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Ao.
Exmo. Sr. Dr.
Antenor da Silva Capua

MM. Juiz de Direito da 12 Vara Civel da Comarca de Itaguaquecetuba/SP

AUTOS N° 0007191-77.2019.8.26.0278

Prezado Dr.
FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS, Engenheiro, Perito Judicial, nomeado

nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por
FRANCISCO JOSE DA SILVA, em face de MARIA CELESTE VASCONCELOS DA SILVA,
dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias vém, respeitosamente,

a Vossa presenca para apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte:

LAUDO TECNICO DE ENGENHARIA DE AVALIACOES

Termos em que,
Pede deferimento

ltaquaquecetuba, 23 de Agosto de 2.023.

RESPONSAVEL TECNICO

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

Pés-graduado em Avaliagdes e Pericias de Engenharia
Membro do IBAPE /SP — N°2.214
PERITO DO JUIZO

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/08/2023 as 14:54 , sob o nimero WIAQ23700977468
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RESUMO

-Imovel localizado na Rua Gongalves Magalhaes, n® 231, casa 1, Jardim Altos de
Itaqud, Itaquaquecetuba- SP - CEP: 08598-403, designado pelo Lote 44 da quadra 09
com drea de 125,00 metros quadrados, Perimetro Urbano:

VALOR ATUAL DO IMOVEL:
R$ 248.557,00

(Duzentos e quarenta e oito mil gquinhentos e cinquenta e sete reais).

Valido para Agosto de 2.023.

FOTO 01
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I. - OBSERVACOESPRELIMINARES

De acordo com o Respeitdvel despacho do M.M. Juiz, fls. 63, o
presente Laudo tem como objetivo a avaliagdo do imével conforme, descrito a seguir,
referente AUTOS DA AGCAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por
FRANCISCO JOSE DA SILVA, em face de MARIA CELESTE VASCONCELOS DA SILVA,
em curso na 12. VARA CIVEL - FORO DE ITAQUAQUECETUBA - SP, AUTOS N2 0007191-
77.2019.8.26.0278.

Rua Gongalves Magalhaes, n? 231, casa 1, Jardim Altos de Itaqua —
CEP: 08598-403 com a esquina com Rua Candido Portinari, Cidade de

Itaquaquecetuba, Estado de Sao Paulo, Lote 44 da quadra 9.

Na presente avaliagdo, assume-se que os elementos constantes da
documentacdo oferecidos ao signatdrio estdo corretos e que as informacgdes

fornecidas por terceiros o foram de boa fé e sdo confidveis.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/08/2023 as 14:54 , sob o nimero WIAQ23700977468
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I. 1.1- OBJETIVO

O objetivo deste trabalho é, conforme decisdo proferida as fls. 63, a
localizagao exata do imdvel Rua Gongalves Magalhaes, n? 231, casa 1, Jardim Altos de

Itaqua, Itaquaquecetuba, SP.

Conforme a norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP —

2011 valor de mercado é:

“Quantia mais provavel 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”.

I. 1.2 - DOCUMENTOS

Para a realizagdo do presente trabalho foram utilizados os seguintes

documentos:

e Mapa do Loteamento primitivo Bairro Jardim Altos de
Itaqua (Prefeitura de Itaquaquecetuba);
e Certidao Cadastral do Imével,;

e Mapa de zoneamento da municipalidade

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/08/2023 as 14:54 , sob o nimero WIAQ23700977468
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| -1.1- RESSALVAS

As condigdes fisicas dos melhoramentos considerados neste Laudo
sdo baseadas na inspegdo visual do signatario. Somente os elementos visiveis do
imovel foram inspecionados nas areas vistoriadas. As vistorias foram realizadas através
de exames tacteis e visuais, em todos os componentes aparentes e diretamente

acessiveis, sem o emprego de instrumentos.

As anadlises efetuadas a partir dos dados levantados estdo

circunscritas ao discriminado no objetivo deste laudo.

Na realizagdo da presente Pericia o signatario pressupde a
veracidade das informacdes constantes nos Autos, as obtidas em vistoria e dados

fornecidos ao signatario.

Este laudo tem validade para a data da vistoria considerando os

documentos e dados analisados.

Para a realizagdo do presente trabalho foram verificados os
documentos constantes nos autos, bem como os entregues pelas partes e aqueles
obtidos junto aos érgdos especificos, documentos e copias considerados veridicos,

corretos e fiéis aos respectivos originais.

O Perito signatario declara que ndo possui nenhum vinculo de
parentesco sanguineo, por afinidade ou civil por linha ascendente, descendente ou
colateral, com o Meritissimo Juiz de Direito da 12 Vara Civel do Foro de
Iltaguaquecetuba, bem como com os servidores da respectiva unidade judicidria, nem
com as partes e respectivas bancas de advogados que as representam, ndo possuindo

nenhum interesse na presente Lide.

O presente Laudo foi elaborado conforme as Normas da ABNT NBR
13752/1996 — Pericias de Engenharia na Construgdo Civil e Norma Basica para Pericias

de engenharia do IBAPE/SP — 2015.
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Il. - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Cédigo de Processo
Civil, a data da pericia foi agendada nos autos e também foi enviado as partes da
presente demanda o comunicado de vistoria informando o dia e a hora da diligéncia,

gue foi realizada no dia 04 de abril de 2.023, as 14:00 horas.

O Sr. Francisco Jose da Silva, franqueou o acesso ao imoével e

acompanhou a vistoria.

2.1-LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZAGCAO

O imodvel em questdo situa-se Rua Gongalves Magalhaes, n? 231,
casa 1, Jardim Altos de Itaqua, Itaquaquecetuba, SP — CEP: 08598-403, no quarteirdo

completado pelas vias: Rua Candido Portinari, Rua almeida Junior e Rua Martins Pena.

A reprodugdao do Mapa Oficial da Cidade de Sao Paulo, do Google

Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imével:
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de Itaquaquecetuba, o imdvel possui a seguinte situacao:

ZONA: ZUEC: Zona de uso em consolidacao.
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

como:

O local é servido pelos principais melhoramentos urbanos, tais

v’ - Pavimentacdo asfaltica;

v’ - Guias e sarjetas;

v -Rede de 4gua;

v - Rede de esgoto;

v - Rede telefénica;

v’ - Rede de energia elétrica;

v' - lluminacdo publica a vapor de mercurio;
v’ - Coleta de lixo;

v’ - Escola.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/08/2023 as 14:54 , sob o nimero WIAQ23700977468
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-FOTO 01-

VISTA DA RUA GONGALVES MAGALHAES, NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

-FOTO 02-

OUTRA VISTA DA RUA GONCALVES MAGALHAES, NO SENTIDO CONTRARIO DE
DIRECAO.
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2.1.4- CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso predominantemente misto.

