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ENGENHEIRA CIVIL - RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 42
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL VIII - TATUAPE - COMARCA
DA CAPITAL - SAO PAULO

PROCESSO N°.0001948-21.2021.8.26.0008

RENATA ARAKAKI, Engenheira, Perita Judicial,
nomeada nos AUTOS DA AGCAO DE LIQUIDAGCAO POR
ARBITRAMENTO, requerida por RUTH FRANCA DE OLIVEIRA,
em face de NILZA NUNES DE MELO E OUTROS, dando por
terminado seus estudos vem, mui respeitosamente a presenca de
Vossa Exceléncia, para apresentar as suas conclusoes
consubstanciadas no LAUDO em anexo, pelo qual determinou o

valor de mercado para a data atual, e o valor locativo para a data da

citacdo, que se deu em 03/10/2016, para o imoével situado na Rua
Sao Julidao, n® 83/87, Vila Fernandes — Sdao Paulo/SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 28 de junho de 2.022.

RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assuncao - Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
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VALOR DO IMOVEL:
Matricula n° 264.840, do 9° CRI de Sao Paulo
Rua Sao Juliao, n° 83/87, Vila Fernandes, Sao Paulo/SP
R$ 780.000,00

(setecentos e oitenta mil reais)

Base: JUNHO / 2022

VALOR LOCATIVO PARA A DATA DA CITACAO:
R$ 1.645,00

(um mil, seiscentos e quarenta e cinco reais mensais)

Base: OUTUBRO / 2016

Fachada do imével, com entrada pelo n® 83 e pelo n° 87.
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I - OBSERVAGOES PRELIMINARES

O objetivo do presente laudo pericial é a apuragao
do valor de mercado atual, e do valor locativo para a data da citacao
(outubro de 2016), para o imédvel situado na Rua Sao Julido, n°
83/87, Vila Fernandes - Sao Paulo/SP, nos termos da R.
Determinacao de fls. 45/46.

Na R. Decisdo de fls. 78, a signataria foi honrada

para a realizacao da prova pericial.

As partes ndo indicaram Assistente Técnico e nao

apresentaram quesitos.

Trata-se de imdvel residencial situado na Rua Sao
Juliao, n° 83/87, Vila Fernandes - Sao Paulo/SP, assim descrito na
matricula n° 264.840, do 9° Cartorio de Registro de Imdveis de Sao
Paulo (fls. 30/33):

LIVRO N? 2 - REGISTRO g® OFICIAL DE REGISTRO
GERAL DE IMOVEIS DA CAPITAL

— maticde flers Cédigo(CNS)N® 11.277-9
| 264.840 ( 01 y 07 de miu de 2015
e Sao Paulo,

IMGVEL: - UM TERRENQ situado na Rua Sdo Julido, mna WVila
Carr8c, no 27t SUBDISTEITO - TATUAPE, medindo 10,00m de
frente; por 25,00m da frente aos fundos, de ambos os lados;
tendo nos fundes a largura de 9,30m, encerrandc a A4rea de
241, 00m2, confrontando pelo lado direito de gquem da rua olha
para o imdvel, c<¢om o prédio n® 101; do lado esq:mf.:rdo com ©
prédio n* B1, ambos com frente para a Rua 58¢o Julidc, & nos
fundos com parte do imével n® 10 e parte do im&Swvel n® 12, da
Rua Aperitibih#, distante 22,00m de uma Viela, no quartei:::ao
i formado pelas Ruas S#o Julido, Apetiribi, Praga Benedito
Galvio e Viela.
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II - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do
Cddigo de Processo Civil, as partes foram cientificadas do dia e hora
da realizacdo da vistoria, conforme fls. 72. Em diligéncia ao imdvel,
a Sra. Marisa de Oliveira, moradora da casa com entrada pelo n© 87,
franqueou o0 acesso e acompanhou as vistorias, juntamente com a
Dra. Tania, Patrona da Autora. Entretanto, o Sr. Aldo, morador da
casa com entrada pelo n° 83, nao permitiu o acesso para as vistorias

internas.
2.1 - DO LOCAL
2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS
Trata-se de terreno com edificacao assobradada
de 3 andares de uso residencial, com entrada pelo n® 83, uma casa
térrea, e dois depdsitos em estado de ruinas, com entrada pelo n©
87, situado na Rua Sao Julido, n°® 83/87, Vila Fernandes - Sao
Paulo/SP.
2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO A MUNICIPALIDADE
De acordo com a Planta Genérica de Valores

publicada pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo, o imdvel possui a

seguinte identificacao:
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Contribuinte: 055.149.0020-7

SETOR:

055

QUADRA:

149

INDICE FISCAL:

R$ 1.164,3750

Face da quadra

CEpo

Quadra 149 Setor 055 Cod.Log. 113107

No Logradou
Valor 2015
Valor 2016
Valor 2017
Valor 2018

Valor 2019

As reproducgdes a seguir ilustram a localizacao do imével:

ro

RS JULIAC
_______
1032.5850
1094.5401
1125.0000

1164.3750

R. Contanau

WR H
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RUA SAO JULIAO, NO TRECHO
ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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Quadra Fiscal do

A Certidao de Dados Cadastrais e a Planta da

imoével sao mostrados a seguir:

‘l’k’i—'if

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 055.149.0020-7

Local do Imével:
R SAO JULIAO, 87

CEP 03433-090
Imével localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacéo:
R SAO JULIAO, 87
CEP 03433-090

Contribuinte(s):
CPF 146.718.488-80

NILZA NUNES DE MELO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 250 Testada (m):
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal:
Area total (m?): 250

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 70 Padréo da construcéo:
Area ocupada pela construg&o (m?): 70 Uso: residéncia
Ano da construgao corrigido: 1959

Valores de m? (R$):

- de terreno: 1.436,00

- da construgao: 1.524,00

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

- da area incorporada: 359.000,00

- da area nao incorporada: 0,00

- da construgao: 21.336,00

Base de célculo do IPTU: 380.336,00

Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2022

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 relagao ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2022.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 18/09/2022, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/
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Setor 055

Quadra: 149

Lote: 0020

Digito S0QL: T
Condorminio: oo

Tipo quadra: FISCAL
Tipo lote: FISCAL
CodLog: 113107
Mome logradouro; R 5 JULIAQ
Mumero porta: &7
Complemento

Siuagao: ATIVO

Usa: Reszidencial
Area terreno (m2) 250

Area construida {m2): TO

Consulta Preliminar - Informagées de restrigao do imdvel

saL Restricdo de |Areade |Area Patriménio ‘PumEﬂt 1E Pendéncias
tombamento |Manancial [Contaminada [Ambiental €4ao Financeiras
Ambiental
055.149.0020-7 NAD NAD NAOD NAD MAD NAD

M&o ha resiricdes para o imovel e nem Pendéncias Financeiras.
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos
urbanos, tais como: &gua, luz, forca, telefone, calgamento,
iluminacao publica, galeria para recolhimento de aguas pluviais e

transporte coletivo nas proximidades.

2.1.4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,
predominantemente residencial, com densidade demografica baixa

e média.

A ocupacdo comercial é caracterizada por lojas, bares,
lanchonetes, drogarias, escritorios, escolas, postos de gasolina,
consultdrio médico, hospital, bancos e outros servicos diversificados,
ao longo da Rua Taubaté, Avenida Conselheiro Carrdao e de
logradouros circunvizinhos, e a destinacdo residencial &
caracterizada por edificacbes térreas e assobradadas, e

apartamentos residenciais de padrao simples e médio.
2.1.5 - ZONEAMENTO
A Lein© 16.402, que entrou em vigor em marco de 2016,

estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico,

instituindo os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras,
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dispondo sobre o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e

ocupacao do solo do Municipio de Sao Paulo.

O local integra a Zona Mista (ZM), que sdo porgoes do
territorio destinadas a promover usos residenciais e nao residenciais,
com predominancia do uso residencial, com densidades construtiva

e demografica baixas e médias.

Setor:
Quadra: 149

Lote: 0020

Digito SQL: 7
Condominio: 00

Tipo quadra: FISCAL
Tipo lote: FISCAL
CodLog: 113107
Nome logradouro: R S JULIAO
NGmero porta: 87
Complemento:

Situacdo: ATIVO

Uso: Residencial
Area terreno (m2): 250

Area construida (m2): 70

Perimetro Zona de Uso (1)
Zona de Uso: ZM
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Quadro 2A - Pardmetros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona
DimensBes minimas de lote DimensBes maximas de lote
TIPO DE ZONA ZONA Frente minima frea minima (m?) Frente mdxima Area méxima (m?)
(m) (m)
2 ZZ:JJE 20 1.000 150 20.000
= ZEU
g ZEUP 20 1.000 150 20000
3 ZEUPa
g ZEM ZEM 20 1.000 150 20.000
ZEMP
ZC
IC ZCa 5 125 150 20.000
ZC-ZEIS
ZCOR-1
2cor | ZCOR2 10 250 100 10.000
ZCOR-3
ZCORa
o M
P ™ Ma 5 125 150 20.000
] IMIS
5 ZMISa
= ZEIS1
s ZE152
ZEIS ZEIS-3 5 125 150 20.000
ZEIS-4
ZEIS-5
2DE ZDE-1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (a)
201 ZPI-1 10 1.000 150 20.000 (a)
ZPI-2 20 5.000 150 20.000 (a)
Quadro 3 - Parametros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental
nl;ueﬁde" me:; Taxa de Ocupagio Maxima Recuos Minimes (metros) Cota parte
Gabarito Fundos e Laterais Axima de
T.0. para de altura Altura da temrano
TIPD DE ZONA ZONA (a) CA. CA. CA | esats | FO-paralotes |TH0- = e | edificas | Alturada por
minimo | bdsico '"T'";"’D 500 5&"-::‘: s:ul:r {metros) i menor ou Bd'ﬁc?ﬁ" unidade
m metrgs? | 8200 metnos i.;ru“:lt am:.l.'l :‘;";::’g: (metros?)
Q 25U ZEU 05 1 4 0,85 0,70 NA NA MA 3j) 20
4 ZEla NA 1 ] 0,70 0,50 28 NA NA () a0
= ZEUP (b) 05 1 ] 0,85 0,70 78 NA NA 3 NA
g ZEUP ZEUPa [c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA EXT] NA
= 2Em ZEM 05 1 7(d) 0,85 0,70 28 NA NA 3l 0
= ZEMP 05 1 2e) 0,85 0,70 28 NA NA 3 a0
I 03 1 ] 0,85 0,70 48 5 NA EXT NA
zc ICa NA 1 1 0,70 0,70 0 5 NA 3(j) NA
2C-ZEIS 05 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3 NA
ZC0R-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA EXT NA
2c0R ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 0 5 NA 3 NA
ZC0R-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
ICORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
™ 03 1 ] 0,85 0,70 28 5 NA 3 NA
2 ™ IMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 NA
g IMIS 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA ET! NA
= IMiSa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 NA
E ZEI5-1 05 1 250f) 0,85 0,70 NA 5 NA a(j) NA
< ZEIS-2 05 1 af) 0,85 0,70 NA 5 NA () NA
ZEIS ZEI5-3 05 1 4 g) 0,85 0,70 NA 5 NA 3l NA
ZEI5-4 NA 1 2 1h) 0,70 0,50 NA 5 NA EX NA
ZEIS-5 05 1 aif) 0,85 0,70 NA 5 NA a(j) NA
206 TDE-1 05 1 2 0,70 0,70 28 5 NA 3 NA
7DE-2 05 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 NA
. ZPI-1 05 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
ZPI-2 NA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 NA
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2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno possui topografia em aclive, condigoes
no solo e superficie aparentando ser firme e seco, em formato
irregular, com 10,00 metros de frente em projecao para a Rua Sao
Julido, e darea total de 241,00 m?, correspondendo a uma
profundidade equivalente de 24,10 metros, e encontra-se
matriculado sob n° 264.840, no 9° Cartério de Registro de Imdveis
de Sao Paulo. Inscricao cadastral junto a Municipalidade,
contribuinte n® 055.149.0020-7.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se uma
edificacao assobradada de uso residencial - Casa 1: com entrada
pelo n° 83, contendo pavimento térreo com garagem e 2 pavimentos
superiores, com a area construida de 121,55 m2, conforme medicoes
efetuadas in loco (medicdes externas da edificacao), idade fisica
estimada de 15 anos, podendo ser classificada como “Casa Padrao
Simples”, limite médio, de acordo com o Estudo “Valores de
Edificacdes de Imdveis Urbanos de Sao Paulo - IBAPE”, e enquadra-

se na referéncia “E” - necessitando de reparos simples.

OBS.: O Sr. Aldo, morador da casa 1, com entrada pelo n° 83, nao

permitiu o acesso para as vistorias internas.
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24 PADRAC SIMPLES

Edificagdes témmeas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arguitetdnico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-
mitdrios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servicos e cober-
tura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos
Com caco de ceramica ou ceramica comurm. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre em-
boco ou reboco, podendo ter aplicacao de pastithas, ceramicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos econdmicos e sim-
ples, tais como:

Pisos: ceramica comum, taco, forracao de carpete.

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

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

Instalagdes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de pe-
cas sanitarias comuns € metais de modelo simples.

Instalagoes eletricas: embutidas, com pontos de iluminacdo basicos, reduzido niumero de
tomadas e utilizando componentes Comuns.

