercado como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢ées do
mercado vigente, ou seja, o valor de mercado é unico, muito embora existam

outros valores para mesmo imével dependendo da finalidade da avaliagéo”.

6.2. DEFINICAO DE FATORES

No sentido de elucidacao, discorremos abaixo sobre os fatores que
interferem direta ou indiretamente, na determinacdo do valor de bens

imobiliarios:
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e FATORES INTRINSECOS: Também chamados de fatores fisicos
decorrentes das proprias caracteristicas dos iméveis, quer seja quanto ao
terreno, como por exemplo: localizagdo, conformacgao topografica, forma
geométrica, constituicdo geoldgica do seu subsolo e outras: quer seja quanto
a construgdo como: projeto, especificagbes e qualidades do material
empregado, mao de obra de execugéo, depreciagao fisica, etc.

e FATORES |INDIRETOS: Sao resultantes das modificagdes das
caracteristicas de determinadas regides, devidas a alteragbes de ordem
demografica, legal, social, politica ou econémica do local, as quais tendem a

valorizar ou desvalorizar o valor dos imoveis.

6.3. GRUPOS DEFINIDORES

Para se avaliar um bem, utilizamos dois grupos, como especificados a

sequir:

e DIRETOS: Aqueles que definem o valor de forma imediata através da
composicao direta com dados de elementos assemelhados, constituindo-se

em método basico.

e INDIRETOS: Os que definem o valor através de processos de calculo com
emprego de sub-métodos auxiliares como o de custo, da renda, o evolutivo,

o residual ou outros.

7. METODOLOGIA

Seja qual for o método que se empregara a base para todas as avaliagbes
sera a comparacgao, independente de ser direto ou indireto, assim sendo de
acordo com a Norma NBR 14653-2 da ABNT, podemos utilizar os seguintes

meétodos.
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7.1. METODOS DIRETOS

7.1.1. METODO COMPARATIVO DIRETO

Aquele que define o valor ou o custo de um bem através da comparacao
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e

extrinsecas desse bem.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: Identificam
o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO: Identificam o custo do bem
por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,

constituintes da amostra.

7.2. METODOS INDIRETOS

e METODO EVOLUTIVO: Aquele em que a composicdo do valor total do imével
e feita a partir do valor do terreno considerados custo de reproducido das
benfeitorias e o fator de comercializag&o respectivo.

e METODO DA RENDA: Aquele em que o valor do imével é obtido com base
na capitalizacéo presente de determinacéo do periodo de capitalizagéo e taxa
de desconto a ser utilizada sua renda liquida, real ou prevista tendo como

aspecto fundamental.

e METODO INVOLUTIVO: Aquele baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico econbmico para apropriacdo do valor do terreno,

alicercado no seu aproveitamento eficiente, mediante hipotético
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empreendimento imobiliario compativel com as caracteristicas do imoével e

com as condi¢cdes do mercado.

e METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO: Identifica o custo do bem ou
de suas partes por meio de orcamento sintéticos ou analiticos a partir das
quantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.

8. PROCEDIMENTOS PARA AVALIAGAO

Tendo em vista o retro descrito, deduzimos que, no caso vertente, o justo
valor corresponde ao valor unico nelas conceituado o qual por sua vez, € igual

ao valor do mercado.

Em outras palavras, este ultimo equivale também ao valor real que se
definiria em um mercado de concorréncia perfeita, caracterizada pelas seguintes

premissas:

e Homogeneidade dos bens levados a mercado.

e Numero significativo de comprador e vendedor, de tal sorte que n&do possam
normalmente ou em grupos, alterar o mercado.

¢ Inexisténcias de influéncias externas.

¢ Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o

bem, o mercado e a tendéncia deste.

o Perfeita mobilidade de fatores e de participantes oferecendo liquidez, com

plena liberdade de entrada e saida do mercado.

As etapas para realizar a avaliagdo do imovel em questao se dividem em:
o Vistoria
o Coleta de Dados
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¢ Analise dos Dados

e Formacéao de opinidao de valor e etc.

8.1. VISTORIA

A vistoria é imprescindivel para a realizagéo do trabalho de avaliagdo, em
casos excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-

se a adogao de uma situagao paradigma, desde que explicitado no laudo.

8.2. COLETA DE DADOS

Em continuidade aos trabalhos de avaliacdo € efetuada a coleta dos
dados relativos as caracteristicas de cada um dos bens em analise, verificando
plantas, documentos, projetos, enfim, tudo que possa esclarecer os aspectos

relevantes para a avaliagao.

Na coleta de dados é importante ressaltar:

e Pesquisa
e Situagado mercadologica
e Dados fisicos — funcionais

e Dados de mercado

8.2.1. PESQUISA

E recomendavel que seja planejada com antecedéncia, tendo em vista as

caracteristicas do bem avaliando, disponibilidade de recursos, informacdes e
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pesquisas anteriores, plantas e documentos, prazo de execucao dos servigos

etc.

8.2.2. SITUACAO MERCADOLOGICA

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas é imprescindivel a
busca de informacdes sobre o tempo de exposi¢cdo no mercado e, no caso de
transacbes verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que

ocorreram.

8.2.3. DADOS FiSICOS - FUNCIONAIS

Sao aqueles que se referem as caracteristicas fisicas e funcionais do

imovel.

A coleta desses dados € efetuada através de vistoria, que € imprescindivel

para a realizagdo de uma boa avaliagao.

A vistoria tem como objetivo conhecer e caracterizar o bem avaliando e

sua adequagao ao segmento de mercado.

Durante as vistorias, o avaliador realiza o levantamento de dados
técnicos, caracteristicas fisicas, utilizacdo do bem e outros fatores relevantes

para a formacéao do valor.

Na vistoria o avaliador anota: as caracteristicas do bem avaliando,
levantamento de dados técnicos, analisando também os aspectos voltados ao
estado de conservacdo e manutencdo, a NBR 14653-2, classificando esses
dados como variaveis dependentes e independentes.
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8.2.4. DADOS DE MERCADO

A coleta de dados de mercado é feita através de uma pesquisa de

mercado, dentre os dados de mercado podemos destacar:

e Precos de materiais
o Cotacdes de mao-de-obra

e Custos unitarios médios de construgao
As fontes fornecedoras de dados sdo bastante variadas tais como:

e |Internet
e Corretores de imoéveis

e Proprietarios e inquilinos de imdveis comparaveis.

8.3. ANALISE DOS DADOS

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas € imprescindivel a
busca de informacdes sobre o tempo de exposi¢gdo no mercado e, no caso de
transacbes verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que

ocorreram.

8.3.1. ASPECTOS QUANTITATIVOS

E recomendavel buscar um nimero razoavel de dados de mercado, com

atributos comparaveis aos do bem avaliando.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail: peritofabiomartin@gmail.com - Pag. 14

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/07/2026 as 16:18 , sob o nimero WVIP26700755670

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002810-47.2025.8.26.0009 e codigo BSghipAF.



fls. 85

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

8.3.2. ASPECTOS QUALITATIVOS

Buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos

do bem avaliando.

Identificar e diversificar as fontes de informacdo, sendo que as
informagdes devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de

aumentar a confiabilidade dos dados de mercado.

Identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de

mercado coletados.

Buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data de
referéncia da avaliagéo.

8.4. TRATAMENTO POR FATORES (MET. CLASSICA)

Envolve a aplicacdo de fatores e critérios, instituidos a partir da
observagédo do comportamento do mercado imobiliario ao longo dos anos, ou a
partir de estudos especificos referendados pelo IBAPE, sendo a amostra

saneada ao final dos calculos.

8.5. TRATAMENTO CIENTIFICO

Se valer de metodologia cientifica, principalmente de estatistica
inferencial, sendo que neste mesmo tratamento a propria amostra revelara qual

o comportamento do valor em fungao de cada variavel considerada.
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9. SITUAGAO E DESCRIGAO DO IMOVEL AVALIANDO

9.1. LOCAL DO IMOVEL - N° CONTRIBUINTE 155.063.0017-3

O imovel esta situado a Rua Luis Antdnio da Costa n° 210 no Bairro da
Vila Sapopemba na Cidade de Sao Paulo, SP e sobre o setor 155, quadra 063 e

lote 0017-3, conforme indica o encetamento amarelo do Google Earth.
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Fonte: Google Earth.

9.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido no entorno do imovel avaliando possui escola municipal de
ensino fundamental da prefeitura, pequenos restaurantes, pizzaria delivery,
comércios, lanchonetes, lava rapido, creches, hospital municipal e linhas de

Onibus integradas com diversas estagdes de Metro.
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O imdvel avaliando esta inserido no quarteirao formado pelas Ruas Nova

Brasilia e Visconde Sousa Franco.

9.3. ZONEAMENTO

Segundo a lei de parcelamento de uso e ocupagao do solo em vigor, lei
n°® 16.402/16, o local é tido como “SA-ZM (Zona Mista)”, conforme indica a seta

amarela.
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PARAMETROS DE OCUPAGAO - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

SCrigao
ZONADE USO (a)
COEFICIENTE DE APROVAGAQ MINIMO
COEFICIENTE DE APROVAGAO BASICO
COEFICIENTE DE APROVAGAQ MAXIMO (m)
TAXA DE OCUPAGAO MAXIMA - para lotes até 500 m?
TAXA DE OCUPAGAO MAXIMA - para lotes iguais ou superiores a 500 m?
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metrés)
RECURSO MINIMO - FRENTE (i)
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m
COTAPARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m?)

Valentia
M
0,30

1
2
0,85
070
28

N/D
30)
N/D

Zona

NOTAS - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

(a)Nas zonas inseridas na area de protecéo e recuperacdo aos mananciais aplica-se a

legislacdo estatual pertinente, quando mais restritiva, conforme § 2° do artigo 5° desta lei.

(A retirada frontal sera facultativa quando atendido o disposto nos artigos 67 ou 69 desta lei.

(1)Os recuos laterais e de fundo para altura da edificacdo superior a 10m (dez metros) serdo
M dispensados conforme disposicdes previstas no artigo 66, incisos Il e Il desta lei.

(m )Para areas contidas nos parametros 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

as disposicdes dos artigos 362 e 363 da referida lei quanto ao coeficiente de aproveitamento

maximo e outorga onerosa de potencial construtivo adicional.

Possui o indice Fiscal do Logradouro Publico igual a If (a) = R$
1.191,00/m?/2.026, segundo a (PGV) do Municipio de Sao Paulo e setor 155,
quadra fiscal 063 e lote 0017-3 para o Cod-Log = 345334 (PMSP).

9.4. ACESSIBILIDADE

O acesso ao imovel avaliando é feito pela Avenida Engenheiro Feijo

Bitencourt.
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9.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O logradouro publico onde o imoével avaliando estéa situado possui:
- redes de agua potavel, esgoto, aguas pluviais;

- rede de energia elétrica;

- rede de iluminagao publica, rede de gas encanado;

- servigo de correios e telégrafos;

- pavimentacgao asfaltica;

- guias e sarjetas;

- coleta seletiva de lixo;

- telefone publico;

- rede de TV a cabo;

- rede de wi-fi.

9.6. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

O imovel avaliando possui classe residencial, grupo de casas e padrao
construtivo simples no intervalo minimo de (PC - 2.4 = 1,2510), conforme os
Estudos dos Valores das Edificagdes de Imdveis Urbanos do (IBAPE-SP) para o
Ano de 2.019.
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9.7. LOTE E BENFEITORIAS/CONSTRUCOES

O imovel avaliando é um sobrado multifamiliar edificado sobre um lote de
304,00 m?, uma vez pertencente ao numero de contribuinte 155.063.0017-3, cuja

testada tem 8,000 m e a profundidade equivalente resulta em 38,00 m.

O lote esta nivelado com o logradouro publico da Rua Luis Anténio dos
Santos, cujas edificagbes possuem sala, cozinha, banheiro, dormitorios e A.S.

Trata-se de sobrado multifamiliar composto por quatro casas no total.

A Senhora Rafaela reside na Casa n° 01, cuja edificagdo possui acesso
independente das trés casas restantes e edificadas sobre o terreno, bem como

tem nivelamento topografico perante o logradouro publico.

A Senhora Bruna reside na Casa n° 02, cuja edificacdo esta nivelada

acima do logradouro publico em até 4,500 m.

O Senhor Rinaldo reside na Casa n° 03, cuja edificacdo esta nivelada
acima do logradouro publico em até 4,500 m.

A Casa n° 04 atualmente esta desocupada, cuja edificagcao se situa acima

do logradouro publico em até 4,500 m.

Portanto, o imével avaliando possui area construida total que perfaz
143,00 m? (Cento e Quarenta e Trés Metros Quadrados), segundo a Certidao de

Dados Cadastrais do Municipio de Sdo Paulo do Municipio de S&o Paulo.

Conforme os Valores das Edificagdes de Imdveis Urbanos do (IBAPE -
SP Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia do Estado de Séo
Paulo), o imoével avaliando possui estado de conservagao “f - necessitando de
reparos de simples a importantes”.
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Segundo a Certiddo de Dados Cadastrais do Municipio de Sao Paulo do
Municipio de Sao Paulo, o imdvel avaliando possui 32 anos de idade, pois foi

erigido no ano de 1994.

Tabela 1 - Vida referencial (Ir) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo
Idade Referencial — Valor Residual
Grupo Padrao I ir {amos) — R (%)
1.1 — Padrao Rastico s 0%
1.BARRACO
1.2 — Padrao Simples 10 0%
2.1 — Padr3ao Rastico 60 20%
2.2 — Padrao Proletario 60 20%%
2.3 — Padrao Econdomico 70 20%
2.4 — Padrao Simples 70 2056
2.CASA
2.5 - Padrao Médio 70 20%
2.6 — Padr3ao Superior 70 20%%
2.7 — Padrao Fino 60 20%
2.8 — Padrao Luxo 60 20%
3.1 - Padrao Econdmico 60 20%
3.2 — Padrao Simples 60 20%%
3.GALPAO
3.3 - Padrao Médio 80 20%
3.4 - Padrao Superior 80 20%%
4.1 — Padrao Simples 20 10%
4_COBERTURA 4.2 - Padrao Médio 20 10%
4.3 — Padrao Superior 30 10%

Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com
. intura interna e externa, apos reparos de fissuras e
Necessitando de pi . ok p: .
E N 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagao do
reparos simples . . N
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.