A ocupacao residencial é caracterizada por edificacbes térreas,
assobradadas e verticais, de padrdo construtivo "Econémico, Simples e Médio", de
acordo com a classificagdo constante no "ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES DE
VENDA".

A ocupagdao comercial e de ambito local e bastante diversificada,
predominando postos de servicos, lojas de materiais para construcao, bares, padarias,
farmacias, papelaria, consultérios, escolas, supermercado, dentre outros, localizados

ao longo dos logradouros adjacentes.

-FIGURA 03-

dustria e Comercio

Fonte: maps
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2. - DO IMOVEL:

2.1. - TERRENO

Condi¢bes no Solo e Superficie: O imével objeto possui topografia

levemente plana, formato regular e superficie seca;

v’ Topografia: Plano, no nivel da via;
v Formato: regular;

v Situagdo: Frente Unica.
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N3o consta informacdo de matricula do imdvel, nem os dados

Cadastrais do Imovel.

Com base na NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO
IBAPE/SP, de 2011, que atende as prescri¢cdes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2,

tem-se:

Item 8.4 Vistoria do imodvel avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para registrar suas
caracteristicas fisicas e outros aspectos relevantes a formagdo do seu valor.
Quando ndo for possivel o acesso ao interior do imdvel, o motivo

deve ser justificado no laudo de avaliagdo.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagéio pode
prosseguir com base em uma situacGo presumida, a partir de elementos que for
possivel obter, tais como:

a) Descrigdo interna;

b) Vistoria externa de dreas comuns, de outras unidades do mesmo
edificio, no caso de apartamentos, escritdrios ou conjuntos habitacionais;

c) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com a investigagdo da vizinhanc¢a
e da adequagdo do bem ao segmento de mercado com identificagéo de circunsténcias

atipica, valorizastes ou desvalorizantes.
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se edificado uma
casa assobradada de uso residencial, com aproximadamente 180,00m? que sera

mostrada a seguir:

FOTO 1:

PO e = 04/04/2023.13:
- 1 r 241 Rua Goncalves'de Magal
Q _ “ Jardim Altos de Ita
e — ltaguaquecetuba
Google Sao Paul®

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL.
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VISTA DO RELOGIO DE ENERGIA DO IMOVEL.
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111 — INFORMAGOES COMPLEMENTARES

Frisa-se que, em atendimento ao que preconiza o artigo 474, do
Novo Cédigo de Processo Civil, as partes foram cientificadas acerca do dia e horario da

vistoria, conforme pré-agendamento realizado as fls. n2 91/92 dos Autos.

Visando as questdes levantadas nos Autos, diligenciou-se ao local de
interesse, obtendo fotografias, lembrando que as referidas fotos retratam tao

somente a situagao atual constatada

IV. — CRITERIOS DE AVALIAGAO

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez se os
cdlculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites de

confianca, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média.

Na presente avaliagao, adotou-se o Método Comparativo Direto, que
define o valor de forma imediata através da comparagdao direta com dados de

elementos assemelhados, constituindo-se em Método Basico.
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Para a perfeita aplicagao deste método, as caracteristicas em que

deve haver semelhanca, basicamente estao relacionadas com os seguintes aspectos:

- Localizacao;

- Tipo de Imoével;

- Dimensoes;

- Padrao Construtivo;
- ldade;

- Data da Oferta.

Obedecidas as condicdes acima, o valor de mercado procurado

estara ajustado a realidade dos pregos vigentes na regido estudada.

Para a aplicagdao do Método Comparativo, sera adotado o processo
de homogeneizagdo dedutivo, no qual sdao feitas racionalizagdes prévias e, a partir
delas, se ajustam os valores comparativos para adequa-los as condi¢cdes do imovel
avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizacao,

obedecendo aos seguintes fatores:

A) OFERTA: Deducdo de 10% no preco para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de

transacao, nao havera o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: N3o serd feita a atualizacdo dos elementos
comparativos, uma vez que os elementos coletados sao contemporaneos a data base
do laudo.

C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participagdo das benfeitorias,

gue incide sobre o valor do imédvel, sera determinado através dos parametros
recomendados no “Estudo” realizado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagao e Pericias

de Engenharia de S3o Paulo — IBAPE/SP.
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Os precos unitdrios adotados serdo aqueles recomendados pela
Comissao de Profissionais, criada para estabelecer os critérios e valores das edificagdes

localizadas no municipio pertinente.

A Comissdo de Profissionais procedeu a uma revisdo nos valores
unitarios de construcao, recomendando que os precos consignados devam ser fixados

a partir da data de vigéncia do trabalho.

As areas de garagem foram avaliadas a razdo de 50% do valor
unitdrio adotado para a classificagao da construgao principal, conforme preconiza o

item VI — RECOMENDACGCOES do referido “Estudo”.

D) VALORES UNITARIOS: Os valores unitarios médios, assim como os

intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculado ao valor do

R8-N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

INTERVALO DE

CLASSE coﬂjs%a%%t A | PADRAO CONSTRUTIVO VALORES

Minimo | Médio | Mdximo

Grupo 1.1 - 1.1.1-RUSTICO 0,060 | 0,090 | 0,120

BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,132 [0,156 | 0,180
1.2.1-RUSTICO 0,360 | 0,420 | 0,480

1.2.2 - PROLETARTO 0,492 [057¢ | 0,660

1.2.3 - ECONOMICO 0,672 | 0,786 | 0,900

Grupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0,912 | 1,066 | 1,200

CASA 1.2.5 - MEDIO 1,212 | 1,386 | 1560

1.2.6 - SUPERIOR 1,572 [1,776 | 1980

1.2.7 - FINO 1,902 (2,436 | 2880

1-RESTDEMNCTAL 1.2.8 - LUXO Acima | 2,89

1.3.1 - ECONGMICO 0,600 | 0,810 | 1,020

S/elevador | 1,032 | 1,266 | 1,500
C/elevador | 1,260 | 1,470 | 1,680
S/elevador | 1,512 | 1,746 | 1,980

1.3.2 - SIMPLES

1.3.3 - MEDIO
GRUPO 1.3 - C/elevador | 1,692 [ 1,926 | 2,160
APARTAMENTO
134 superTOR | 2/@levador | 1992 |2.226 | 2,460
C/elevador | 2,172 |2,406 | 2,640
1.35 - FINO 2,652 | 3,066 | 3480
1.3.6 - LUXO Acima | 3,49
2.1.1 - ECONGMICO 0,600 | 0,780 | 0,960