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

: Intervalo de Indices - Pc
Padrio :
Minimo | Médio | Maximo
2.4 - Padrao Simples 1251 1,497 1,743

Uma casa térrea de uso residencial - Casa 2, com
entrada pelo n® 87, com a area total construida de 47,85 m?2,
conforme medicdes efetuadas in loco, idade fisica de 63 anos (1959),
podendo ser classificada como “Casa Padrdao EconOmico”, limite
médio, de acordo com o Estudo “Valores de Edificagdes de Imdveis
Urbanos de Sao Paulo - IBAPE”, e enquadra-se na referéncia “"G” -

necessitando de reparos importantes.
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23 FADRAD ECONOMICO

Construidas sem preccupacdo com projeto arquitetdnico, satisfazendo distribuicdo interna
basica, compostas geralmente de dois ou mais comodos, cozinha e banheiro. Ma maioria das
VEZEs a0 térreas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barmo ou de biocos de
concreto, total ou parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-
dendo apresentar forros. Areas externas em cimentado ristico ou revestidas com caco de cerd-
mica ou similar. Fachadas normaimente com emboco ou reboco, podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos basicos e pelo emprego de acaba-
mentos de qualidade inferior, restritos a alguns comodos, tais como:

* Pisos: cimentado, ceramica ou caco de ceramica.

Paredes: pintura simples sobre emboco ou reboco; barra impermedvel ou azulejo comum

nas areas molhadas, eventualmente até o teto.

Forros: sem revestimentos ou pintura sobre embogo e reboco sobre a prapria laje; ou sobre

madeira comum.

* Instalagges hidraulicas: minimas, geralmente embutidas; aparelhos sanitarios de louca co-
mum & metais de modelo simples.

* Instalagbes elétricas: sumarias, em geral embutidas e com ndmero minimo de pontos de
luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, aluminio com perfis econdmicos e/ou ferro comum.

; Intervalo de ndices - Pe
Padrao E
Minimo | Médio | Maximo
| 23 - Padrao Econdmico 04819 1,070 1,221

Na parte dos fundos do terreno existe ainda duas

edificacOes em estado de ruinas, sem valor comercial.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
imovel, podem ser observadas no croqui e na documentacdo

fotografica que segue:
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CROQUI DO IMOVEL

COZINHA, © ]

DORMITS

%]
]
[&]

COoOZIrM-A

DORMITORID

DEFP.

EDIFICAGED
CASA |

4

Rua S&o JuLiRo, N® B3/87

Fd Casa I
AREA COMSTRUIDA: 121,55 M

-
Casa 2
ArEa coNsTRUIDA: 47 B5 M2

] EpiFicagio EM RUIMAS (FUNDOS):
ArEa coNSTRUIDA: 47,85 M2
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FACHADA DO IMOVEL, COM ENTRADA PELO N© 83 - CASA 1.

4

CREA/SP: 5069844136
FACHADA DO IMOVEL, COM ENTRADA PELO N© 87 - CASA 2.
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ACESSO PELO N° 87 DA RUA SAO JULIAO.
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CREA/SP: 5069844136
ASPECTOS DAS EDIFICAGCOES EXISTENTES NO No° 87.
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CASA 2 - ASPECTOS INTERNOS DAS EDIFICACOES EXISTENTES NO
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N°© 87 - BANHEIRO E DORMITORIO/COZINHA.
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CASA 2 - ASPECTOS INTERNOS DAS EDIFICACOES EXISTENTES NO
NO 87 — DORMITORIO.

EM DETALHE: DORMITORIO
EM ESTADO PRECARIO.
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EM DETALHE: ESTADO PRECARIO DAS CONSTRUGOES - CASA 2.
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CREA/SP: 5069844136

CIRCULAGAO E ACESSOS PARA AS CASAS DOS FUNDOS.
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ASPECTOS EXTERNOS DAS EDIFICAGOES EXISTENTES.
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CREA/SP: 5069844136
ASPECTOS INTERNOS DAS EDIFICACOES EXISTENTES.
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ASPECTOS EXTERNOS DAS EDIFICAGOES EXISTENTES

CREA/SP: 5069844136
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ESTADO DE RUINAS.
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ASPECTOS INTERNOS DAS EDIFICACOES EXISTENTES - RUINAS.
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ASPECTOS INTERNOS DAS EDIFICAGOES EXISTENTES - RUINAS.
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III - CRITERIOS DE AVALIAGAO

3.1 - TERRENO

Para a avaliacdo do terreno sera empregada a
“Norma para Avaliagdao de Imdveis Urbanos” do IBAPE - Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.
Referido trabalho representa a revisao das anteriores “Normas para
Avaliacdo de Imdveis” e “Normas para Avaliacdo de Imdveis na
Desapropriacao” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressao para o calculo do valor do terreno: VT = AT x Vu

Sendo:
VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitario basico de terreno

No calculo do “Vu” (valor unitario médio), os
elementos comparativos pesquisados sofrerao as seguintes

transformacoes:

A) Deducao de 10% no prego, para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios).

No caso de transacao, ndo havera o referido desconto.

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assuncao - Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
Tel: (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/06/2022 as 20:02 , sob 0 nimero WTAT22701126436

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001948-21.2021.8.26.0008 e codigo StpTtbSD.