15

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS

Estado da Depreciacao
Ref. Edificaca (%) Caracteristicas

Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperagao localizada do
sistema estrutural. As instalagoes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisao e com
substitiucao eventual de algumas pegas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes,de um,
ou de outro comodo. Revisao da impermeabiliazacao ou
substituicao de telhas da cobertura.

Necessitando de
F reparos simples a 33,20
importantes

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Idade em Estado de Conservacao

% da vida A B c D E

referencial | 0,00% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10%
44% 06832 | 06810 | 06660 | 06279 | 0,559
46% 06642 | 06621 | 06475 | 06105 | 05440
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Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2026
PREFEITURA DE

SAQ PAULO
Cadastro do Imdvel: 155.063.0017-3

Local do Imavel:

R LUIS ANTONIO DA COSTA, 210 -LT 21 QD6

VL SAPOPEMBA CEP 03924-090

Imvel localizado além da 2° Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

RLUIS ANTONIO DA COSTA, 210 - LT 21 QD6
VL SAPOPEMBA CEP 03924-090

Contribuinte(s):
INFORMA(;/"\O PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m): 304 Testada (m): 8,00
Area ndo incorporada (nv?): 0 Fragdo ideal: 1,0000
Area total (m?): 304

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (nv?): 143 Padréo da construgdo: 1-B
Area ocupada pela construgdo (n): 143 Uso: residéncia

Ano da construgao corrigido: 1994

Valores de m* (R$):

- de temeno: 1.191,00

- da construgdo: 1.557,00

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

- da drea incorporada: 362.064,00

- da area ndo incorporada: 0,00

- da construgdo: 93.514,00

Base de calculo do IPTU: 455.578,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo 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
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imavel do exercicio de 2026.

Certiddo expedida via Intemet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 28/09/2026, em

Data de Emissao: 30/06/2026
Nimero do Documento: 2.2026.001824616-2
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9.7.1. VISTORIA DA CONSTRUCAO/BENFEITORIA

FOTO n° 01 Vista do lado direito da Rua Luis Anténio da Costa.
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FOTO n° 03 Vista do imdvel avaliando, conforme aponta o encetamento amarelo.
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FOTO n° 05 Vista da localizagao das Casas n° 02, 03 e 04, conforme indica o

encetamento amarelo.

FOTO n° 06 Vista da escadaria que da acesso as Casas n° 02, 03 e 04, conforme

indica o encetamento amarelo.
_ _ S
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FOTO n° 07 Vista da Casa n° 01, conforme indicam os encetamentos amarelos.

& T P Y R Ry

FOTO n° 08 Vista da Casa n° 04 e que atualmente se encontra desocupada,

conforme indica o encetamento amarelo.

187
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FOTO n° 09 Vista do corredor que da acesso para as Casas n° 02 e 04, conforme

indica o encetamento amarelo.

FOTO n° 10 Vista da cozinha pertencente a Casa n° 02, conforme indica o

encetamento amarelo.
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FOTO n°® 11 Vista da sala de estar e cozinha pertencentes a Casa n°® 02,

conforme indicam os encetamentos amarelos.

e -

I

FOTO n° 12 Vista do 1° dormitério na Casa n°® 02, conforme indica o encetamento

amarelo.

-
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FOTO n° 13 Vista do 2° dormitério na Casa n° 02, conforme indica o encetamento

amarelo.

‘;_
FOTO n° 14 Vista do banheiro social na Casa n°® 02, conforme indica o

encetamento amarelo.
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FOTO n°® 16 Mais uma vista do banheiro social na Casa n° 02, conforme indica

FOTO n° 15 Outra vista do banheiro social na Casa n° 02, conforme indica o

encetamento amarelo.
o0 encetamento amarelo.
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FOTO n° 17 Vista da copa pertencente a Casa n° 02, conforme indica o

encetamento amarelo.

FOTO n° 18 Vista da cozinha pertencente a Casa n° 02, conforme indica o

encetamento amarelo.
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FOTO n° 19 Vista do banheiro social na Casa n° 02, conforme indica o

encetamento amarelo.

FOTO n° 20 Outra vista do banheiro social na Casa n° 02, conforme indica o

encetamento amarelo.
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FOTO n° 21 Vista da area de servico compartilhada para as Casas n° 02 e 04,

conforme indica o encetamento amarelo.

,“"**It;-
. _

FOTO n° 22 Outra vista da Casa n° 04 e que atualmente se encontra

desocupada, conforme indica o encetamento amarelo.
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FOTO n° 23 Vista da sala de estar e cozinha pertencentes a Casa n° 03,

conforme indica o encetamento amarelo.

FOTO n° 24 Outra vista da sala de estar e cozinha pertencentes a Casa n° 03,

conforme indica o encetamento amarelo.
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FOTO n° 25 Vista das trincas no forro de gesso entre a sala de estar e a cozinha

pertencentes a Casa n° 03, conforme indicam os encetamentos amarelos.

FOTO n° 26 Vista da area de servico na Casa n° 03, conforme indica o

encetamento amarelo.
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FOTO n° 27 Vista do terrago coberto pertencente a Casa n° 03, conforme indica

0 encetamento amarelo.

FOTO n° 28 Outra vista do terraco coberto pertencente a Casa n° 03, conforme

indica o encetamento amarelo.
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FOTO n° 29 Vista do dormitdério de casal na Casa n°® 03, conforme indica o

encetamento amarelo.

FOTO n° 30 O Senhor Rinaldo ndo permitiu 0 acesso, nem no banheiro social e

muito menos no segundo dormitério da Casa n° 03.
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10. AVALIAGAO

Para a presente avaliagao utilizar-se-a, o método evolutivo, segundo as
Normas Técnicas Vigentes da (ABNT) NBR-14.653-1/2.001 (Avaliagdo de Bens
- Parte 01: Procedimentos Gerais) e NBR-14.653-2/2.011 (Avaliacéo de Bens -

Parte 02: Imdéveis Urbanos).

10.1. APLICACAO DO METODO EVOLUTIVO PARA AVALIACAO
DO IMOVEL

Método em que o valor de mercado do imovel é obtido através da
composi¢cédo do valor do terreno com o custo de reproducdo das benfeitorias
devidamente depreciado e o fator de comercializagado, ou seja:

VI = (VT + CB) . FC

Onde:

VI é o valor de mercado do imével,

VT é o valor do terreno;

CB ¢ o custo de reedicédo da benfeitoria;
FC é o fator de comercializagéo.

Sempre que possivel, recomenda-se que o fator de comercializagado seja
inferido no mercado da regido, a partir de imoveis similares, observando-se o

minimo de 03 (trés) elementos.

A aplicagao deste método exige que:

a). O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de

dados de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b). As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de

custo ou pelo método da quantificagao de custo;
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c). O fator de comercializagado seja levado em conta, admitindo-se que
pode ser maior ou menor do que a unidade, em fungéo da conjuntura do mercado

na época da avaliagao.

