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1. OBJETIVO DO TRABALHO

O presente tfrabalho tem por objetivo vistoriar e apurar o justo Valor de Mercado
do Imével objeto da presente acdo.

A avaliacdo atende as seguintes Normas:

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

- Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP: 2011 — Instituto Brasileiro
de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

Cabe consignar que o imdével em questdo foi avaliado considerando sua
condicdo como livre e desembaracado de quaisquer dnus, encargos € gravames
de qualguer natureza.

2. CONCEITOS GERAIS DE AVALIAGAO

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

Valor de Mercado: Quantia mais provdvel pela qual um bem seria negociado em
uma data de referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no
negdcio, com conhecimento de mercado, mas sem compulsdo, dentro das
condicdes mercadoldgicas.

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

Depreciacdo Fisica: Perda de valor em fungc@o do desgaste das partes construtivas
de benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioracdo ou mutilacdo.
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Estado de Conservacdo: Situacdo das caracteristicas fisicas de um bem, em um
determinado instante, em decorréncia da sua utilizacdo e da manutencdo a que
foi submetido.

Idade Estimada: Aproximacdo da idade real do imdvel, levando em consideracdo
as suas caracteristicas construtivas, arquiteténicas e funcionais.

Padrdo Construtivo: Qualidade das benfeitorias em funcdo das especificacdes de
projetos, mafteriais, execucdo e mdo de obra efefivamente utilizados na
construcdo.

3. DESCRICAO DO IMOVEL - MATRICULA N° 88.204 DO 9° CARTORIO DE REGISTRO
DE IMOVEIS DE SAO PAULO (Doc. &s fls. 197/204 dos Autos)

IMOVEL: Um terreno, situado & Rua Almeida Barbosa, antiga Rua Cinco, lote 01,
da quadra 13, no Jardim Haya do Carrdo, Tatuapé, inicia sua descricdo em um
ponto situado & margem, situado & Rua Almeida Barbosa, antiga Rua Cinco, na
confrontacdo do lote 02, desse ponto segue por essa rua, por disténcia de 18,00
m; desse ponto vira d esquerda, e segue em curva na distdncia de 16,20 m, na
confluéncia dessa Rua com a Rua 07, dai segue fazendo frente também para essa
rua 07, na distncia de 22,50 m; dai segue por uma distGncia de 2,00 m,
confronfando com a viela 11; desse ponfo vira, a esquerda em angulo retfo,
seguindo na disténcia de 25,00 m, confrontando com o lote 02, até o ponto de
partida, encerrando a drea total de 566,70 m2.

Contribuinte: 116.373.0026-2
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4. VISTORIA
A vistoria foi realizada por este vistor, no dia 15 de Maio de 2021 as 09h00m.
4.1. LOCALIZACAO

O imoével objeto da presente Acdo localiza-se na Rua Paulo Lazzetti S/N, Jardim
Haia do Carrdo, Sdo Paulo/SP, CEP 03472-020.

Coordenadas: 23°34'17.8"S 46°31'11.9"W
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llustracdo obtida do Google Maps, onde é possivel identificar a localizacdo do imovel
avaliando, bem como a regido circunvizinha.
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4.4 MELHORAMENTOS PUBLICOS

A Regido que contédm o Imdvel avaliondo é dotada dos seguintes
Melhoramentos e Servicos PUblicos:

[tfem Melhoramentos - Possui = Observacdo
Sim N&o
I Pavimentacdo asfdltica X
I Guias e sarjetas X
1l Abastecimento de dgua X
v Coleta de esgoto X
\' Rede de iluminacdo puUblica X
\ Rede de iluminacdo domiciliar X
VIl | Telefone X
Vil Esc;olos ~ou .pos‘ros’ de Saude «
(distGncia maxima até 3 km)

IX | Transporte PUblico X

4.5. ZONEAMENTO

De acordo com a Lei n° 16.402/16 da Prefeitura de Sdo Paulo, o imdével estd
siftuado em Zona ZEIS-1 - Zona Especial de Inferesse Social 1.

As Zonas Especiais de Interesse Social sdo porcdes do territério destinadas,
predominantemente, & moradia digna para a populacdo da baixa renda por
infermédio de melhorias urbanisticas, recuperacdo ambiental e regularizacdo
fundidria de assentamentos precdrios e irregulares, bem como d provisdo de novas
Habitacdes de Interesse Social — HIS e Habitacdes de Mercado Popular — HMP a
serem dotadas de equipamentos socidis, infraestruturas, dreas verdes e comércios
e servicos locais, sifuadas na zona urbana. O PDE definiu cinco tipos de ZEIS e
demarcou seus perimetros no territdrio, deixando muito pouco a ser tratado no
zoneamento em relacdo as ZEIS. Ainda assim, a nova lei de zoneamento trouxe
inovacdes ao propor a criacdo de duas novas zonas: a ZMIS e a ZC-ZEIS, cujo
objetivo é proporcionar a promocdo de atividades econdmicas em territérios com
pouca oferta de empregos em proporcdo & moradia (ZEIST marcada no PDE), ao
mesmo tempo em que estas zonas asseguram a permanéncia da populacdo de
baixa renda. Importante ressaltar que as ZMIS foram demarcadas somente em
perimetros de ZEIS 1 envolvendo conjuntos habitacionais que foram regularizados e
urbanizados e a ZC-ZEIS foram demarcadas somente em lotes lindeiros as vias
internas as ZEIS1 que tém funcdo de articular bairros e regides da cidade.
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Mapa de zoneamento de S&o Paulo, focalizando a regido do imével objeto.