ENGENHEIRA CIVIL - RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

fls. 116

B) A regido ja classificada anteriormente, de acordo com o item 9.1

da “Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos” do IBAPE Sado Paulo,

onde sao estabelecidos os seguintes pardametros apresentados nas
Tabelas I e II.
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C) ConsideragOes de valorizacdo ou desvalorizacao do unitario, em
funcdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego da
féormula prevista nas “Normas”. A retro correcdo sera considerada,

desde a metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

CF = (FP / FR )f, dentro dos limites: FR / 2<FP < 2FR

Obs.: O expoente "“f” admitido, bem como FR, sdo retirados das Tabelas I
eIl

D) Consideragoes de valorizacao ou desvalorizacao do unitario, em
funcao da profundidade, com o emprego da formula prevista nas
“Normas”.

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;

CP = (PE/Pmin)P, dentro dos limites: 2 Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5)°, para: PE < V2 Pmin;

CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)P},

dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;

CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0. Pmax)].
(Pmax/3,0. Pmax)P}, para: PE > 3,0 . Pmax

Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax” admitidos, bem como as restrigoes de

uso, sdo retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade equivalente.
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E) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdao do unitario, em

funcdo da area, com o emprego da férmula prevista nas “Normas”.

CA = (AR/AT)0%20

Obs.: O valor de "AR” admitido, bem como as restricbes de uso, sdo

retirados das Tabelas I e II.

F) Consideragdes de valorizagao ou desvalorizagao do unitario, em
funcdo da presenca de frentes multiplas ou esquina, com o emprego

da férmula prevista nas “Normas”.

CE - Ce . Amin

Obs.: O valor de "Ce” € "Amin” admitidos, bem como as restricoes de uso,

sdo retirados das Tabelas I e II.

G) Consideracoes de valorizacao ou desvalorizacdo do unitario, em
funcdo da consisténcia do terreno devido a presenca ou acdo da

agua, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo.

Situagao Depreciagdo Fator*

Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu

._ 2 e : 5 D % 1
acesso, mas naoc atinge o proprio terreno, situado em posigcdo mais alta 10% 1.1
Terreno situado em regido inundavel e que € atingido ou afetado 20% 1 43
periodicamente pela inundacdo " iy
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6
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H) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagao do unitario, em
funcao da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.

Topografia Depreciagao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% ate 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1.43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1.11
Em aclive acima de 20% 15% 1.18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1.1
Abaixo do nivel da rua 2.50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1.00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4.00m 10% 1,11
Fatores aplicadveis as expressdes previstas em 10.6

I) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitario, em
funcdo da localizacdo do terreno, serdo utilizadas, se necessario,
através de indices empiricos do mercado ou da relacao entre os
valores de lancamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores

Genéricos do Municipio.

J) Consideracdes de valorizacao ou desvalorizacdo do unitario, em
funcao do posicionamento de unidades padronizadas, serao

utilizadas, se necessario através de pesquisa mercadologica.

K) Atualizacdo dos elementos comparativos sera realizada, se

necessario, através da variacdo dos Indices de Custo de Vida,
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publicados pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econ6micas - FIPE
- USP.

L) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitario em
funcao de possuir restricoes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como as benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrigdes:
areas non aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento
com recuo, imoveis tombados, zona de vida silvestre, unidade de
conservacao da natureza, reserva florestal, manguezais, outras

zonas com restricao ecoldgica e outras restrigoes.

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

M) Consideragdes de valorizacao ou desvalorizacdo do unitario em

funcdo de nao possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50
Fator terreno de fundo 0,60
Fator terreno interno 0,70

3.2 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacao do valor unitario basico de area que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a
diversas empresas imobilidrias, os valores ofertados para vendas de
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imoveis na mesma regido geoecondmica e negdcios efetivamente
realizados. Da pesquisa efetuada obtiveram-se os elementos

comparativos listados na sequéncia.

Obtidos 0s elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os calculos estatisticos obtendo-se a média
aritmética e seus limites de confiangca compreendido no intervalo de
mais ou menos 30% em torno da média, cuja média final
homogeneizada para o valor do metro quadrado resultou em: Vu =
R$ 2.077,52/m2 (dois mil, setenta e sete reais e cinquenta e dois

centavos por metro quadrado) — junho / 2022.
3.3 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, sera utilizado o
Estudo Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.
Referido trabalho representa a revisao das anteriores “Normas para
Avaliacdo de Imédveis” e “Normas para Avaliacdo de Imdveis na
Desapropriacao” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharias e esta baseada na NBR 14653.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité
Brasileiro de Construcao Civil (ABNT/CB-02), pela Comissao de
Estudo de Avaliacao na Construcgao Civil (CE-02:134.02).