Quando as benfeitorias forem estimadas com a utilizacdo do estudo
“Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos” do (IBAPE-SP), recomenda-se que
o resultado final seja ajustado através da aplicacdo do Fator de Ajuste ao
Mercado (FAM):

Vi = (Vt + VB) . FAM

Na expresséo acima, o valor do terreno deve ser calculado pelo método
comparativo direto ou pelo método involutivo e o fator de ajuste deve ser inferido
no mercado da regido, a partir de imdveis similares, observando-se o0 minimo de

03 (trés) elementos.

Este fator de ajuste pode ser maior ou menor que a unidade, em fungéo

das condi¢cdes de mercado.

Conforme as Normas Técnicas Vigentes da (ABNT) NBR-14.653-1/2.001
(Avaliacdo de Bens - Parte 01: Procedimentos Gerais) e NBR-14.653-2/2.011
(Avaliacdo de Bens - Parte 02: Imoveis Urbanos), O VALOR DO TERRENO
PENHORADO SERA CALCULADO ATRAVES DO METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

- CONCEITUAGCAO RESUMIDA:

“O METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
quando bem empregado, conduz a resultados extremamente confiaveis,
uma vez que o numero de conceituagées tedricas para se chegar ao valor

de venda ou compra do imével, é bastante reduzido”. (GRIFO NOSSO)
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O VALOR DAS CONSTRUCOES E/OU BENFEITORIAS QUE ESTAO
PENHORADAS, INEQUIVOCAMENTE SERAO CALCULADAS E
DETERMINADAS PELO METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO.

Utilizar-se-& os “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos” e os “indices
de Unidades Padronizadas” do (IBAPE-SP) para o Ano de 2.019.

10.1.1. DETERMINACAO DO VALOR PARA O TERRENO -
NUMERO DE CONTRIBUINTE DA (PMSP) 155.063.0017-3

O terreno possui 304,00 m? e pode ser classificado como Grupo | - Zonas
de Uso Residencial Horizontal, 22 Zona Residencial Horizontal Médio, devido ao
intervalo das areas, ou seja, 200,00 a 500,00 m?, conforme delimitam as linhas
verdes na Tabela - 01 da Norma Para Avalia¢des de Imdveis Urbanos do (IBAPE
- SP Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia do Estado de
S&o Paulo) do Ano de 2.011.

.
lba p e SI INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES € PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO

Qualidade em pericias e avaliogoes PP AV < SRSEHDR ISR, B,

TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para Sao Paulo-Capital.

Tabela 1 - Gruposlell

Fatores de Ajuste C isticas e F d
Frente e Profundidade o
— Mudltiplas -

ZONA Referéncias Expoente | Expoente do| frentes ou | C6fde | Areade | Intervalo )

Frente de [ Prof. [Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun-| "esquina area  feferénci istico| Observacoes gerais

Referéncia| Minima Frente didade do Lgte de értzeas.

F, Pri Prms “t “p” Ce Cs (m’) (m’)

1* Zona

< M Residencial Naose . g Naose | Aplica-se

g | Horizontal J 18 20 aplica NAoseaplical oica jtem10.32)| 125 | 100-400 )

3 Para terrenos com éreas fora
.3 ol 2Zona a S oy d?lnr!teryalg dghmdo. estudar
2 o SBResidencial Nao se aplica Influencia da area.

S 3 SMHorizontal 10 L 40 0.20 0.50 aplica | dentrodo | 250 | 200-500
1] 3 IS 5 P i Para terrenos com éreas fora

° = do intervalo definido estudar a

§ Residencial Nao se apll’xcsae influéncia da drea.

R} Horizontal 15 30 60 0,15 0,50 aplica | dentro do 600 | 400 - 1000

Alto intervalo
4" Zona

= |Incorporacde 16 Aplica-se . .

8ol P | M| ' el S il e W

o = 3.8,

N ; ) %2:':% Na fora do intervalo definido

2 gl Incorporagée 16 Aplica-se a;ﬂcsae 800 - 2.500 estudar 2influéncla da drea e
S § § s Padrao Minimo ) : Néo se aplicam Item 10.3.3 dentro do 1500 (1) :2:2?:; gue;/ree:tizl r:gm;?:f da
[0} 6 5 3

§ 2 sv;glr[:a intorvalo (1)* - Para estes grupos, 0

a | _ intervalo respectivo varia até

S |Incorporagde 16 Aplica-se 1.200- 4.000 o . .

o - -

5 s Padrao Minimo ltem 10.3.3 2500 1" um limite superior indefinido.

Alto
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10.1.1.1. CRITERIOS E HOMOGENEIZACAO PARA FATORES

10.1.1.1.1. Fator oferta (Fo)

Quando os valores obtidos provierem da oferta, inequivocamente ha um
desconto de 10% para a compensacdo da superestimativa das mesmas,
conforme a (ABNT) NBR-14.653-2/2011 (Avaliacdo de Imoveis Urbanos), ou

seja, adotar-se-a o submultiplo, ou seja, 0,9000.

10.1.1.1.2. Fator localizacao (Flo)

Para a transposig¢ao da parcela do valor referente ao terreno de um local
para outro, inequivocamente foi utilizada a relagdo entre os valores das
distancias polos (avaliando e elemento comparativo), tendo no numerador o valor
do local do imovel avaliando (IFa) e no denominador, o do elemento comparativo
(IFe).

Portanto, o indice fiscal do imével avaliando ficara sobre o numerador,
enquanto os dos elementos comparativos ficardo no quociente, onde sera obtido

o fator de localizagao.

10.1.1.1.3. Fator frente (Ff)

Frente de referéncia de 10,00 m.

10.1.1.1.4. Fator profundidade (Fp)

Profundidade no intervalo de 25,00 a 40,00 m.
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10.1.1.1.5. Fator frentes multiplas (Ffmp)

N&o se aplica no caso em tela, ou seja, utilizar-se-a o unitario 1,0000.

10.1.1.1.6. Fator topografia (Ft)

Em nivel com o logradouro publico, ou seja, utilizar-se-a o unitario 1,0000.

10.1.1.1.7. Fator consisténcia do terreno (Fc)

N&o se aplica no caso em tela, ou seja, utilizar-se-a o unitario 1,0000.

10.1.1.1.8. Fator area (Fa)

FATOR PROPORCAO DE AREAS: os elementos comparativos serdo

corrigidos em fungao de sua area, tendo em vista que existe uma diferenga dos

valores unitarios de acordo com a dimensao do terreno, sendo os de maior
extensao com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com

que os mesmos contribuem na composigao do valor final do imovel.

Para tanto, utilizamos a férmula constante da publicacéo “Curso Basico

de Engenharia Legal e de Avaliagcoes”, autor Sérgio Antonio Abunahman,
22 Edicao, Editora Pini:

Para terrenos com areas fora do intervalo definido, € necessario o estudo
da influéncia da area e analisar a eventual influéncia da esquina ou frentes

multiplas.

(1)* — Para estes grupos, o intervalo respectivo varia até um limite superior
indefinido.
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Ah = [(Ae / Aa)1/4 ou 1/8]

Sendo:

Ah = Area homogeneizada;

Ae = Area do elemento comparativo;
Aa = Area do imével avaliando.

A utilizagado do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae - Aa =30% — 1/4;
Ae - Aa>30% — 1/8.