S/elevador | 0,972 [ 1,206 | 1,440
C/elevador | 1,200 | 1,410 | 1,620
S/elevador | 1,452 | 1,666 | 1,860

2.1.2- SIMPLES

GRUPO 2.1 - 2.1.3- MEDIO
S/aiomdor | Lo7s |204¢ | 5220
2- COMERCTAL 2.1.4- SUPERTOR | 2 - 20ac0r | = : :
SERVICOS/ C/elevador | 2,052 | 2,286 | 2,2620
IMNDUSTRIAL 2.15 - FINO 2,532 |3,066 | 3.600
216 -LUXO Acima | 3,61
2.2.1- ECONGMICO 0,240 | 0,360 | 0,480
GRUPO 2.2 - 2.2.2 - SIMPLES 0,492 | 0,726 | 0,960
GALPAQ 2.2.3 - MEDIO 0,972 [1326 | 1680
2.2.4 - SUPERIOR Acima | 1,60
3.1.1- SIMPLES 0,060 | 0,120 | 0.180
3_EspecraL | ZRYPO3I- 3.1.2 - MEDTO 0,192 |0,246 | 0,300
COBERTURA Ll - - - :
3.1.3 - SUPERIOR 0,312 0,456 | 0,600
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E) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO DA CONSTRUCAO: Para o

calculo da depreciacdo da construcdo, serd empregada a adequacdo do Método

Ross/Heideck prevista no referido estudo, que combina as consideracdes da idade da

edificacdo, com o tipo da construcdo e com o estado de conservacdo, através da

seguinte equagao:

conservagao

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

Foc =

Fator de adequagdao ao obsoletismo e ao estado

K = Coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso

decimal, obtido na Tabela a seguir:

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL |RESIDUAL
Ir (anos) "R" (%)

RUSTICO 5 0
BARRACO SIMPLES 10 o]
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
cASA MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDEMNCIAL FINO 0 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
‘ MEDIO 60 20
ESCRITORIO SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
~ SIMPLES 60 20
GALPOES MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

de

em
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O estado de conservacdo da edificacao sera classificado segundo a

graduacgao que consta do quadro a seguir:

O Fator “K” e obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada,

onde:

- na linha entra-se com o numero de relagdo percentual entre a
idade da edificacdo na época de sua avaliacdo (le), e a vida referencial (Ir) relativo ao

padrdo dessa construgao.

- na coluna,

conservacao da edificacao, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservacado da edificacdo serd fixado em fungdo das
constatacGes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se encontram:
sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros,

inclusive seus revestimentos; inferindo os seus custos para uma eventual recuperacao.

utiliza-se a

letra correspondente ao estado de

Tdade em 3% ESTADQ DE CONSERUA;EO
da vida
referencial a b e d s £ g h
2 0990 | 0987 (0965|0510 | 0,811 | 0661|0465 | 0,245
4 0979 |0976]|0955|0900|0802|0654| 0464|0243
& 0968 |0,965(0,944 | 0,850|0,793| 0647 | 0,455 | 0,240
8 0957 0954|0933 |0879|0784|0639| 0454|0237
10 0945 |0942| 0521|0869 |0,774| 0631|0448 | 0,234
12 0933 |0530|0509|0857|0764|0623 /0442|0231
14 0920 | 0917 (0697|0846 |0754| 0615/ 0436|0228
16 0907 | 0,504 |0,8684|0834|0,743|0605|0,430|0,225
18 0894 |0891|0B71|0821|0732|0697| 0424|0222
20 0880 |0877|0858|0809| 0721|0588 0417|0218
22 0866 |0863|0844|07%|0709|0578| 0410|0215
24 0,851 (0848|0830 |0782 | 0697|0568 0403 0211
26 0836 |0834( 0815|0769 |0685|0659| 0,296 |0,207
28 0821 |0818(0800|0754|0672|0548| 0385|0204
30 0805 |0802|0765|0740|0659|0536|0.382|0.200
32 0789 |0786|0769|0725|0646| 0627 0374|0196
34 0772 |0,770|0,763| 0,710 |0 632 | 0518 | 0,366 | 0192
36 0755 |0,753|0,736 | 0654 | 0615|0604 | 0,358 | Q187
38 0738 |0735|0,719|0678|0604|0493/ 0350|0183
40 0720 | 0718|0702 |0662|0590| 0481 0341|0179
42 0702 |0,700|0,684|0645|0575| 0469 |0355|0174
44 0683 |0681|0655|0628 0860|0455 0,324 0169
46 D664 |0662|0647|0610|/0544|0444/ 0315|0165
48 0645 |0643|0629|0553|0528)| 0431/ 0306 | 0160
50 0625 |0,625|0,609|0574| 0512 | 0418 | 0,296 | 0,155
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F) FATOR DE TRANSPOSICAO: Consideragdes de valorizagdo ou

desvalorizagdo do unitdrio, em fun¢ao da localizagdao do edificio, serdo utilizadas, se
necessario, através de indices empiricos do mercado ou da relagao entre os valores de

langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

G) FATOR PANORAMA: Aplicagdo dos coeficientes recomendados

pelo Professor Dante Guerrero no Estudo apresentado no “Curso Avancado de

Engenharia de Avaliagdes — Rio de Janeiro — 1980”, conforme mostrados abaixo:

- Frente a construgdes residenciais:.......ccceeveevviieieiieeeeeeennnn.. 1,00
-Frente para praga: oo 1,20
- Frente para parqUES: ...t 1,30
- Frente para edificios industriais: .........ccccoeeeeiiiiiiieriiiiiiee e, 0,80
- Frente para vistas desvalorizantes: .......ccccceeeveieiiiiiiiiieneennn. 0,60
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS
4.1 - AVALIAGAO DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo técnico,
obedeceu as recomendacdes da Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos do IBAPE,

que atende as exigéncias da NBR 14653-2.

A metodologia empregada na presente avaliagdo é o Método
Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,
lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados

semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do valor do
terreno e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do
empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do calculo do

fator de comercializagao.

A férmula basica para o emprego do método é:
VI=(VT+VB)xFc....cc....... sendo:

VI = valor do imdvel procurado VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0

gmf = R$ 925,36 /m? - Data Base: Agosto/2023

OBS: O valor unitério, de RS 925,36/m? (novecentos e vinte e cinco
reais e trinta e seis centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado em anexo:
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4.2 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se, entdo, para o cdlculo do

valor total do imdével em questao:

VT = Valor Total do terreno avaliando

At = Area Total do Lote = 180,00m?