A) Valores unitarios: Os valores unitarios médios, assim como os
intervalos de valores relativos aos padrdoes construtivos, estao
vinculados ao valor do H8-N do SINDUSCON, conforme tabela a
seguir:
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24 PADRAC SIMPLES

Edificagdes témmeas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arguitetdnico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-
mitdrios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servicos e cober-
tura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos
Com caco de ceramica ou ceramica comurn. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre em-
bogo ou reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas, cerdmicas ou equivalentes, na principal

: Intervalo de Indices - Pc
pad _ tery s -
Minimo | Médio | Maximo
2.4 - Padrao Simples 1251 1,497 1,743

23 FADRAD ECONOMICO

Construidas sem preccupacdo com projeto arquitetdnico, satisfazende distribuicdo interna
basica, compostas geralmente de dois ou mais comodos, cozinha e banheiro. Ma maioria das
VEZES 530 térreas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de bamro ou de blocos de
concreto, total ou parcialmente revestida, Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-
dendo apresentar forros. Areas externas em cimentado nistico ou revestidas com caco de cera-

mica ou similar. Fachadas normalmente com emboco ou reboco, podendo ter pintura comum.

: Intervalo de Indices - Pc
Minimo | Médio |  Maximo
i_ 23 - Padrdo Econdmico 0,913 1,070 1221

Sem desoneracao . RB-N

1.853,41

A 413%

B) Depreciacao pelo obsoletismo e pelo estado de

conservacao das benfeitorias: O valor unitario da edificacdo
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avalianda, fixado em fungdao do padrdo construtivo, é multiplicado

pelo Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao

- Foc para levar em conta a depreciacao, através da seguinte

expressao: Foc = R + K x (1 = R), onde:

R =

coeficiente

residual

expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck.

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

Tabela 1 -Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

CLASSE TIPO PADRAO Idade Referencial - | Valor Residual -
Ir (anos) R (%)

1.1.1- Padrdo Rastico 5 0

BARIACD 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padrao Rastico 60 20

1.2.2- Padrdo Proletario 60 20

1.2.3- Padrdo Econdmico 70 20

1.2.4- Padrdo Simples 70 20

e 1.2.5- Padrdo Médio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padrdo Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20

1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20

1.3.2- Padrdo Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20

1.3.4- Padrdo Superior 60 20

1.3.5- Padrdo Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

2.1.1- Padrdo Econdmico 70 20

2.1.2- Padrdo Simples 70 20

ESCRITGRIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20

ICOMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
ISERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrdo Economico 60 20

2.2.2- Padrao Simples 60 20

GALPAO 2.2.3- Padrdo Médio 80 20

2.2.4- Padrdo Superior 80 20

3.1.1- Padrdo Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10

correspondente ao padrao,

O estado de conservacao da edificacdo sera

classificado segundo a graduacao que consta do quadro a seguir:
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Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Ref.

Estado da Edificacdo

De,

(%)

Caracteristicas

Nova

0,00

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa,

Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma dem3o leve de pintura para recompor sua aparéncia.

Regular

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacao do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

Necessitando de
reparos simples a
Importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacdo efou recuperacdo localizada do sistema
estrutural, As instalagdes hidriulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substitui¢do eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessdria a substituido dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro comodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regullarizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo efou recuperagio de grande parte do sistema
estrutural, As instalagBes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituic3o de pecas aparentes. A
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessdria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no tethado.

Necessitando de
reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com estabilizagdo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituigdo das instalagBes hidraulicas e elétricas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substitui¢do da impermeabilizacdo ou do telhado.

Edificacdo sem valor

dupla entrada,

100,00

Edificacio em estado de ruina

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante

onde:

- na linha entra-se com o niumero de relacao percentual entre a idade

da edificacdo na época de sua avaliacao (Ie), e a vida referencial (Ir)

relativo ao padrao dessa construcao.

- na coluna,

utiliza-se a

letra correspondente ao estado de

conservacao da edificacao, fixado segundo as faixas especificadas no

quadro anterior.

O estado de conservacdo da edificacdo sera

fixado em funcao das constatacdes feitas em vistorias, observando-
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se 0 estado aparente em que se encontram: sistema estrutural, de

cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive

seus revestimentos; pesando o0s seus custos para uma eventual

recuperacao.
Tabela 2 - Coeficdente de Ross-Heideck - K
Idade em % Estado de Conservagio - Ec
da Vida A [] c D E F G H

Referencal |  0,00% 0,32% 252% | 809% | 1s10% | 3320% | 5260% | 7520%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
a% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 04641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,3450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 09328 0,0298 0,0093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 09072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 08800 08772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 04171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 05784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 08208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 03739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 03413 0,1786
2% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 05748 0,4688 03327 0,1740
4a% 06832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 03238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 05744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 02867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3%02 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 05176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4580 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 04779 0,4259 03474 0,2465 0,1290
62% 04978 0,4962 0,4853 04575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 04522 0,4508 0,4408 04156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 04288 0,4274 0,4180 0,3%41 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 03722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0044
74% 03562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 03312 0,3301 0,3229 0,3044 02713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 01327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 01203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,01a7
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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3.4 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do
presente laudo técnico obedeceram as recomendacdes da Norma
para Avaliacao de Imdéveis Urbanos do IBAPE, que atende as
exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2.