10.1.2.1. VALORES UNITARIOS DOS LOTES PERTENCENTES
AOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

Para a determinacédo dos fatores, devem ser observados os seguintes
principios e expressdes, conforme determina a (ABNT) NBR-14.653-2/2.011
(Avaliacao de Imoveis Urbanos) e IBAPE-SP:

a) . Na homogeneizagéao (tratamento dos dados da pesquisa): ajustar os

dados da pesquisa a situagao paradigma:
(1) Ross-Heideck, F(oc) = R + K x (1-k), onde:
F(oc) = fator de obsolescéncia;

R = coeficiente residual que corresponde ao padréo, expresso em decimal
(TABELA-01);

K = coeficiente de ROSS-HEIDECK, encontrado na (TABELA-02).

(2) V(C)=area x padrao x depreciacao pela (idade), onde:
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b) . Na avaliagdo (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o
valor médio obtido na situagdo paradigma para as condicbes do
avaliando:

(3) Vu=Vo x {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]}

(4) Vt=Vu/ {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

Onde:

Vu = Valor Basico unitario (estimado na situagédo paradigma, apds ajuste
por fatores);

Vo = Valor de Oferta (ou prego observado);

Vt = Valor do Terreno (deduzido apds a incidéncia de seus respectivos

fatores em relagao a situagao paradigma);
At = Area do terreno;

F1, F2, F3,.Fn= Fatores ou Coeficientes de Testada (Cf), de
Profundidade (Cp), Localizagéo (FL), etc.....

Fator de fonte desconta-se 10% do valor de oferta;

O custo de construgéo adotado (CUB - SINDUSCON - SP) para o caso
em tela, inequivocamente possui a data base do Més de Junho de 2.026
no Estado de Sao Paulo, ou seja, R$ 2.221,44/m? (sem desoneragao - R8-

N), segundo pesquisa feita: https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/
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10.1.2.1.1. RUA PEDRO NUNES N° 50

Dados extraidos do Anexo - I.

Valor da Construgao (1) = 110,00 m? x (0,6592 x R$ 2.221,44) x 1,4970

Valor da Construgdo (1) = R$ 241.138,34

0,2000 0,5000

Valor Unitario do Terreno (1) = (429.000,00 x 0,9000) — 241.138,34 + {[(10) + (25) +
110,00 5) (22)

1/8
(1.191,000) + (110,000) + (1) + (1) + (1) - (7) +1]}
(1.126,000)  (304,000)

VUT(1) = R$ 1.317,83/m? x (1,1531) = R$ 1.519,60/m?

10.1.2.1.2. AVENIDA PROFESSOR LUIS IGNACIO DE ANHAIA
MELLO N° 9.807

Dados extraidos do Anexo - I.

Valor da Construgao (2) = 125,00 m2 x (0,6095 x R$ 2.221,44) x 1,9030

Valor da Construgao (2) = R$ 322.075,06
0,2000

Valor Unitario do Terreno (2) = (595.000,00 x 0,9000) — 322.075,06 + {[(10) + (1) +
125,00 (5)

1/8
(1.191,000) + (125,000) + (1) + (1) + (1) - (7) +1]}
(1.126,000)  (304,000)

VUT(2) = R$ 1.707,40/m? x (1,1013) = R$ 1.880,33/m?
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10.1.2.1.3. RUA MARIA AMELIA PEREIRA DA SILVA N° 36

Dados extraidos do Anexo - I.

Valor da Construgao (3) = 154,00 m? x (0,4654 x R$ 2.241,44) x 1,7430

Valor da Construgao (3) = R$ 279.984,69
0,2000

Valor Unitario do Terreno (3) = (623.000,00 x 0,9000) — 279.984.,69 + {[(10) + (1) +
157,00 (5)

1/8

(1.191,020) + (157,000) + (1) + (1) + (1) - (7) +1]}
(1.423,000)  (304,000)

VUT(3) = R$ 1.788,00/m? x (0,9064) = R$ 1.620,64/m?

10.1.2.1.4. RUA TRISTAO DE ALENCAR ARARIPE JUNIOR N° 388

Dados extraidos do Anexo - I.

Valor da Construgdo (4) = 170,00 m? x (0,7274 x R$ 2.241,44) x 1,7430

Valor da Construgado (4) = R$ 483.110,77

0,2000

Valor Unitério do Terreno (4) = (860.000,00 x 0,9000) — 483.110,77 + {[(10) + (1) +
170,00 (5)

1/8

(1.191,020) + (170,000) + (1) + (1) + (1) - (7) +1]}
(1.475,000) (304,000)

VUT(4) = R$ 1.711,11/m? x (0,8861) = R$ 1.516,22/m?
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10.1.2.1.5. RUA RODRIGO ALONSO N° 47

Dados extraidos do Anexo - I.

Valor da Construgao (5) = 192,00 m? x (0,3496 x R$ 2.241,44) x 1,0700

Valor da Construgéo (5) = R$ 160.984,31

0,2000

Valor Unitario do Terreno (5) = (425.000,00 x 0,9000) — 160.984,31 + {[(10) + (1) +
192,00 (5)

1/8

(1.191,000) + (192,000) + (1) + (1) + (1) - (7) +1]}
(1.136,000)  (304,000)

VUT(5) = R$ 1.153,73/m? x (1,1413) = R$ 1.316,74/m?

10.1.2.1.6. RUA EUGENIO GAUDENCIO DA COSTA N° 128

Dados extraidos do Anexo - I.

Valor da Construgao (6) = 73,00 m? x (0,9560 x R$ 2.241,44) x 1,9030

Valor da Construcéo (6) = R$ 297.677,94

0,2000

Valor Unitario do Terreno (6) = (550.000,00 x 0,9000) — 297.677.94 + {[(10) + (1) +
125,00 (5)

1/8

(1.191,000) + (125,000) + (1) + (1) + (1) - (7) +1]}
(1.478,000) (304,000)

VUT(6) = R$ 1.578,58/m? x (0,8494) = R$ 1.340,80/m?
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10.1.3.1. MEDIA ARITMETICA E SANEAMENTO PARA O VALOR
UNITARIO DO TERRENO DO NUMERO DE CONTRIBUINTE DA
(PMSP) 155.063.0017-3

Finalizado o processo de homogeneizagdo, conforme a esteira das
Normas Técnicas do (IBAPE-SP) e DA (ABNT) NBR-14.653-2/2.011 (Avaliagéo
de Iméveis Urbanos) é certo que:

- Média Aritmética = R$ 1.519,60/m*+ R$ 1.880,33/m*+ R$ 1.620,64/m*+ R$ 1.516,22/m*+
R$ 1.316,74/m*+ R$ 1.340,80/m* = R$ 9.194,33/m? = R$ 1.532,39/m?
6,000

Estabelecendo os limites maximos e minimos recomendados pelas
Normas Técnicas Vigentes da (ABNT) e do (IBAPE-SP), ter-se-a:

- Limite inferior (-30%) = R$ 1.072,67/m?

- Limite superior (+30%) = R$ 1.992,11/m?

Nao houve a eliminagao de absolutamente nenhum valor unitario, mais
precisamente do intervalo caudal de + ou — 30%, ou seja, o valor unitario da

média aritmética de R$ 1.532,39/m?, é que efetivamente sera utilizado.

Portanto, arredondando, ter-se-a o valor unitario obtido através da média

saneada.