Média Saneada obtida na pesquisa = RS 925,36 /m?
Compondo os fatores segundos os critérios estabelecidos pelas normas vigentes,
segue-se ao cdlculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

VT = gmf x At

VT = RS 925,36 /m? x 180,00m? = RS 166.564,80

Ou em numeros redondos

VT = R$ 166.564,00
cento e sessenta e seis mil e gquinhentos e sessenta e quatro reais).
Vadlido para agosto de 2023.
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4.3.- AVALIAGAO DA BENFEITORIA

Adotando-se, para a depreciagdo das edificacdes, o obsoletismo e o estado de

conservacao, conforme recomenda o Estudo - Edificacdes Valores de Venda, temos:

Ordem:- 7

Classe:- RESIDENCIAL

Tipo: - CASA

Padréo: - Popular/Simples
Elevador:- 0

Nivel:- 01 Popular

Faixa de Valor: 0,786 x R8N
Conservacao: Necessitando de reparos simples
Fator Conservacgao 18,1

Idade Aparente - le 14 Anos

Vida Referencial - I 70 Anos le/Ir*100 =21%

Depreciacao pelo Obsoletismo e Estado de Conservagao

Formula: Foc=R+K(1-R)
Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao;
K = Coeficiente correspondente ao estado de conservagéo — (Ross/Heidecke)

Aplicacao
R =20%
K=0,721

Foc=0,2+ 0,721 *(1-0, 2) = 0, 7368

Valor das Benfeitorias
Area R8N Faixa Foc

VB = 86,00m2 x R$ 1.825,10/m2 x 0,709 x 0,7368

VB = R$ 81.993,00
(oitenta e um mil trezentos e novecentos e noventa e trés reais)
Viélido para novembro de 2023.
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007191-77.2019.8.26.0278 e c6digo oDj9kyEP.
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4.4.- VALOR TOTAL DO IMOVEL

Somando-se os valores de terreno e de edificagao, temos o valor

total do imovel:

Valor do Terreno R$ 166.564,00
Valor da Edificagéo R$ 81.993,00
Valor Total Apurado R$ 248.557,00

Ou, em ndmeros redondos:

VI = R$ 248.557,00

(Duzentos e quarenta e oito mil quinhentos e cinguenta e sete reais).
Vdlido para Novembro de 2.023.
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V - CONCLUSAO:

Conforme cdlculos efetuados no conteudo do presente laudo, o valor
de mercado para o imével localizado na Rua Gongalves Magalhaes, n? 231, casa 1,
Jardim Altos de Itaqud, Itaquaquecetuba, SP — CEP: 08598-403, com a esquina Rua
Candido Portinari, Estado de Sdo Paulo, objeto de avaliagio nos AUTOS DA ACAO DE
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por FRANCISCO JOSE DA SILVA, em
curso na 12. VARA CIVEL - FORO DE ITAQUAQUECETUBA - SP, AUTOS N2 0007191-

77.2019.8.26.0278, é de

VI = R$ 248.557,00

(Duzentos e quarenta e oito mil quinhentos e cinguenta e sete reais).
Vdlido para agosto de 2.023.

“Cumpre destacar que, de acordo com a ABNT NBR 14.653:2011 —
Avaliagao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais”, “valor de mercado” é: “Quantia
mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem,

numa data de referéncia, dentro das condigdes do mercado vigente.”.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/08/2023 as 14:54 , sob o nimero WIAQ23700977468

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007191-77.2019.8.26.0278 e c6digo oDj9kyEP.
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VI - DECLARAGAO DE CONFORMIDADE COM O CODIGO DE ETICA:

e O signatario atesta que a presente pericia obedeceu criteriosamente aos

seguintes principios fundamentais:
e O signatario inspecionou pessoalmente o imdvel referido no presente laudo.

e Os honorarios profissionais ndao estdo, de forma alguma, sujeitos as

conclusdes deste laudo.

e O signatdrio ndo tem inclinagdes nem interesse em relagdo a matéria

envolvida neste laudo e tampouco em relagdo a solicitante.

e No melhor conhecimento e crédito do signatario, as andlises, opinides e
conclusGes expressas no presente trabalho s3ao baseadas em dados,

diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

e Este laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados constantes
dos Cédigos de Etica Profissional do CONFEA — Conselho de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia e do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharia — IBAPE (Resolugdo no. 205, de 30 de setembro de 1971).

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/08/2023 as 14:54 , sob o nimero WIAQ23700977468

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007191-77.2019.8.26.0278 e c6digo oDj9kyEP.
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VIl - ENCERRAMENTO:

Esse Laudo de Avaliacdo contém 43 (quarenta e trés) pdginas digitadas
em um unico documento, incluindo esta que vai datada e assinada e os seguintes

Anexos e Apéndices:

APENDICE I- Fichas de Pesquisas de Mercado elementos Comparativos.

Em prudéncia ao disposto nos artigos 156 e seguintes do Cddigo de Processo Civil, na Resolugdo n. ¢ 233, do Conselho Nacional de
Justiga e no Provimento n. 2 2.306/2015, do Conselho Superior de Magistratura, se encontram a disposicdo das partes, respectivos
advogados, e demais interessados, no site do Tribunal de Sdo Paulo (http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica): “curriculum
vitae”, carteira de habilitagdo (CREA), diploma de Engenharia Civil (Graduagdo) e certides (civel e criminal).

Termos em que,

Pede deferimento

ltaquaquecetuba, 23 de Agosto de 2.023.

RESPONSAVEL TECNICO

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

Pés-graduado em Avaliagdes e Pericias de Engenharia
Membro do IBAPE /SP — N°2.214
PERITO DO JUIZO

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/08/2023 as 14:54 , sob o nimero WIAQ23700977468
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FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIACAO —N.201
Contato: I.Sanchez Solugdes em Gestao Imobiliaria LTDA Telefone: (11) 4645-3506
Codigo do antincio: 230124B 1-2669974
Endereco do Imovel: Estrada de Sdo Bento, 1180 Bairro: Jardim Altos de Itaqua
Ponto de Referéncia https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-altos-de-itaqua-bairros-
itaquaquecetuba-129m2-venda-RS280000-1d-2612606108/
Municipio: Itaquaquecetuba Estado: SP CEP: 08598-100
A. Terreno: 129,00m? Preco de oferta — Aluguel (Fo): R$ Preco Aluguel por M
Prego de oferta — Venda: RS 280.000,00 Preco Venda por M2: RS 2.170,54
Area Construida: 2 / Area Aberta: m?/ Area Fechada: / Non Edificandi:
Venda Oferta particular Oferta Imobiliaria Aluguel
Data da venda/oferta / /  Vendido oferta
Matriculado Posse outros:

[, Sinchez
|1

TERRENO:
‘ Tipo: isolado em condominio fechado gleba urbanizavel Lot. Irregular
ACESSO:
‘ Asfalto Cascalho Pedra paralela Terra batida Outros: ‘

CLASSIFICACAO DO IMOVEL:

Lote Urbano Residéncia Unifamiliar Loja Gleba Rural

Terreno Industrial Prédio Comercial Armazém Galpdo

Gleba Urbanizavel Apartamento Industria Outro

ZONEAMENTO:

Zona: Gabarito: Taxa de Ocupagio:
Comercial Residencial Misto Coeficiente aproveitamento:

SITUACAO DO TERRENO:

Topografia Plana Ondulada Aclive Declive
Forma Regular Irregular Poligonal Triangular
Dimensoes Frente:12m Fundo:12m Laterais: 25

Orientagdo Norte Sul Leste Oeste

Solo Arenoso Argiloso Rochoso Alagadico

Brejoso Firme

Protecdo Muro Cerca Prédio Divisa Nenhum
Situacdo Meio quadra Esquina Trés frentes Quatro frentes

Avaliarpericiasfir@gmail.com Fone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952
Rua Cruzeiro da Fortaleza, n° 75 — Sala 01 Sao Paulo — SP Pagina [1]

Este documento é copiado orginat, assinadu digitaimente por FERNANDO RODRIGUES DOIS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protdcolado em 25/08/2023 as 14:54 , sob o nimerd WIAQ23700977468

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007191-77.2019.8.26.0278 e c6digo oDj9kyEP.



’ﬁ
I

Avaliar Pericias FIR

fls. 136

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIAO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

Tsob o mumerd WIAQ23700977468

SOBRE A EDIFICACAO:
Padrao Construgao | Alto Normal Baixo
Estrutura Concreto Metalica Alvenaria Madeira
Cobertura Laje Telha de barro Fibro cimento Metalica
Revestim. Fachada | Reboco/Pintura Ceramico Mérmore/Granito 2
Est. Conservagao Nova Nova/Regular Regular Reg/RepSimples b
Reparos simples RepSimples/Imp Reparos Import Replmp/Semval 2
Idade Real Idade Aparente: 10 anos Vida Util: 70 anos %
Prédio no terreno Frente Fundos Lateral Quant. Pavimentos: B
Ocupacio Vazio Proprietario Inquilino Empréstimo =
S
, ©
SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS - MELHORAMENTOS LOCAIS - INFRAESTRUTURA: 8
Pavimentagdo [luminagdo Rede de dgua Limp.Publica Coleta lixo 5
Passeio Rede elétrica Rede esgoto Telefone TV a cabo =
Guias/sarjetas Gés encan. Rede pluvial Trans. Coletivo Escola
Posto de Satde Comércio Banco Area lazer Seguranca
VIZINHANCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:
Usos misto industrial unifamiliar multifamiliar comercial
predominantes:
Padréo const. predominante: baixo/popular medio/normal médio alto fino
Acesso: dificil razoavel bom 6timo
Densidade habitacional: pouca normal alta
Valorizagao imobiliaria: ruim razoavel boa Otima

FATORES DE HOMOGENEIZACAO:

OFERTA
TESTADA:
PROFUNDIDADE:
ESQUINA:
TOPOGRAFIA:
INDICE FISCAL:
VALOR UNITARIO

RS 280.000,00x 0,90 =R$ 252,000,00

Nao sera aplicado
Naio serd aplicado

Nao sera aplicado
Nao sera aplicado

Nao sera aplicado

R$ 252.000,00/129 m? = R$ 1.953,49/m*

RNANDO RODRIGUES DOS SANTOS & Tribumat deJustica do Estado de SaoPa

Avaliarpericiasfir@gmail.com Fone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952

Rua Cruzeiro da Fortaleza, n°® 75 — Sala 01 Sao Paulo — SP

Pagina
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIAO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIACAO — N.° 02

Contato: I.Sanchez Solugdes em Gestao Imobiliaria LTDA
Codigo do antincio: 190925B_1-1241136

Telefone: (11) 4645-3506

Endereco do Imovel: Rua Fortaleza de Minas, Lt 11 Qd F

Bairro: Jardim Sio Paulo

sob o namerd WIAQ23700977468

Ponto de Referéncia https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-sao-paulo-bairros-itaquaquecetuba
250m2-venda-RS150000-id-2612603658/

Municipio: Itaquaquecetuba Estado: SP

CEP: 08598-550

A. Terreno: 250,00m?

Prego de oferta — Aluguel (Fo): R$

Preco Aluguel por M

Preco de oferta — Venda: RS 1 50000,00

Prego Venda por M2: R$ 600,00

Area Construida: 2 /

Area Aberta: m? /

Area Fechada: / Non Edificandi:

Venda Oferta particular Oferta Imobiliaria Aluguel

Data da venda/oferta

/] Vendido oferta

Matriculado Posse outros:

TERRENO:
‘ Tipo: isolado em condominio fechado gleba urbanizavel Lot. Irregular
ACESSO:
‘ Asfalto Cascalho Pedra paralela Terra batida Outros: ‘
CLASSIFICACAO DO IMOVEL:
Lote Urbano Residéncia Unifamiliar Loja Gleba Rural
Terreno Industrial Prédio Comercial Armazém Galpdo
Gleba Urbanizavel Apartamento Industria Outro
ZONEAMENTO:
Zona: Gabarito: Taxa de Ocupagido:
Comercial Residencial Misto Coeficiente aproveitamento:
SITUACAO DO TERRENO:
Topografia Plana Ondulada Aclive Declive
Forma Regular Irregular Poligonal Triangular
Dimensoes Frente:15m Fundo:15m Laterais: 25
Orientagdo Norte Sul Leste Oeste
Solo Arenoso Argiloso Rochoso Alagadico
Brejoso Firme
Protecdo Muro Cerca Prédio Divisa Nenhum
Situacdo Meio quadra Esquina Trés frentes Quatro frentes
SOBRE A EDIFICACAO:

Avaliarpericiasfir@gmail.com Fone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952

Rua Cruzeiro da Fortaleza, n° 75 — Sala 01 Sao Paulo — SP
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-sobo nurnmerd WIAQ23700977468

Padrdo Construgdo | Alto Normal Baixo

Estrutura Concreto Metalica Alvenaria Madeira

Cobertura Laje Telha de barro Fibro cimento Metalica

Revestim. Fachada | Reboco/Pintura Ceramico Marmore/Granito

Est. Conservagao Nova Nova/Regular Regular Reg/RepSimples g

Reparos simples RepSimples/Imp Reparos Import Replmp/Semval ;;