4.6. DO IMOVEL - MATRICULA N° 88.204

4.6.1. DO TERRENO

O imodvel situado na Rua Paulo Lazzetti S/N, Jardim Haia do Carréo, Séo Paulo/SP,
inicia sua descricGo em um ponto situado d margem, situado & Rua Almeida
Barbosa, antiga Rua Cinco, na confrontacdo do lote 02, desse ponto segue por
essa rua, por disténcia de 18,00 m; desse ponto vira & esquerda, e segue em curva
na disténcia de 16,20 m, na confluéncia dessa Rua com a Rua 07, dai segue
fazendo frente também para a rua 07, na disténcia de 22,50 m; dai segue por uma
distdncia de 2,00 m, confrontando com a viela 11; desse ponto vira, a esquerda
em dangulo reto, seguindo na distGncia de 25,00 m, confrontando com o lote 02,
até o ponto de partida, encerrando a drea total de 566,70 m2.

Contribuinte: 116.373.0026-2
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4.6.2. DAS BENFEITORIAS

Sobre o imodvel situado na Rua Paulo lazzetti S/N, Jardim Haia do Carrdo, Sdo
Paulo/SP, enconfram-se edificadas diversas construcdes, em estrutura de concreto
armado, fechamento lateral em alvenaria, cobertura parte em telhas cer@micas,
parte em felhas de cimento amianto e parte em Igje.

O imodvel encontra-se ocupado por 10 imdveis distintos, totalizando 941,00 m? de
drea construida, de acordo com medicdo realizada local.

Coordenada de localizacdo do imdvel: 23°34'17.8"S 46°31'11.9"W

Obs: Avaliamos todas as construcdes, como um Unico imdvel.

Croqui de localizacdo do imédvel.
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FACHADAS DAS CASAS EDIFICADAS NO TERRENO
Rua Paulo Lazzetti, n°® 30a, 309, 310, 313 e 31b.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA Luiz FILIPE SANTIAGO

Engenheiro Civil

IMPOSTO PREDIAL TERRITORIAL URBANO - IPTU

é IPTU - Notificacao de Langamento (2° via)
5 ¢ DATA DO FATO
P&EFE“'UM DE CADASTRO DO IMOVEL EXERCICIO NL GERADOR
SAO PAULO 116.373.0026-2 2021 01 01/01/2021
FAZENDA

Situacao: Ativa

Local do Imovel:

A PAULO IAZZETTI, SN - LT 1 QD 13 JD HA

YA DO CARRAC CEP 03472-020

Imovel localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:
A DEMERVAL DA FONSECA, 291 - B1 AP 82
JARDIM SANTA TEREZINHA SAO PAULO CEP 03572-400

Contribuinte(s):
CPF 434.874.748-24 ANDREZA DE SOUZA GOMES ZUNGOLO

Mensagens:

Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m®)

Area ndo incorporada (m?):
Area total (m?):

Testada (m):

Dados cadastrais da construcao:

Terreno sem construcao

IPTU do imdvel avaliondo.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ FILIPE SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/07/2021 as 09:47 , sob o numero WJAB21701680050

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005040-10.2018.8.26.0003 e cédigo Qq22BPpB.

{ WJAI24700567465

umero

09:09,sobon

do original, assinado digitalmente por REINALDO DE OLIVEIRA ROCHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/03/2024 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003860-11.2018.8.26.0309 e c6digo jguNb2bY.
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AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA Luiz FILIPE SANTIAGO

Engenheiro Civil

PLANTA DE QUADRA E LOTE

Setor.

Quadra 373

Lote

Digito SQL: 2

Condominio: 00

Tipo quadra FISCAL

Tipo lote: FISCAL

CodLog 620319

Nome logradouro: R PAULO IAZZETTI
Namero porta SIN

Complemento LT1QD 13 JD HA
Situagdo ATIVO

Uso Terreno

Area terreno (m2): 567

Area construida (m2): 0

y 7Tl

B DAL A A

/&
- F 0046 /\
N q
S fe mmL——mT:—-

Obtido no site GeoSampa (http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br).
4.6.2.1. CONSTRUCOES

Casa 01: Ocupa uma drea de 40,00m? no terreno e possui 03 pavimentos,
totalizando a drea construida de 120,00m?2,

Croqui de localizagdo da casa 01.

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com
12

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ FILIPE SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/07/2021 as 09:47 , sob o nimero WJAB21701680050

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005040-10.2018.8.26.0003 e cédigo Qq22BPpB.

WJAI24700567465

umero

09:09, sob o nd

do original, assinado digitalmente por REINALDO DE OLIVEIRA ROCHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/03/2024 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003860-11.2018.8.26.0309 e c6digo jguNb2bY.
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Engenheiro Civil

LUz FILIPE SANTIAGO

de 50,00m? no terreno e possui 03 pavimentos,

totalizando a drea construida de 150,00m?2.
de 50,00m2 no tferreno e possui 03 pavimentos,

totalizando a drea construida de 150,00m32.

e

ared

ared

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

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
Croqui de localizacdo da casa 02.
Croqui de localizacdo da casa 03.