R$ 1.530,00/m?/Julho de 2.026
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10.1.3.1.1. FORMULA E PARAMETROS DO PARADIGMA PARA O
VALOR DO TERRENO DO NUMERO DE CONTRIBUINTE DA
(PMSP) 155.063.0017-3

A tabela abaixo descreve os parametros que, subsidiardo a férmula para

a determinacao do valor de terreno:

Situagao paradigma
Grupo | - 22 Zona
(Zona de Uso
Zona de caracteristicas homogéneas Residencial -
Horizontal - Norma do
(IBAPE-SP)
Frente de referéncia (Fr) 10,00 m
Profundidade minima (Pmi) 25,00 m
Profundidade maxima (Pma) 40,00 m
Expoente do Fator frente (f) 0,2000
Expoente do Fator profundidade (p) 0,5000
Fator esquina Nao se Aplica
Numero de fatores utilizados (n) 02
Area do terreno avaliando/penhorado 304,00 m?
Fator topografia (nivelado c/lograd.) 1,0000
Fator de consisténcia do solo (seco) 1,0000
indice fiscal (1) R$ 1.191,020/m?
Data-base Julho de 2.026

Destarte, utilizar-se-a a seguinte formula, ja descrita no subitem 10.3,

deste laudo de avaliagao judicial:

(4) Vt=Vu/ {1+ [(F1-1) + (F2 1) + (F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At
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10.3.1.4. VALOR UNITARIO DO TERRENO OBJETO DA
AVALIACAO PARA O LOTE DO NUMERO DE CONTRIBUINTE DA
(PMSP) 155.063.0017-3

Sendo assim, conforme a férmula abaixo, inequivocamente ter-se-a:
V(t - n.c 155.063.0017-3) = V(ut) x A(ut) x ) f... (n)

V(t - n.c 155.063.0017-3) = R$ 1.530,00/m*> x 304,000m> x
[(8,000/10,000)0,2000 + (25,000/25,000)0,5000 — (2) + 1]

V(t- n.c 155.063.0017-3) = R$ 444.818,67

O valor para o lote avaliando, sito a Rua Luis Antoénio da Costa n® 210 no
Bairro da Vila Sapopemba na Cidade de Sao Paulo, SP, CEP 03924-090,
topografia em nivel com o logradouro publico, é de:

R$ 444.820,00 - ( Julho / 2026 )

( Quatrocentos e Quarenta e Quatro Mil, Oitocentos e Vinte Reais )
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10.3.1.5. VALOR DA CONSTRUGCAO SOBRE O LOTE DO NUMERO
DE CONTRIBUINTE DA (PMSP) 155.063.0017-3 = 143,00 m?

- a). l(e) = “32 anos” (relagao percentual entre a idade da edificagao na
época de sua avaliagdo) - CUB/SP = R$ 2.241,44/m?/Junho de 2.026;

- b). I(r) = “70 anos” (vida referencial relativa ao padrdo da construgao)
[(e)/I(r) = 32/70 = 0,4571 ou 45,71%;

- ¢). R (valor residual) = “20%”;

- d). estado de conservacgéo da edificagdo = “f” (pagina n.° 34 dos Valores
das Edificagdes de Imoveis Urbanos do IBAPE-SP);

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (com interpolagao “0,4456”)

Para tanto, o calculo do Coeficiente “K” se faz necessario, onde:

a). segundo a Tabela 02 - Coeficiente de Ross — Heidecke, ter-se-a:

al). Idade em Vida Referencial (%) para o estado de conservacgéo - f -
necessitando de reparos de simples a importantes, cuja depreciacéo € de
(33,200%).

Sendo assim, teremos:

Foc (fator de obsoletismo) = R+ k x (1-R)

Foc = [0,20+(0,4456) x (1,00-0,20)]

Foc (fator de obsoletismo) = “0,5565”
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Entao, pode-se aplicar a seguinte formula: [classe = residencial / grupo =
casas / padrdao construtivo simples no intervalo minimo de (PC) - (2.4)] =
“1,25107%;

V(construgao total) = CUB/SP x Ac x Foc x f(p) x (construgéo total)

V(construgao total) = [R$ 2.241,44/m? x (143,00 m2 x 1,0000) x 0,5565 x
1,2510]

V(construgao total) = R$ 223.144,22
O valor para as construgdes, sito a Rua Luis Anténio da Costa n° 210 no

Bairro da Vila Sapopemba na Cidade de Sao Paulo, SP, CEP 03924-090,

topografia em nivel com o logradouro publico, é de:

R$ 223.145,00 - ( Julho / 2026 )

( Duzentos e Vinte e Trés Mil, Cento e Quarenta e Cinco Reais )
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10.3.1.6. VALOR TOTAL DO IMOVEL - APLICACAO DO METODO
EVOLUTIVO

Aplicando-se o Método Evolutivo, ter-se-a:

- Fator de Ajuste de Mercado (FAM) - o percentual de 15% se aplica ao
fator de ajuste de mercado depreciativo, pois o imdvel tem ocupagao
multifamiliar, cuja ocupacdo é feita atualmente por quatro casas residenciais
assemelhadas a uma gestdo condominial, sem a devida regularizagao juridica,
ou seja, ter-se-a - FAM = (1,0000 - 0,1500) = 0,8500:

Vi = (Vt + VB) . FAM
Vi = (R$ 444.820,00 + R$ 223.145,00) . 0,8500

Vi=R$ 567.770,00

Dessa feita, o valor para o imdével avaliando, sito a Rua Luis Antonio da
Costa n° 210 no Bairro da Vila Sapopemba na Cidade de Sao Paulo, SP, CEP
03924-090, topografia em nivel com o logradouro publico, é de:

R$ 567.770,00 - ( Julho / 2026 )

( Quinhentos e Sessenta e Sete Mil, Setecentos e Setenta Reais )
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11. CONCLUSAO

Aplica-se o Método da Capitalizagdo da Renda, onde segundo o subitem
8.2.4 da Norma Técnica Vigente da (ABNT) NBR-14653-1/2001 (Avaliagcao de
Bens - Procedimentos Gerais) define:

“Método da Capitalizagdo da Renda: Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo

presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis”. (Grifo Nosso)

Considera-se uma taxa de renda de 4,5% (a.a), devido ao atual cenario
econdmico nacional e a capacidade remuneratéria do bem tangivel, tais como
os imoéveis, cujos usos sejam residenciais para se auto custearem, segundo os
estudos e os dados atuais da micro regido econdbmica do Bairro da Vila
Sapopemba, pois os valores locaticios praticados tém precificacoes difusas,
quando comparados ao imovel avaliando, porém suas areas de terreno e das
construcbes sdo variadas ao intervalo caracteristico dos lotes, mais
precisamente com relagdo ao intervalo de 200 a 500 m? o que causariam
distor¢des, caso fosse aplicado o Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado.

Portanto, o valor locaticio total para o imével avaliando, sito a Rua Luis
Antonio da Costa n°® 210 no Bairro da Vila Sapopemba na Cidade de S&o Paulo,
SP, CEP 03924-090, topografia em nivel com o logradouro publico, é de,
aplicando-se uma taxa de rendimento de 4,5% (a.a) V(LT) = R$ 567.770,00 x
4,5% (a.a), em numeros redondos, é de:

R$ 2.130,00/Més - ( Julho / 2026 )

( Dois Mil, Cento e Trinta Reais Por Més )
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12. GRAU DE PRECISAO E FUNDAMENTAGCAO DO

LAUDO

Tabela-01 — Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de
utilizagdo de tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.011).