Idade Real Idade Aparente: 10 anos Vida Util: 70 anos 2
»)

Prédio no terreno Frente Fundos Lateral Quant. Pavimentos: s

Ocupacio Vazio Proprietario Inquilino Empréstimo I:B‘)
5

SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS - MELHORAMENTOS LOCAIS - INFRAESTRUTURA: -%

Pavimentagdo Iluminagdo Rede de 4gua Limp.Publica Coleta lixo B

Passeio Rede elétrica Rede esgoto Telefone TV a cabo =

Guias/sarjetas Gés encan. Rede pluvial Trans. Coletivo Escola =

Posto de Satde Comércio Banco Area lazer Seguranca

VIZINHANCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:

Usos misto industrial unifamiliar multifamiliar comercial

predominantes:

Padrao const. predominante: baixo/popular medio/normal médio alto fino

Acesso: dificil razoavel bom 6timo

Densidade habitacional: pouca normal alta

Valorizag¢do imobiliaria: ruim razoavel boa Otima

FATORES DE HOMOGENEIZACAO:

OFERTA
TESTADA:
PROFUNDIDADE:
ESQUINA:
TOPOGRAFIA:
INDICE FISCAL:
VALOR UNITARIO

R$ 150.000,00x 0,90 =R$ 135.000,00

Nao sera aplicado
Naio serd aplicado

Nao sera aplicado
Nao sera aplicado

Nao sera aplicado

RS 135.000/250 m? = RS 540,00/m?

Avaliarpericiasfir@gmail.com Fone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952

Rua Cruzeiro da Fortaleza, n°® 75 — Sala 01 Sao Paulo — SP

[2]
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FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIACAO —N.° 03

Contato: I.Sanchez Solugdes em Gestao Imobiliaria LTDA Telefone: (11) 4645-3506
Codigo do antincio: TE0521

Endereco do Imovel: Rua Mogambique Bairro: Jardim Adriane

Ponto de Referéncia https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-adriane-bairros-itaquaquecetuba-
250m2-venda-RS200000-1d-2639504084/#gallery

Municipio: Itaquaquecetuba Estado: SP CEP: 08598-742

A. Terreno: 250,00m? Preco de oferta — Aluguel (Fo): R$ Preco Aluguel por M

Prego de oferta — Venda: RS 200.000,00 Preco Venda por M2: RS 800,00

Area Construida: 2 / Area Aberta: m? / Area Fechada: / Non Edificandi:

Venda Oferta particular Oferta Imobiliaria Aluguel

Data da venda/oferta /] Vendido oferta

Matriculado Posse outros:

protdcolado em 25/08/2023 &s 14:54 , sob 0 nimerq WIAQ23700977468

TERRENO:
‘ Tipo: isolado em condominio fechado gleba urbanizavel Lot. Irregular
ACESSO:
‘ Asfalto Cascalho Pedra paralela Terra batida Outros: ‘

CLASSIFICACAO DO IMOVEL:

italmente por FERNANDO RODRIGUES DOS[SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

Lote Urbano Residéncia Unifamiliar Loja Gleba Rural

Terreno Industrial Prédio Comercial Armazém Galpdo

Gleba Urbanizavel Apartamento Industria Outro
ZONEAMENTO:
Zona: Gabarito: Taxa de Ocupagido:
Comercial Residencial Misto Coeficiente aproveitamento:
SITUACAO DO TERRENO:
Topograﬁa Plana Ondulada Aclive Declive
Forma Regular Irregular Poligonal Triangular
Dimensoes Frente:20m Fundo:20m Laterais: 15
Orientacao Norte Sul Leste Oeste
Solo Arenoso Argiloso Rochoso Alagadico

Brejoso Firme

Protecao Muro Cerca Prédio Divisa Nenhum
Situacdo Meio quadra Esquina Trés frentes Quatro frentes

Avaliarpericiasfir@gmail.com Fone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952

Rua Cruzeiro da Fortaleza, n° 75 — Sala 01 Sao Paulo — SP
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIAO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

Tsob o mumerd WIAQ23700977468

SOBRE A EDIFICACAO:
Padrao Construgao | Alto Normal Baixo
Estrutura Concreto Metalica Alvenaria Madeira
Cobertura Laje Telha de barro Fibro cimento Metalica
Revestim. Fachada | Reboco/Pintura Ceramico Mérmore/Granito 2
Est. Conservagao Nova Nova/Regular Regular Reg/RepSimples b
Reparos simples RepSimples/Imp Reparos Import Replmp/Semval 2
Idade Real Idade Aparente: 10 anos Vida Util: 70 anos %
Prédio no terreno Frente Fundos Lateral Quant. Pavimentos: B
Ocupacio Vazio Proprietario Inquilino Empréstimo =
S
, ©
SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS - MELHORAMENTOS LOCAIS - INFRAESTRUTURA: 8
Pavimentagdo [luminagdo Rede de dgua Limp.Publica Coleta lixo 5
Passeio Rede elétrica Rede esgoto Telefone TV a cabo =
Guias/sarjetas Gés encan. Rede pluvial Trans. Coletivo Escola
Posto de Satde Comércio Banco Area lazer Seguranca
VIZINHANCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:
Usos misto industrial unifamiliar multifamiliar comercial
predominantes:
Padréo const. predominante: baixo/popular medio/normal médio alto fino
Acesso: dificil razoavel bom 6timo
Densidade habitacional: pouca normal alta
Valorizagao imobiliaria: ruim razoavel boa Otima

FATORES DE HOMOGENEIZACAO:

OFERTA
TESTADA:
PROFUNDIDADE:
ESQUINA:
TOPOGRAFIA:
INDICE FISCAL:
VALOR UNITARIO

R$ 200.000x 0,90 = R$ 180.000

Nao sera aplicado
Nio serd aplicado

Nao sera aplicado
Nao sera aplicado

Nao sera aplicado

RS 180.000/250 m? = R$ 720,00/m?