Casa 02: Ocupa uma
Casa 03: Ocupa uma
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Engenheiro Civil

LuiZ FILIPE SANTIAGO
de 2500m?2 no ferreno e possui 03 pavimentos,

de 70,00m? no terreno e possui 03 pavimentos,

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

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
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Engenheiro Civil

pavimento,

LUz FILIPE SANTIAGO

de 40,00m? no ferreno e possui 03 pavimentfos de
de 55,00m? no ferreno e possui 01

aread

aread

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

Ocupa uma
do da casa 06.
Ocupa uma
Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel

.

.
.
.

20,00m?2 e 01 pavimento de 20,00m?, totalizando uma drea construida de 80,00m2.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
totalizando a drea construida de 55,00m2.
Croqui de localizacdo da casa 07.

Croqui de localizac

Casa 06
Casa 07
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Engenheiro Civil
pavimento,

LUz FILIPE SANTIAGO

de 3500m? no ferreno e possui 01
de 27,00m? no ferreno e possui 02 pavimentos,

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

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
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Engenheiro Civil

LUz FILIPE SANTIAGO

foram considerados, com idade estimada de

7

do, os imoveis

26 anos, necessitando de reparos simples.

4.6.2.3. IDADE DA CONSTRUCAO

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

Tel

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP

Ve

4.7. DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Para fins de avaliag

Via de acesso: Rua Paulo Lazzetti.

4.7.1. VIA DE ACESSO
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Engenheiro Civil

LUz FILIPE SANTIAGO

com diversas casas edificadas.

,

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

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel

7

4.7.2. IMOVEL

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
Via de acesso: Rua Paulo Lazzetti.

Vista das fachadas do im
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Engenheiro Civil

LUz FILIPE SANTIAGO

com diversas casas edificadas.

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

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel

Vista das fachadas do imdvel, com diversas casas edificadas.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista das fachadas do imoével,
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Engenheiro Civil

LUz FILIPE SANTIAGO

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

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel

Vista das fachadas do imdvel, com diversas casas edificadas.
Vista das fachadas do imdvel, com diversas casas edificadas.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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Engenheiro Civil

LUz FILIPE SANTIAGO

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

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel

7

5. FOTOS HISTORICAS

7

5.1. AEREA OBJETO DA PRESENTE ACAO

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
Foto aérea datada de fevereiro/2004.

Foto aérea datada de julho/2006.
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

6. AVALIACAO

A presente Avaliacdo atende as seguintes Normas:

- ABNT NBR 14.653-2:2011 - Norma Brasileira para Avaliagcdo de Imdveis Urbanos.

- Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP: 2011 — Instituto Brasileiro
de Avadliacoes e Pericias de Engenharia.

O método empregado na presente avaliacdo é o Evolutivo, indicado para
estimar o valor de mercado do imdvel, sempre que ndo houver dados
semelhantes ao avaliando.

Consistem em se determinar o valor do imével a partir do valor do terreno, soma-
lo ao valor da construcdo mais os custos diretos e indiretos, e acrescentar ao total
os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do empreendedor, que devem
ser contemplados no mercado por meio do cdlculo do fator de comercializacdo.

A férmula bdsica para o emprego do método é:

Vi=(Vi+Vb) x Fc Onde:

Vi = Valor do imdvel procurado
Vt = Valor do terreno
Vb = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializacdo

6.1. AVALIACAO DO TERRENO

O valor do terreno serd determinado pelo Método Comparativo de Dados de
Mercado, através da relacdo entre o valor unitdrio de terreno a ser obtido por
pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a aplicacdo de
fratamento por fatores.

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

Os fatores de homogeneizacdo utilizados neste fratamento, calculados por
metodologia cientifica, para que reflita, em termos relativos, o comportamento do
mercado com deferminada abrangéncia espacial e temporal, encontra-se
indicados na "Norma Bdsica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

Para a determinacdo do valor unitdrio bdsico de terreno, que reflita a realidade
mercadoldégica imobilidria da regido avaliada pesquisou-se, junto das diversas
empresas imobilidrias, os valores ofertados para venda de imdveis na mesma
regido geoecondmica, contendo atributos os mais semelhantes possiveis aos do
imovel avaliando, preferentemente contempordneos.

No tratamento dos dados de mercado serdo considerados:

- Dados de mercado, com atributos semelhantes adqueles em que cada um dos
fatores de homogeneizacdo, calculado em funcdo do avaliando, esteja contido
entre 0,50 a 1,50.

- O preco homogeneizado, resultante da aplicacdo de todos os fatores de
homogeneizacdo ao preco original, deverd estar contido no intervalo de 0,50 a
1,50.

- Apds a homogeneizacdo, serdo utilizados critérios estatisticos consagrados de
eliminacdo de dados discrepantes para o saneamento da amostra.

- O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo compreendido entre o
valor mdaximo e minimo dos precos homogeneizados efetivamente utilizados no
fratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado. Caso ndo seja adotado o
valor calculado, serd devidamente justificada sua escolha.

- Os fatores de homogeneizacdo deverdo apresentar, para cada fipologia, os seus
critérios de apuracdo e respectivos campos de aplicacdo, bem como a
abrangéncia regional e temporal.