Grau
Descrigao
]! | |
Amplitude do
intervalo de
confianga de
<30% <40% <50%

80% em torno
do valor central

da estimativa.

No caso desse laudo de avaliago judicial, a pericia técnica atingiu o grau

de preciséo (lll) no trabalho, ou seja, <30%.

Tabela-02 — Graus de fundamentac¢ao no caso da utilizagdo de tratamento

por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.011).

Ite Descricao Grau
m ] | |
Completa Completa
Caracterizaga quanto a quanto aos Adocao de
1 o do imovel todas as fatores situagao
avaliando variaveis utilizados no paradigma
analisadas tratamento
Quantidade
minima de
2 dados de 12 5 3
mercado
efetivamente
utilizados
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fatores

fator e parao
conjunto de

Apresentagao Apresentagio Arfresentagf\o
de de de informacgoes
informacoes . - relativas a todas
e~ . informacdes
Identificagao relativas a relativas a as
3 dos dados de todas as caracteristicas
.. todas as
mercado caracteristica . L. dos dados
caracteristica
s dos dados correspondente
. s dos dados
analisadas . s aos fatores
analisadas -
com foto utilizados
Intervalo
admissivel
4 para cada 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50(a)

(a): No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo
admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25, pois € desejavel que, com um numero
menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Portanto, o laudo de avaliagéao judicial atingiu grau de fundamentacao (ll),

conforme a tabela acima, e seis pontos de acordo com a tabela abaixo:

Tabela-03 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de

fundamentagé&o no caso de utilizagao por tratamento dos fatores (ABNT- NBR

14.653-2/2.011).

Graus 1l 1l |
Pontos Minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no Itens 2 e 4 no
Itens .
grau lll, com os | minimo no grau Todos, no

obrigatérios no
grau

correspondente

demais no
minimo no grau
|

Il, e os demais
no minimo no

grau |

minimo no grau
|
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a discorrer, encerro o presente Laudo de Avaliagao
Judicial, sendo que este é composto por 57 ( cinquenta e sete ) folhas deste
papel, impressas no anverso destas, acompanhadas por 01 ( um ) anexo,
conforme descrito abaixo, estando todas as folhas digitalizadas, exceto esta

ultima folha que vai também datada e assinada nesta data.

Anexo - I Pesquisa dos Elementos Comparativos

Sao0 Paulo, 13 de Julho de 2026.

Eng. Me. Fabio Martin
Engenheiro Civil
CREA n° 260203570
Membro titular do (IBAPE) n° 868
Pés Graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagbes - FAAP
Mestre em Habitagcio, Planejamento e Tecnologia da Construgao Civil — IPT/USP.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail: peritofabiomartin@gmail.com - Pag. 57

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/07/2026 as 16:18 , sob o nimero WVIP26700755670

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002810-47.2025.8.26.0009 e codigo BSghipAF.



fls. 128

‘4vdiybsg obipod 8 6000°92'8'G202° L -0T82000 0SSa204d 0 awllojul ‘op oluswnoaogeldualajuodiuge/fd/enbipeisediq-snl-dshfess//:sdny aus 0 assade ‘[eulblio 0 111dju0d eled
0/956/00/92dIAM 013WNU 0 os ‘ 8T:9T Se 9202/.0/ET Wa 0pe|0d0joid ‘ojned oS ap 0opels3 0p BalsSn[ ap [eungul @ NILYVIA OIgv4 Jod ajuawrenbip opeuisse ‘[eulflio op eidod 9 ojuswnaop 81s3

58

ag.

7

tin@gmail.com - P

ANEXO

Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570
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FICHA DE PESQUISA N.01

Tipo: sobrado Data: 01/07/2026
Endereco: Rua Pedro Nunes n° 50

Bairro: Vila Sapopemba

Setor: 155 Zona: ZM
Quadra: 058 I.F.1: 1.126,00/26
DADOS DA REGIAQ

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminagdo Publica,
Pavimentacao Asfaltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreacédo e Canalizagao.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 429.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 110,00 m? Situac&o: Meio de Quadra
Testada: 5,000 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com o logradouro publico

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao: sobrado nivelado com a rua

Padrao: simples no intervalo médio de PC, ou seja, (2.4 = 1,4970)

Idade: 35 anos

Area Térreo: 55,00 m? Valor da Construgdo: R$ 241.138,34
Area Superior: 55,00 m? Area Total: 110,00 m?2
FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria - E. Martins Iméveis

Contato: (11) 2703-4080 - Cddigo - SO0052_EMRTIN

Link: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-2-quartos-com-
garagem-sp-sao-paulo-vila-sapopemba-RS429000/id-40365601/
OBSERVACOES

1 - Estado de conservagao “d”, ou seja, entre regular e necessitando de reparos
de simples a importantes;

2 - Valores das edificagdes de imdveis urbanos em Sio Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sao: 33, 34, 35, 36 e 44.

& chavesnamao Iméveis v~ Veiculos v Anuncie v © Favoritos

Casa com2q uartos a venda naRuaPedro | moe /‘
s, 50, Vila Sapopel mb S Paulo R
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FICHA DE PESQUISA N.02

Tipo: sobrado Data: 01/07/2026
Endereco: Avenida Professor Luiz Inacio de Anhaia Melo n° 9.807

Bairro: Vila Sapopemba

Setor: 154 Zona: ZM
Quadra: 094 I.F.1: 1.166,24/26
DADOS DA REGIAQ

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminagdo Publica,
Pavimentacao Asfaltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreacédo e Canalizagao.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 595.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 125,00 m? Situac&o: Meio de Quadra
Testada: 5,000 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com o logradouro publico

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao: sobrado nivelado com a rua

Padrao: médio no intervalo minimo de PC, ou seja, (2.5 = 1,9030)

Idade: 35 anos

Area Térreo: 62,50 m? Valor da Construgdo: R$ 322.075,06
Area Superior: 62,50 m? Area Total: 125,00 m?2
FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria - Rocha e Porto Negdcios Imobiliarios

Contato: (11) 94747-1781 - Codigo - 1579

Link: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-2-quartos-com-
garagem-sp-sao-paulo-vila-sapopemba-RS595000/id-39823910/
OBSERVACOES

1 - Estado de conservagao “e”, ou seja, necessitando de reparos simples;

2 - Valores das edificagcdes de iméveis urbanos em Sdo Paulo do IBAPE-SP,

# Casa/Sobrado

Casa com 2 quartos a venda na Avenida Professor Luiz
Ignacio Anhaia Mello, 9807, Vila Sapopemba, Sao Paulo
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FICHA DE PESQUISA N.03

Tipo: casa térrea Data: 01/07/2026
Endereco: Rua Maria Amélia Pereira da Silva n° 36

Bairro: Vila Sapopemba

Setor: 155 Zona: ZM
Quadra: 145 I.F.1:1.423,00/26
DADOS DA REGIAQO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminagdo Publica,
Pavimentacao Asfaltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagéo.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 623.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 157,00 m? Situacao: Meio de Quadra
Testada: 10,00 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com o logradouro publico

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcdo: casa térrea nivelada com a rua

Padréao: simples no intervalo maximo de PC, ou seja, (2.5 = 1,7430)

Idade: 49 anos

Area Térreo: 154,00 m? Valor da Construgao: R$ 355.188,63
Area Superior: 0,00 m? Area Total: 154,00 m?
FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria - Lopes Imobiliaria

Contato: (11) 2262-9988

Link: https://www.lopes.com.br/imovel/REO1111071/venda-casa-2-quartos-sao-
paulo-sapopemba?listFrom=busca&listPosition=9

OBSERVACOES

1 - Estado de conservagao “e”, ou seja, necessitando de reparos simples;

2 - Valores das edificagcdes de iméveis urbanos em Sdo Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sdo: 33, 34, 35, 36 e 44.