RNANDO RODRIGUES DOS SANTOS & Tribumat deJustica do Estado de SaoPa

Avaliarpericiasfir@gmail.com Fone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952

Rua Cruzeiro da Fortaleza, n°® 75 — Sala 01 Sao Paulo — SP
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por F
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIAO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

Avaliar Pericias FIR
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIAO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

Avaliar Pericias FIR

FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIACAO — N.° 04

Contato: I.Sanchez SolucApes em Gestao Imobiliaria LTDA Telefone: (11) 4645-3506
Codigo do antincio: 211123b_1-2199969

Endereco do Imovel: Rua Gardénia, 45 Bairro: Jardim Odete

sob o namerd WIAQ23700977468

Ponto de Referéncia https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-odete-bairros-itaquaquecetuba-
125m2-venda-RS180000-id-2612601855/

Municipio: Itaquaquecetuba Estado: SP CEP: 08598-180

A. Terreno: 125,00m? Preco de oferta — Aluguel (Fo): R$ Preco Aluguel por M

Prego de oferta — Venda: RS 180.000,00 Preco Venda por M2: RS 1.440,00

Area Construida: 2 / Area Aberta: m? / Area Fechada: / Non Edificandi:

Venda Oferta particular Oferta Imobiliaria Aluguel

Data da venda/oferta /] Vendido oferta

Matriculado Posse outros:

protdcolddo ém 25/08/2023 as 14:5

TERRENO:

‘ Tipo: isolado em condominio fechado gleba urbanizavel Lot. Irregular
ACESSO:

‘ Asfalto Cascalho Pedra paralela Terra batida Outros:

CLASSIFICACAO DO IMOVEL:

italmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

Lote Urbano Residéncia Unifamiliar Loja Gleba Rural

Terreno Industrial Prédio Comercial Armazém Galpdo

Gleba Urbanizavel Apartamento Industria Outro
ZONEAMENTO:
Zona: Gabarito: Taxa de Ocupagao:
Comercial Residencial Misto Coeficiente aproveitamento:
SITUACAO DO TERRENO:
Topografia Plana Ondulada Aclive Declive
Forma Regular Irregular Poligonal Triangular
Dimensoes Frente:10m Fundo:10m Laterais: 30
Orientagdo Norte Sul Leste Oeste
Solo Arenoso Argiloso Rochoso Alagadico

Brejoso Firme

Protecdo Muro Cerca Prédio Divisa Nenhum
Situagao Meio quadra Esquina Trés frentes Quatro frentes

Avaliarpericiasfir@gmail.com Fone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952

Rua Cruzeiro da Fortaleza, n° 75 — Sala 01 Sao Paulo — SP
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIAO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

Tsob o mumerd WIAQ23700977468

SOBRE A EDIFICACAO:
Padrao Construgao | Alto Normal Baixo
Estrutura Concreto Metalica Alvenaria Madeira
Cobertura Laje Telha de barro Fibro cimento Metalica
Revestim. Fachada | Reboco/Pintura Ceramico Mérmore/Granito 2
Est. Conservagao Nova Nova/Regular Regular Reg/RepSimples b
Reparos simples RepSimples/Imp Reparos Import Replmp/Semval 2
Idade Real Idade Aparente: 10 anos Vida Util: 70 anos %
Prédio no terreno Frente Fundos Lateral Quant. Pavimentos: B
Ocupacio Vazio Proprietario Inquilino Empréstimo =
S
, ©
SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS - MELHORAMENTOS LOCAIS - INFRAESTRUTURA: 8
Pavimentagdo [luminagdo Rede de dgua Limp.Publica Coleta lixo 5
Passeio Rede elétrica Rede esgoto Telefone TV a cabo =
Guias/sarjetas Gés encan. Rede pluvial Trans. Coletivo Escola
Posto de Satde Comércio Banco Area lazer Seguranca
VIZINHANCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:
Usos misto industrial unifamiliar multifamiliar comercial
predominantes:
Padréo const. predominante: baixo/popular medio/normal médio alto fino
Acesso: dificil razoavel bom 6timo
Densidade habitacional: pouca normal alta
Valorizagao imobiliaria: ruim razoavel boa Otima

FATORES DE HOMOGENEIZACAO:

OFERTA
TESTADA:
PROFUNDIDADE:
ESQUINA:
TOPOGRAFIA:
INDICE FISCAL:
VALOR UNITARIO

R$ 180.000,00x 0,90 =R$ 162.000,00

Nao sera aplicado
Naio serd aplicado

Nao sera aplicado
Nao sera aplicado

Nao sera aplicado

R$ 162.000,00/125 m? = R$ 1.296,00/m*

RNANDO RODRIGUES DOS SANTOS & Tribumat deJustica do Estado de SaoPa

Avaliarpericiasfir@gmail.com Fone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952

Rua Cruzeiro da Fortaleza, n°® 75 — Sala 01 Sao Paulo — SP
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL E
ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE §
; IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIAO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA «
Avaliar Pericias FIR g
=
FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIACAO - N.° 05 5
Contato: Usuario Newcore Telefone: (11) 98925-1160 )
Codigo do antincio: 231906A S
Endereco do Imovel: Rua Pedralva, n° 100 Bairro: Residencial Pamela. “
Ponto de Referéncia https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-residencial-pamela-bairros-
itaquaquecetuba-268m2-venda-RS116130-1d-2647202419/
Municipio: Itaquaquecetuba Estado: SP CEP: 08587-160
A. Terreno: 268,00m? Preco de oferta — Aluguel (Fo): R$ Preco Aluguel por M
Prego de oferta — Venda: RS 116.130,00 Preco Venda por M?: RS 433,32
Area Construida: 2/ Area Aberta: m?/ Area Fechada: / Non Edificandi:
Venda Oferta particular Oferta Imobiliaria Aluguel
Data da venda/oferta / /  Vendido oferta
Matriculado Posse outros:

TERRENO:

‘ Tipo: isolado em condominio fechado gleba urbanizavel Lot. Irregular
ACESSO:

‘ Asfalto Cascalho Pedra paralela Terra batida Outros: ‘
CLASSIFICACAO DO IMOVEL:

Lote Urbano Residéncia Unifamiliar Loja Gleba Rural

Terreno Industrial Prédio Comercial Armazém Galpdo

Gleba Urbanizavel Apartamento Industria Outro
ZONEAMENTO:
Zona: Gabarito: Taxa de Ocupagio:
Comercial Residencial Misto Coeficiente aproveitamento:
SITUACAO DO TERRENO:
Topografia Plana Ondulada Aclive Declive
Forma Regular Irregular Poligonal Triangular
Dimensoes Frente:12m Fundo:12m Laterais: 25
Orientagdo Norte Sul Leste Oeste
Solo Arenoso Argiloso Rochoso Alagadico

Brejoso Firme

Protecdo Muro Cerca Prédio Divisa Nenhum
Situagao Meio quadra Esquina Trés frentes Quatro frentes

Avaliarpericiasfir@gmail.com Fone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952
Rua Cruzeiro da Fortaleza, n° 75 — Sala 01 Sao Paulo — SP Pagina [1]
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIAO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