- As caracteristicas quantitativas, ou expressas por varidveis proximas do imoével
avaliando, ndo devem ulirapassar em 50% os limites observados na amostra.

- A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo serd devidamente explicitada.
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- Os fatores de homogeneizacdo que resultem em aumento de heterogeneidade
dos valores serdo descartados, sendo que a verificacdo serd efetuada através da
comparagcdo do ‘“desvio padrdo” dos precos unitdrios homogeneizados,
efetivamente utilizados, com o “desvio padrdo” dos precos observados. O desvio
padrdo dos precos unitdrios homogeneizados ndo deve ser maior que o dos
observados, para que ndo resulte aumento da heterogeneidade.

Assim, da pesquisa efetuada obtiveram-se elementos comparativos de ofertas
para venda, onde foram observadas as caracteristicas geométricas de cada
elemento, tais como drea e topografia; e de construcdo: dreas, qualidade, idade,
e preco de venda.

Através do processo de Tratamento Por Fatores, os comparativos selecionados
foram homogeneizados levando em conta:
- elasticidade de precos;

- localizacdo;
- fatores padrdo construtivo e depreciacdo.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fizeram-se os cdlculos
estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianca
compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média e ndo
havendo valores discrepantes, o saneamento da média resultou nos mesmos
valores computdveis, cuja média final homogeneizada para o valor do metro
quadrado do lote paradigma resultou em:

Vu =R$ 561,27 /m?2- Abril/2021

Segundo a “Norma para Avaliacdo do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e
Pericias" tem-se a seguinte expressdo para o cdlculo do valor do terreno:
Vi=AtxVuxFfxFp Onde:

Vt = Valor total do terreno
At = Area do terreno
Vu = Valor bdsico unitdrio

Ff = Fator frente

Fp = Fator profundidade
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacdo do valor unitdrio que
reflita a realidade mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se
junto a diversas empresas imobilidrias, imdveis situados na mesma regido
geoecondmica e negdcios efetivamente realizados.

Amostra Descrigdo Valor (RS)
Endereco: Rua Emilio do Lago n° 357
Area de Terreno: 300,00 m?

1 Area construida: 120,00 m? 490.000,00
Contato: Corretora Sra. Larissa
Telefone: (11) 2721 - 9292

Endereco: Rua Emilio do Lago n°® 201
Area de Terreno: 264,00 m?

2 Area construida: 70,00 m? 500.000,00
Contato: Corretora Sra. Larissa
Telefone: (11) 2721 - 9292

WJAI24700567465
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Valor (RS)
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Mapa de localizacdo dos elementos comparativos em relagdo ao imdvel avaliando.

6.1.1. CALCULO DO VALOR DO TERRENO

O valor do terreno serd dado pela seguinte férmula:

Vi = At x Vu x Ff x Fp x Fc

Onde:

Vt = Valor do terreno

At = Area do Terreno = 566,70 m?2

Vu = Valor Bdsico Unitdrio de Terreno Homogeneizado = R$ 561,27 /m? (Calculo

nas planilhas anexas)

Ff = Fator Frente = 1,00

Fo = Fator Profundidade = 1,00

Fc = Fator Comercializacdo = 1,00
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Substituindo:
Vit = 566,70 m? x R$ 561,27 /m2x1,00x 1,00x 1,00

Vt = R$ 318.073,05 ou em nUmeros redondos:

Vit =R$ 320.000,00 - Abril / 2021.

(Trezentos e vinte mil reais).

6.2. AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

No gue se refere das benfeitorias, utilizou-se o Estudo Valores de Edificacdes de
Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos de valores relativos cos
padrées construtivos, estdo vinculados ao valor do H82QN do SINDUSCON,
convertido em R8N, conforme tabela a seguir:

Considerando-se a Tabela de Classificacdo das Edificacdes e Tipologia
Construtiva, as benfeitorias se enquadram na Classe Residencial, Grupo Casa,
Padrdo Proletdrio.
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Intervalo de indice Pc | Idade Ref. | Valor Resid.
o i Peddta Min. | Méd. | Méx. | Ir(anos) | R(%)
A oS 1.1.1 Padrao R.\istcco 0,060 | 0,090 | 0,120 5 0%
1.1.2 Padr3o Simples 0,132 | 0,156 | 0,180 10 0%
1.2.1 Padrdo Rustico 0,409 | 0,481 | 0,553 60 20%
1.2.2 Padr3o Proletério 0,624 | 0,734 | 0,844 60 20% |
1.2.3 Padrio Econémico 0,919 | 1,070 | 1,221 70 20%
[E 1.2.4 Padr3o Simples 1,251 | 1,497 | 1,743 70 20%
1.2.5 Padrdo Médio 1,903 | 2,154 | 2,355 70 20%
1,2.6 Padr3o Superior 2,356 | 2,656 | 3,008 70 20%
1.2.7 Padrdo Fino 3,331 | 3,865 | 4,399 60 20%
1.2.8 Padr3o Luxo 4,843 - - 60 20%
1.3.1 Padrio Econdmico 2,473 | 2,748 | 3,023 60 20%
1.3.2 Padrdo Simples s/ elev, | 3,180 | 3,533 | 3,827 60 20%
1.3.2 Padrdo Simples ¢/ elev. | 3,562 | 3,958 | 4,354 60 20%
1.3.3 Padrio Médio s/ elev, 3,828 | 4,218 | 4,640 60 20%
1.3 Apartamento 1.3.3 Padrio Médio ¢/ elev. 4,568 | 5,075 | 5,583 60 20%
1.3.4 Padrdo Superior sf elev. | 5,377 | 5,974 | 6,572 60 20%
1,3.4 Padrio Superior ¢/ elev. | 6,144 | 6,827 | 7,089 60 20%
1.3.5 Padrdo Fino 7,090 | 7,410 | 7,983 50 20%
1.3.6 Padrio Luxo 7,984 | 8,683 | 9,551 50 20%
2.1.1 Padrdo Econdmico 2,081 | 2,313 | 2,544 70 20%
2.1.2 Padrido Simples s/ elev. 3,378 | 3,753 | 4,013 70 20%
2.1.2 Padrdo Simples ¢/ elev. | 3,742 | 4,158 | 4,573 70 20%
2.1.3 Padrdo Médio s/ elev. 4,014 | 4,330 | 4,763 60 20%
2.1 Escritério 2.1.3 Padrdo Médio c/ elev, 4,745 | 5,273 | 5,767 60 20%
2. Comercial, 2.1.4 Padrdo Superior s/ elev. | 5,206 | 5,784 | 6,363 60 20%
Servico e 2.1.4 Padrdo Superior ¢/ elev. | 5,768 | 6,371 | 7,072 60 20%
Industrial. 2.1.5 Padrdo Fino 7,073 | 7,929 | 8,722 50 20%
2.1.6 Padrao Luxo 9,935 |10,376 - 50 20%
2.2.1 Padr3o Econbmico 0,518 | 0,609 | 0,700 60 20%
X 2.2.2 Padrdo Simples 0,982 | 1,125 | 1,268 60 20%
2.2 Galpdo -
2.2.3 Padr3o Médio 1,368 | 1,659 | 1,871 80 20%
2.2.4 Padrdo Superior 1,872 - - 80 20%
3.1.1 Padr3o Simples 0,071 | 0,142 | 0,213 20 10%
3. Espedial 3.1 Cobertura 3.1.2 Padrido Médio 0,229 | 0,293 | 0,357 20 10%
3.1.3 Padrdo Superior 0,333 | 0,486 | 0,639 30 10%

O valor unitdrio do avaliando, fixado em funcdo do padrdo construtivo, é
multiplicado pelo Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacdo — FOC, para levar em conta a depreciacdo, através da seguinte

expressao:

Foc =R +K*(1-R)

onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal, obtido
na anterior.

K = coeficiente de ROSS/HEIDECK
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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LUz FILIPE SANTIAGO

Engenheiro Civil

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

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

2 0,990 | 0987 | 0,965 | 0,210 | 0,811 | 0,661 | 0,469 | 0,245
4 0979 | 0976 | 0,955 | 0,900 | 0,802 | 0,654 | 0,464 | 0,243
) 0,968 | 0965 | 0,944 | 0,890 | 0,793 | 0,647 | 0,459 | 0,240
8 0,957 | 0954 | 0,933 | 0,879 | 0,784 | 0,639 | 0,454 | 0,237
10 0,945 | 0942 | 0,921 | 08692 | 0,774 | 0,631 | 0,448 | 0,234
12 0,933 | 0930 | 0,909 | 0857 | 0,764 | 0,623 | 0,442 | 0,231
14 0920 | 0917 | 0897 | 0,846 | 0,754 | 0,615 | 0,436 | 0,228
16 0,907 | 0904 | 0,884 | 0,834 | 0,743 | 0,606 | 0,430 | 0,225
18 0894 | 0,891 | 0871 | 0,821 | 0,732 | 0,597 | 0,424 | 0,222
20 0880 | 0,877 | 0,858 | 0,802 | 0,721 | 0,588 | 0,417 | 0,218
22 0866 | 0,863 | 0844 | 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 0836 | 0,834 | 0815 | 0,769 | 0,685 | 0,559 | 0,396 | 0,207
28 0821 | 0,818 | 0,800 | 0,754 | 0,672 | 0,548 | 0,389 | 0,204
30 0805 | 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
48 0,645 | 0,643 | 0,629 | 0,593 | 0,528 | 0,431 | 0,306 | 0,160
50 0,625 | 0,623 | 0,609 | 0,574 | 0,512 | 0,418 | 0,296 | 0,155
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 0376 | 0,267 | 0,140
58 0,542 | 0,540 | 0528 | 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

- na linha entra-se com
edificacdo na época de

padrdo dessa construcdo.

o nUmero da relacdo percentual entre a idade da
sua avaliacdo (le), e a vida referencial (Ir) relativa ao

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

O estado de conservacdo da edificacdo serd classificado segundo a graduacdo
qgue consta do quadro a seguir:
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

LUz FILIPE SANTIAGO

Engenheiro Civil
REF. ESTADO DA EDIFICAGCAO: DEPRE&I’;‘CAO
a Nova 0,00
b Entre nova e regular 0,32
C Regular 2,52
d Entre regular e necessitando reparos simples 8,09
e Necessitando de reparos simples 18,10
f Necessitando de reparos de simples a importantes 33,20
g Necessitando de reparos importantes 52,60
h Necessitando de reparos importantes a edificacdo sem 75 20
valor '
i Sem valor 100,00

O estado de conservacdo da edificacdo serd fixado em funcdo das
constatacdes em vistorias, observando-se o estado em que se encontram: sistema
estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus

revestimentos; pesando os seus custos para uma eventual recuperacado.