[ 20 fotos ‘ o Video @ Mapa 9 Rua

Casa com 2 quartos & venda em Sapopemba -SSP © <

Rua Maria Amélia Pereira da Silva - Parque Luis Mucciolo - S@o Paulo/SP

R$ 623.000

seu e-mail () XXXXX-XX
RS 4.045 prego do m*
nviar contato @ Whatsapp

Parcelas a partir de R$ 6.073

Usamos cookies para personalizar sua navegagdo e melhorar sua experiéncia. Veja os termos. ‘ Entendi
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FICHA DE PESQUISA N.04

Tipo: casa térrea Data: 01/07/2026
Endereco: Rua Tristdo de Alencar Araripe Junior n® 388

Bairro: Vila Sapopemba

Setor: 155 Zona: ZM
Quadra: 151 I.F.1:1.475,00/26
DADOS DA REGIAQO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminagdo Publica,
Pavimentacao Asfaltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreacédo e Canalizagao.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 860.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 170,00 m? Situac&o: Meio de Quadra
Testada: 5,000 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com o logradouro publico

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao: casa térrea nivelada com a rua

Padrao: simples no intervalo maximo de PC, ou seja, (2.4 = 1,7430)

Idade: 21 anos

Area Térreo: 170,00 m? Valor da Construcéo: R$ 527.458,29
Area Superior: 0,00 m2 Area Total: 171,00 m?2
FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria - Lopes Imobiliaria

Contato: (11) 2262-9988

Link: https://www.lopes.com.br/imovel/REO1009308/venda-casa-4-quartos-sao-
paulo-sapopemba?listFrom=busca&listPosition=14

OBSERVACOES

1 - Estado de conservagao “e”, ou seja, necessitando de reparos simples;
2 - Valores das edificagcdes de iméveis urbanos em Sdo Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadasieflo: 33, 34, 35, 36 e 44.

‘ (@ 15 fotos @ Mapa 9 Rua

Casa com 4 quartos @ venda em Sapopemba -SP - O <

Rua Tristdo de Alencar Araripe Junior - Vila Unido (zona Leste) - Séo Paulo/SP

R$ 860.000

RS 5.059 prego do m
Parcelas a partir de RS 8.383

™ Area total ™ Area |em Dormitdrios A Banheiros fm) Vagas
170m? 170m* 4 3 2
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FICHA DE PESQUISA N.05

Tipo: casa térrea Data: 01/07/2026
Endereco: Rua Rodrigo Alonso n° 47

Bairro: Vila Sapopemba

Setor: 154 Zona: ZM
Quadra: 148 I.F.1: 1.136,00/26
DADOS DA REGIAQO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminagdo Publica,
Pavimentacao Asfaltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreacédo e Canalizagao.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 425.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 192,00 m? Situac&o: Meio de Quadra
Testada: 5,000 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com o logradouro publico

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao: casa térrea nivelada com a rua

Padrao: econémico no intervalo médio de PC, ou seja, (2.3 = 1,0700)

Idade: 56 anos

Area Térreo: 192,00 m? Valor da Construcédo: R$ 160.984,31
Area Superior: 0,00 m2 Area Total: 192,00 m?2
FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria - Lopes Imobiliaria

Contato: (11) 2262-9988

Link: https://www.lopes.com.br/imovel/REO806001/venda-casa-terrea-3-
quartos-sao-paulo-sapopemba?listFrom=buscad&listPosition=16
OBSERVACOES

1 - Estado de conservagao “f’, ou seja, necessitando de reparos de simples a
importantes;

2 - Valores das edificagdes de imdveis urbanos em Sio Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sao: 33, 34, 35, 36 e 44.

eLopes Desde 1935 Apartamentos na Planta Prontos v Aluguel v Links Uteis v Simulador Minha Casa Minha Vida @ Fale conosco @ @

[ 15 fotos o Video @ Mapa 9 Rua

Casa térrea com 3 quartos & venda em Sapopemba -SP - © <

Rua Rodrigo Alonso - Vila Portuguesa - Sdo Paulo/SP

R$ 425.000

Digite seu e-mail (XX) XXXXX-XXXX
RS 2214 prego do m?
Condominio RS 0 Enviar contato @ Whatsapp
Naranlne nnartic da DE A 142

Usamos cookies para personalizar sua navegagéo e melhorar sua experiéncia. Veja os termos. ‘ nnnnn di
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FICHA DE PESQUISA N.06

Tipo: casa térrea Data: 01/07/2026
Endereco: Rua Eugénio Gaudéncio Costa n° 128

Bairro: Vila Sapopemba

Setor: 117 Zona: ZM
Quadra: 180 I.F.1:1.478,00/26
DADOS DA REGIAQO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminagdo Publica,
Pavimentacao Asfaltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreacédo e Canalizagao.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 550.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 125,00 m? Situac&o: Meio de Quadra
Testada: 5,000 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com o logradouro publico

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao: casa térrea nivelada com a rua

Padrao: médio no intervalo minimo de PC, ou seja, (2.5 = 1,9030)

Idade: 07 anos

Area Térreo: 73,00 m? Valor da Construgdo: R$ 297.677,94
Area Superior: 0,00 m2 Area Total: 73,00 m?
FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria - Lopes Imobiliaria

Contato: (11) 2262-9988

Link: https://www.lopes.com.br/imovel/REOQ974366/venda-casa-2-quartos-sao-
paulo-sapopemba?listFrom=buscad&listPosition=3

OBSERVACOES

1 - Estado de conservagao “a”, ou seja, nova;
2 - Valores das edificagcdes de iméveis urbanos em Sdo Paulo do IBAPE-SP,

onde as paginas consultadas s&o: 33, 34, 35, 36 e 44.

[ 32fotos o Video @ Mapa 9 Rua

Casa com 2 quartos & venda em Supopemba -SSP O <

Rua Eugénio Gaudéncio Costa - Vila Unido (zona Leste) - Sto Paulo/SP

eu e-mai (XX) XXKXX-XXXX
R$ 550.000
RS 7.534 prego do
condominio RS0 IPTURSO
Parcelas a partir de R$ 5.361
B Este éum ambiente seguro!
™ Area total ™ Area |em Dormitdrios g Suites & Banheiros = Vagas Trabalhamos constantemente para proteger sua
seguranga e privacida s
125m? 3m? 2 1 3 2
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