Tsob o mumerd WIAQ23700977468

SOBRE A EDIFICACAO:
Padrao Construgao | Alto Normal Baixo
Estrutura Concreto Metalica Alvenaria Madeira
Cobertura Laje Telha de barro Fibro cimento Metalica
Revestim. Fachada | Reboco/Pintura Ceramico Mérmore/Granito 2
Est. Conservagao Nova Nova/Regular Regular Reg/RepSimples b
Reparos simples RepSimples/Imp Reparos Import Replmp/Semval 2
Idade Real Idade Aparente: 10 anos Vida Util: 70 anos %
Prédio no terreno Frente Fundos Lateral Quant. Pavimentos: B
Ocupacio Vazio Proprietario Inquilino Empréstimo =
S
, ©
SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS - MELHORAMENTOS LOCAIS - INFRAESTRUTURA: 8
Pavimentagdo [luminagdo Rede de dgua Limp.Publica Coleta lixo 5
Passeio Rede elétrica Rede esgoto Telefone TV a cabo =
Guias/sarjetas Gés encan. Rede pluvial Trans. Coletivo Escola
Posto de Satde Comércio Banco Area lazer Seguranca
VIZINHANCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:
Usos misto industrial unifamiliar multifamiliar comercial
predominantes:
Padréo const. predominante: baixo/popular medio/normal médio alto fino
Acesso: dificil razoavel bom 6timo
Densidade habitacional: pouca normal alta
Valorizagao imobiliaria: ruim razoavel boa Otima

FATORES DE HOMOGENEIZACAO:

OFERTA
TESTADA:
PROFUNDIDADE:
ESQUINA:
TOPOGRAFIA:
INDICE FISCAL:
VALOR UNITARIO

R$ 116.130,00x 0,90 =R$ 104.517,00

Nao sera aplicado
Naio serd aplicado

Nao sera aplicado
Nao sera aplicado

Nao sera aplicado

RS 104.517/268 m* = R$389,99/m*

RNANDO RODRIGUES DOS SANTOS & Tribumat deJustica do Estado de SaoPa

Avaliarpericiasfir@gmail.com Fone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952

Rua Cruzeiro da Fortaleza, n°® 75 — Sala 01 Sao Paulo — SP
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ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIAO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

—_

Avaliar Pericias FIR
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIAO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

Avaliar Pericias FIR

FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIACAO — N.° 02

Contato: I.Sanchez SolucApes em Gestao Imobiliaria LTDA Telefone: (11) 4645-3506
Codigo do antincio: 220408A
Endereco do Imovel: Rua filipinas, ao lado n° 63 Bairro: Jardim Adriane.

sob o namerd WIAQ23700977468

Ponto de Referéncia https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-itaquaquecetuba-
jardim-adriane-2964289587.html

Municipio: Itaquaquecetuba Estado: SP CEP: 08598-744
A. Terreno: 262,00m? Preco de oferta — Aluguel (Fo): R$ Preco Aluguel por M

Prego de oferta — Venda: RS 190.000,00 Preco Venda por M?: RS 725,19
Area Construida: 2/ Area Aberta: m?/ Area Fechada: / Non Edificandi:

Venda Oferta particular Oferta Imobiliaria Aluguel

Data da venda/oferta /] Vendido oferta

Matriculado Posse outros:

. PIZZARIA—— |}
= T

igitaimente por FERNANDO RODRIGUES DQS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, fdrotdcoldado em 25/08/2023 as 14:5

TERRENO:
‘ Tipo: isolado em condominio fechado gleba urbanizavel Lot. Irregular
ACESSO:
‘ Asfalto Cascalho Pedra paralela Terra batida Outros:

CLASSIFICACAO DO IMOVEL:

Lote Urbano Residéncia Unifamiliar Loja Gleba Rural

Terreno Industrial Prédio Comercial Armazém Galpdo

Gleba Urbanizavel Apartamento Industria Outro

ZONEAMENTO:

Zona: Gabarito: Taxa de Ocupagido:
Comercial Residencial Misto Coeficiente aproveitamento:

SITUACAO DO TERRENO:

Topografia Plana Ondulada Aclive Declive
Forma Regular Irregular Poligonal Triangular ’
Dimensoes Frente:15m Fundo:15m Laterais: 25

Orientagdo Norte Sul Leste Oeste

Solo Arenoso Argiloso Rochoso Alagadico

Brejoso Firme

Protegdo Muro Cerca Prédio Divisa Nenhum
Situagao Meio quadra Esquina Trés frentes Quatro frentes

Avaliarpericiasfir@gmail.com Fone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952
Rua Cruzeiro da Fortaleza, n° 75 — Sala 01 Sao Paulo — SP Pagina [1]
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIAO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

Tsob o mumerd WIAQ23700977468

SOBRE A EDIFICACAO:
Padrao Construgao | Alto Normal Baixo
Estrutura Concreto Metalica Alvenaria Madeira
Cobertura Laje Telha de barro Fibro cimento Metalica
Revestim. Fachada | Reboco/Pintura Ceramico Mérmore/Granito 2
Est. Conservagao Nova Nova/Regular Regular Reg/RepSimples b
Reparos simples RepSimples/Imp Reparos Import Replmp/Semval 2
Idade Real Idade Aparente: 10 anos Vida Util: 70 anos %
Prédio no terreno Frente Fundos Lateral Quant. Pavimentos: B
Ocupacio Vazio Proprietario Inquilino Empréstimo =
S
, ©
SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS - MELHORAMENTOS LOCAIS - INFRAESTRUTURA: 8
Pavimentagdo [luminagdo Rede de dgua Limp.Publica Coleta lixo 5
Passeio Rede elétrica Rede esgoto Telefone TV a cabo =
Guias/sarjetas Gés encan. Rede pluvial Trans. Coletivo Escola
Posto de Satde Comércio Banco Area lazer Seguranca
VIZINHANCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:
Usos misto industrial unifamiliar multifamiliar comercial
predominantes:
Padréo const. predominante: baixo/popular medio/normal médio alto fino
Acesso: dificil razoavel bom 6timo
Densidade habitacional: pouca normal alta
Valorizagao imobiliaria: ruim razoavel boa Otima

FATORES DE HOMOGENEIZACAO:

OFERTA
TESTADA:
PROFUNDIDADE:
ESQUINA:
TOPOGRAFIA:
INDICE FISCAL:
VALOR UNITARIO

R$ 190.000,00x 0,90 =R$ 171.000

Nao sera aplicado
Naio serd aplicado

Nao sera aplicado
Nao sera aplicado

Nao sera aplicado

R$ 171.000/262 m? = RS 652,67/m?
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