6.2.1. CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA

Considerando a Tabela de Classificacdo e Tipologia Construtiva, fem-se:

Classe: 1. Residencial
Tipologia Construtiva: Grupo 1.2. Casa

Padrdo Construtivo: 1.2.2. Padrdo Proletdrio

R8N = R$ 1.622,21 (Abril/2021)
Valor Unitdrio Adotado: 0,734 x R8N

V=0,734 xR$ 1.622,21 /m?=R$ 1.190,70 /m?

VB=AXxVxXx(R+Kx(1-R)) onde:

VB = Valor da benfeitoria;
A = drea construida = 941,00 m?

V = valor unitdrio da construcdo =R$ 1.190,70 /m?
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LUz FILIPE SANTIAGO

R = valor residual = 0,20

X =ldade =26 anos

le = Vida Referencial = 60 anos

Estado de conservacdo = e (Reparos simples)

K=0,560

Substituindo e calculando:

VB = 941,00 m2x R$ 1.190,70 /m? x (0,20 + 0,560 x (1 - 0,20)) =

VB =R$ 726.050,76 ou em nUmeros redondos:

VB = RS 726.000,00 - Abril/2021.

(Setecentos e vinte e seis mil reais).

6.3. VALOR TOTAL DO IMOVEL

Engenheiro Civil

O valor do imdvel resulta na soma do valor do terreno ao das benfeitorias,

conforme segue:

VI =VT+ VB onde:

VI = Valor total do imdvel
VT =R$ 318.073,05

VB =R$ 726.050,76

VI =R$ 318.073,05 + R$ 726.050,76 = R$ 1.044.123,81 ou em nUmeros redondos:

VI =RS 1.045.000,00 - Abril/2021.

(Um milhdo e quarenta e cinco mil reais).
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA Luiz FILIPE SANTIAGO

Engenheiro Civil

7. CONCLUSAO

De acordo com os trabalhos efetuados, segundo a metodologia descrita em
capitulo especifico, o valor de mercado para venda do imével atinge o montante
de R$ 1.045.000,00 (Um milhdo e quarenta e cinco mil reais), para a data-base de
Abril de 2021.

Valor de Mercado = R$ 1.045.000,00.
(Um milhGao e quarenta e cinco mil reais).

Data Base: Abril de 2021

8. ENCERRAMENTO

Dando por encerrado o seu Trabalho, digitou o presente Laudo que se compode
de 37 (trinta e sete) folhas escritas de um sé lado, Anexos com Pesquisa de
Elementos, todas rubricadas pelo Autor, incluindo esta ultima datada e assinada
para todos os fins de Direito, colocando-se a disposicdo deste Juizo para quaisquer
esclarecimentos necessdrios.

Sdo Paulo, 07 de Junho de 2021.

LUIZ FILIPE SANTIAGO
CREA n° 506.209.0430-D

P&s Graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagdes pela FAAP/IBAPE

Especialista em Construcoes Civis — Exceléncia Construtiva e Anomalias pela Universidade Mackenzie
Perito Judicial Atuante na Capital e Comarcas da Grande Sdo Paulo

Assistente Técnico da Prefeitura do Municipio de SGo Paulo desde 2014
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Lulz FILIPE SANTIAGO
Engenheiro Civil

Ve

ANEXO |
PESQUISA DE PRECO UNITARIO

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

Tel.:
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Variacg

0,4447
0,3454
0,3453
0,3353
0,3298
0,4115

riacao

Bvaliar

Va
Paradigma

izacao
406,99
473,17
552,31
663,90
712,38
629,56

Homogene

MA'TRIZ DE UNITARIO S
915,11
1.369,76
1.599,31
1.980,00
2.160,00
1.530,00

Valor
itario

<0p
Ep
)0

u
Endereco

3| Rua Forte do Calvaro ,302

4] Rua Régo Bamos,S/N

5| Rua José Antonio Iagareio ,309
6| Rua CoronelPaulVachet,S/N

1| Rua Emilo do Iago ,357
2| Rua Emilio do Iago ,201

Num.

X
X
X
X
X
X
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APRESENTACAO DOS RESULTADO S 2
o
DADOS DO AVAIIANDO 5
Tipo : Teneno Iocal: Rua Paulo JazzettiS/N Jardim Haia do Canmdo SAO PAUIO - SP Data : 19/05/2021~§
Cliente : Iniz Flipe Santiago g ;g:
Area m? : 566,70 Modalidade : Venda 8 g
Distribuicdo espacial ; %"
& O
S o
n 2
© T
- Q
~ ©
o o
g
(SR
~ <
28
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&
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e
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o
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Ssg
VAILORES UNITARIO S VALORES HOMOGENEIZADO S 85
7 C
Média Unitdarios : 1.592,37 Média Unitarios : 573,04 % OEJ
Desvio Padrio :443,76 Desvio Padrio : 117,26 § 3
o
- 30% :1.114,66 - 30% : 401,13 29
+ 30% :2.070,07 + 30% : 744,95 's £
Coeficiente de Variacao :27,8700 Coeficiente de Variacdo : 20,4600 8 qqc_’
<G
GRAUDE FUNDAMENTACAO EQ
T
Descrigdo GRAU III GRAUII GRAUI b B
= . ~ | N
1 |Carac. do imovel avaliando Cor.r!plt.eta que?ntoatodas X Completa qto aos fatores 0 Adogéo de situagdo N ol
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma o)
Quantidade minima de =2
12 5 3 &£
2 dados de mercado usados I:l & |:| 2 g
>
Identificagéo dos dados Apresentagdo de inform refatodas Apresentacao de inform refatodas I:‘ Apresentagdo inform refatodos as a;g
3 de mercado as caractdos dos dados analisados g as caractdos dos dados analisados caractdos dados ref aos fatores I:l .,32 b
c
. D
Intervado de ajuste de cada . B
4 |fator e p/ 0 conj de fatores 0802125 g 0,5022,00 I:‘ 0,4022,50 *a |:| % _‘?_:‘
o
GRAUDE FUNDAMENTACAO: |l 5 @
- o
FORMACAO DOS VAIORES 2 8
MEDIA SANEADA (R$): 573,04 g E
T O
TESTADA: 0,1300 PROFUNDDADE ~ -0.1500 5o
FREN TES MULTPIA S: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000 5 8
= 0
VALOR UNIIARD (R$/m2): 561,27000 VALOR TOTAL (R$) : 318.073,05 8 3
5]
O ©
INTERVAIOS DECONHANCA (80%): Paradigma INTERVAIOS DE CONHANCA (80%): Avaliando .g =
INTERVALO MINMO : 502,38 INTERVALO MINIMO : 293,89 3 5,
P . 0 =
NTERVALO MAXIMO : 643,70 NTERVALO MAXMO : 828,65 fe) 8
c
GRAUDE PRECISAO g -qfa
- Y=
GRAUDE PRECBAO: Justificativa 3 &
© ©
w o

{ WJAI24700567465

umero

09:09,sobon

do original, assinado digitalmente por REINALDO DE OLIVEIRA ROCHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/03/2024 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003860-11.2018.8.26.0309 e c6digo jguNb2bY.
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ELEMENTO S DA AVALIACAO
DADOS DA HICHA 1

fls. 363

fls. 654

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2021
SETOR : QUADRA : INDICEDO IOCAL: 518,00 CHAVE GEOGRAFKCA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

xU’HEADO DATA DA PESQUBA : 19/05/2021

ENDERECO : Rua Emilo do Iago NUMERO : 357
COMP.: BARRO : Jardim Via Formosa CIDADE: SAO PAUIO - SP
CEP : 03470-090 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
[X|PAVMENTACAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE ILMINAGAO PUBLCA
[X] REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUGAO DEAGUA [X|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m2: 300,00 TESTADA - (c) m 17,50  PROF. EQUN. (Pe) : 17,14
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nz o
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCHA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 120,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : g -repamsimportantes

COFF. PADRAO: 2,154 DADE REAL: 42 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,397 CUSTO BASE (R$): 1.622,21
VAGAS: 4 PAVMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 166.465,61 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADKIDNALO1: 1,08 ADKIDNALO02: 1,00 ADKIDNALO3: 1,00

ADKCINALO04: 1,00 ADKCIONALOS5: 1,00 ADKCINALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 490.000,00 VALORIOCACAO (R$) : 0,00
MOBIARA :
CONTATO : Corretora Sra. Larissa TEIEFONE: (11)-272192

OBSERVACAO:

http://w w w .advenimoveis.com.br/imovel/casa-com-2-dormitorios-a-venda-120-m-por-490000-jardim-vila-formosa-sao-paulo-sp/CA0604-ADV

from=sale

te pdgLUIZ FILIPE SANTIAG( e Tribunal de Justica do Hstado de Sao Paulo, protocolado em 07/47/2021 as 09:47 | sob o niumefo WJAB21701680050

.br/pastadigital’pg/abrirConferenciaDocumento.do, inforfne o processo 1005040-10.2018.8.26.0003 e codigo Qq22BPpB.

jus
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T 2

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO P

S =

=S

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VAILORES/VARIACAO 2 e

Fand D)

LOCALFZACAO Floc : -0,58 FTADCIONALOI1 : -0,07 VALOR UNITARIO : 915;“:"15

£p

TESTADA Cf: -0,11 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 4063 “é

Q

PROFUNDIDADE Cp : 0,21 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 0,44('%7 4

) - 2/

FREN'TES MULTPIAS Ce : 0,00  FTADKCIDNALO4: 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 0,99845

CONSBIENCHA Fe : 0,00  FTADCDNALO5 : 0,00 g g
c

AREA Ca : 0,00 FTADCIONALO0G : 0,00 OE’ 5

5

TOPOGRAFHA Ft: 0,00 8k

S [0

(O

» ©

w o

WJAI24700567465
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do original, assinado digitalmente por REINALDO DE OLIVEIRA ROCHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/03/2024 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003860-11.2018.8.26.0309 e c6digo jguNb2bY.
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EIEMENTO S DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2021 xU’HEADO DATA DA PESQUBA : 19/05/2021

SETOR : QUADRA : INDICEDO LOCAL: 497,00 CHAVE GEO GRAFICA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

ENDERECO : Rua Emilo do Iago NUMERO : 201
COMP.:

CEP : 03470-090

BARRO : Jardim Via Formosa
UF: SP

CIDADE: SAO PAUIO - SP

DADOS DA REGIAO

MEIHO RAMENTOS :

[X|PAVMENTAGAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE ILMNACAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUGAO DEAGUA [X|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m2: 264,00 TESTADA - (c) m 11,00 PROF. EQUN. (Pe) : 24,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nz o
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCHA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 70,00 M2

PADRAO CONSTR.: casa médio (-) CONSERVACAO : g -repamsimporntantes

COEF. PADRAO: 1,903 IDADE REAL: 40 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,409 CUSTO BASE (R$): 1.622,21

VAGAS: 2 PAVMENTOS : 0
VALOR CALCULADO (R$): 88.382,69 VALORARBITRADO (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADKIDNALO1: 1,10 ADCIONALO02: 1,00 ADKIDNALO03: 1,00
ADCIDNALO04: 1,00 ADCIDNALO5: 1,00 ADCIDNALO06: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALIOR VENDA (R$) : 500.000,00 VALORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIIARA :
CONTATO : Corretora Sra. Larissa TEIEFONE: (11)-272192

OBSERVACAO:

http://w w w .advenimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-264-m-por-500000-jardim-vila-formosa-sao-paulo-sp/TEO107-ADV G?from=sale

RESUITADO DA HOMO GENEIZACAO

d://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital’pg/abrirConferenciaDocumento.do, inforfne o processo 1005040-10.2018.8.26.0003 e codigo Qq22BPpB.

inah assingdo digitalmente pdgLUIZ FILIPE SANTIAGJ e Tribunal de Justica do Hstado de Sao Paulo, protocolado em 07/(7/2021 as 09:47 | sob o nimefjo WJAB21701680050

WJAI24700567465

09:09 , sob o0 nimero

as

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORPB/VARIAC,AO 2
D)
LOCALZACAO Floc : -0,57 FTADKCIONALOL1 : -0,09 VALOR UNITARIO : 1.36956®
TESTADA Cf: -0,02 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 473-%‘7
PROFUNDIDADECp : 0,02 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIA(;AO : 0,34('%;4
, . g
FRENTES MULIIPIAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIAQAO AVAIIANDO : 079985—
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALOS5 : 0,00 g
c
AREA Ca : 0,00 FTADCIONALOG6 : 0,00 OE’
3
TOPOGRAFA Ft: 0,00 _‘g’
2
1%}
L

do original, assinado digitalmente por REINALDO DE OLIVEIRA ROCHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/03/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003860-11.2018.8.26.0309 e c6digo jguNb2bY.
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oL Svaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO
DADOS DA HICHA 3

fls. 65

fls. 367

8

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2021
SETOR : QUADRA : INDICEDO IOCAL: 515,00 CHAVE GEOGRAFKCA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

xU’HEADO DATA DA PESQUBA : 19/05/2021

ENDERECO : Rua Forte do Calv4rio NUMERO : 302
COMP.: BARRO : Jardim Via Formosa CIDADE: SAO PAUIO - SP
CEP : 03470-005 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
[X|PAVMENTACAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE ILMINAGAO PUBLCA
[X] REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUGAO DEAGUA [X|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

rotocolado em 07/(47/2021 as 09:47 | sob o numeo WJAB21701680050

AREA (Ar) m2: 300,00 TESTADA - (c) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe) : 30,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nz o
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCHA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA :

PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : ¢ -regular

150,00 M2

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECACAO (k): 0,630 CUSTO BASE (R$): 1.622,21
VAGAS: 3 PAVMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 330.205,71 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 1,08 ADKCIDNALO2Z: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKCINALO04: 1,00 ADKCIONALOS5: 1,00 ADKCINALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 900.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIIARA :
CONTATO : Site Quinto Andar TEIEFONE: (11)-111111

OBSERVACAO:

https://w w w .quintoandar.com.br/imovel/893289815/comprar?search_rank=%7B%22s0rtMode%22%3A %22relevance%22%2C%
22searchMode%22%3A %22list%22%2C%22res ults Origin%22%3A %22s earch%22%2C%22rank%22%3A 0%2C%22personalization%22%

RESUITADO DA HOMO GENEIZACAO

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigitalfpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005040-10.2018.8.26.0003 e codigo Qq22BPpB.

assingdo digitalmente par LUIZ FILIPE SANTIAG( e Tribunal de Justica do Hstado de Sao Paulo,

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO 2

D)

LOCALZACAO Floc : -0,58 FTADKCIONALOL1 : -0,07 VALOR UNITARIO : 1.599;%’15

£pP

TESTADA Cf: 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 552-%’1“%

o Q

PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIDNALOS3 : 0,00 VARIACAO : 0,3433 &

, B a’

FRENTES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 0’9986%

N 0 E

CONSBIENCA Fc : 0,00 FTADICIONALOS5 : 0,00 o 8
c

AREA Ca : 0,00 FTADCIONALOG6 : 0,00 £ 5

D =

TOPOGRAFHA Ft: 0,00 8k

T e

o T

» ©
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WJAI24700567465

umero

09:09,sobon

do original, assinado digitalmente por REINALDO DE OLIVEIRA ROCHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/03/2024 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003860-11.2018.8.26.0309 e c6digo jguNb2bY.