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

avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imdvel a
partir do valor do terreno, soma-lo com o valor da construgdo com
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 calculo do fator

de comercializagao. A formula basica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB) x Fc

Sendo:

VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializacao igual a 1,0
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS - VALOR DE MERCADO

4.1 - AVALIAGCAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

tem-se, entdo, para o calculo do valor do imdvel em questao:

VT = At x Vu

Onde:

VT = Valor do terreno procurado

At = 241,00 mz2

Valor unitario obtido na pesquisa = R$ 2.077,52/m2 (*)

Substituindo e calculando:
VT = 241,00 m2 x R$ 2.077,52/m?2
VT = R$ 500.682,32

Em nUmeros redondos:

VT = R$ 500.000,00
(quinhentos mil reais)
Base: JUNHO / 2022.

(*) OBS: O valor unitario, de R$ 2.077,52/m2 (dois mil, setenta e sete
reais e cinquenta e dois centavos por metro quadrado), foi obtido através
de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa

de mercado de imdveis a seguir:
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CREA/SP: 5069844136
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2022 [CJunuZADO DATA DA PESQUISA : 28/06/2022
SETOR: 055 QUADRA: 145 INDICE DO LOCAL: 1.539.04 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Alomeda Rainha Santa NUMERO : 149
COMP.: BAIRRO : Via Cardo CIDADE : SAQ PAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m*: 159,00 TESTADA - (cf) m 7.00  PROF. EQUIV. (Pe): 22,71
ACESSIBIUDADE:  Dieto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIAICACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 14800 M?
PADRAO CONSIR.: caso médio CONSERVACAO : & - reporcs smples
COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,561 CUSTO BASE (RS): 1.853 41
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 3
VALOR CALCULADO(RS): 331.468,13 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 749.900,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Aparecido A. Souza Iméveis
CONTATO : corretor TELEFONE: (11)-947723896
OBSERVACAO:

IC.: 055.145.0042-1 - ZM - Sobrado residencial com 3 dormitérios, sendo 1 suite / 4 banheiros / 2 vagas

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALO: 0.00 VALOR UNITARIO : 2.160,01
TESTADA Cf : 007  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 221001
PROFUNDIDADE Cp : 005  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 10231
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,10

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
Tel: (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

20:02 , sob o niumero WTAT22701126436

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/06/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001948-21.2021.8.26.0008 e codigo StpTtbSD.

Este documento



fls. 129
ENGENHEIRA CIVIL - RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022 [(unuzZADO DATA DA PESQUISA : 28/06/2022
SETOR: 055 QUADRA: 128 INDICE DO LOCAL: 1.599.07 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZA(;RO

ENDERECO : Avenida Neorberic Mayer NUMERO : 49
COMP.: BAIRRO : Via Cardo CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[ REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m 409.00 TESTADA - (cf) m 10,50 PROF. EQUIV. (Pe): 38,95
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 15000 M=
PADRAO CONSITR.: casa econdmico CONSERVACAO : g - reparos impertantes

COEF. PADRAO: 1,070 IDADE REAL: 52 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,334 CUSTO BASE (RS): 1.853,41
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 99.355,75 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSA(;RO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.529.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Special Iméveis

CONTATO: corretor TELEFONE: (11)-26727200
OBSERVACAO:

IC.: 055.128.0018-3 - ZM - Casa térrea residencial

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA‘;RO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.121.62
TESTADA Cf : 0,01 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.779.19
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIACAO : 0.8503
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAFA Ft: -0.10
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ELEMENTOS DA AVALIA(;Z\O

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022 [(QunuzADO DATA DA PESQUISA : 28/06/2022
SETOR: 055 QUADRA: 030 INDICE DO LOCAL: 1.67470 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Engenherc Pegado NUMERO : 693
COMP.: BAIRRO : Via Cardo CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[ REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 320,00 TESTADA - (cf) m 800 PROF. EQUIV. (Pe): 40,00
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFCACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 159,00 M*
PADRAO CONSTR.: casa smples CONSERVACAO : & - reparos smples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 38 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,581 CUSTO BASE (RS): 1.853.41
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 256.310,60 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.300.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILARIA : Silvia Deeke Iméveis

CONTATO: corretor TELEFONE: (11)-994958820
OBSERVACAO:

IC.: 055.030.0011-0 - ZEUP - Casa térrea com 3 dormitorios / 3 banheiros

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.855,28)
TESTADA Cf : 005  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.700.07]
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.9454
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRARA Ft: 0,10
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022

[(unUZADO DATA DA PESQUISA : 28/04/2022

SETOR: 055 QUADRA: 127 INDICE DO LOCAL: 1.61667 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Lutécia NUMERO : 1457

COMP.: BAIRRO : Via Cardo
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAQO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[) REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 497,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 49.70
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Né&o

TOPOGRAHAA : caide pora os fundes de 5% oté 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 167,00 M*

PADRAO CONSTR.: cosa econdmico

COEF. PADRAO: 1,070 IDADE REAL: 52 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):
VAGAS : 4 PAVIMENTOS : 1
VALOR CALCULADO(RS): 89.420,17

FATORES ADICIONAIS

CONSERVACAO : h - entre reparcs importantes € sem vaior

0.270 CUSTO BASE (RS): 1.853.41

VALOR ARBITRADO(RS):

0.00

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00

DADOS DA TRANSA‘;RO

ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.200.000,00
IMOBILIARIA : RC & 3A Imoveis

CONTATO : corretor
OBSERVACAO:

IC.: 055.127.0005-7 - ZEUP - Casa térrea residencial sem valor comercial

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-26724004

VALORES/VARIA(;RO

0.00
0.00
0.00
0.00

0.00
0.00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 002  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 :
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS :

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 :
TOPOGRARA Ft:

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

VARIAQRO AVALIANDO :

1.993.14
2.033.94
1,0205

1,0000¢

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
- E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Tel: (11) 99952-5071

20:02 , sob o niumero WTAT22701126436

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/06/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001948-21.2021.8.26.0008 e cddigo StpTtbSD.

Este documento
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ENGENHEIRA CIVIL - RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022 [unUZADO DATA DA PESQUISA : 28/06/2022
SETOR: 055 QUADRA: 071 INDICE DO LOCAL: 1.64254 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;AO
ENDERECO : Rua Renato Rinaldi NUMERO : 96
COMP.: BAIRRO : Via Cardc CIDADE: SAQ PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 125,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 15000 Mm*
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVA(;AO : € -reporcs simples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 43 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.530 CUSTO BASE (RS): 1.853.4)
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 3

VALOR CALCULADO(RS): 220.577,10 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 545.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : MBI Iméveis
CONTATO: corretor TELEFONE: (11)-23397000

OBSERVACAO:
IC.: 055.071.0036-5 - ZEUP - Sobrado residencial com 4 dormitorios / 3 banheiros / 2 vagas

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQZO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.159.38
TESTADA Cf : 0.5  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.264,54
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0487
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFIA Ft: -0,10

. 1z

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
Tel: (11) 99952-5071

- E-mail: renata.arakaki@gmail.com

20:02 , sob o niumero WTAT22701126436

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/06/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001948-21.2021.8.26.0008 e codigo StpTtbSD.

Este documento
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ENGENHEIRA CIVIL - RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136
ELEMENTOS DA AVALIACZO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022 [(QunuzADO DATA DA PESQUISA : 28/06/2022
SETOR: 055 QUADRA: 316 INDICE DO LOCAL: 1.19335 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Taguaté NUMERO : 148
COMP.: BAIRRO : Via Fernandes CIDADE: SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[QREDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 110,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 22,00
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFCACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 14200 M*
PADRAO CONSITR.: casa smples CONSERVACAO : & - repares smples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 7 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0819 CUSTO BASE (RS): 1.853.41
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 3

VALOR CALCULADO(RS): 322.675,17 VALOR ARBITRADO(RS):

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : £50.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Oscar Iméveis

CONTATO: corretor TELEFONE: (11)-20971917
OBSERVACAO:

IC.: 055.316.0067-4 - ZC - Sobrado residencial com 3 dormitorios suites / 4 banheiros / 2 vagas

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.384,77]
TESTADA Cf : 015  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 265831
PROFUNDIDADE Cp : 007  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 11147
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 0,00

TOPOGRARA Ft: -0.10

lv'v'rlvv!vv

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050

Tel: (11) 99952-5071 -

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

20:02 , sob o niumero WTAT22701126436

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/06/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001948-21.2021.8.26.0008 e codigo StpTtbSD.
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ENGENHEIRA CIVIL - RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2022 &UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 28/06/2022
SETOR: 055 QUADRA: 150 INDICE DO LOCAL: 840,08 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Taubaté {fundes para a Rua S&o Juido) NUMERO : 1084
COMP.: BAIRRO : Vila Fernandes CIDADE: SAQ PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X] REDEDEILUMINACAO PUBLICA
[REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m& 177.00 TESTADA - (cf) m 850 PROF. EQUIV. (Pe): 20,82
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFCACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 160,00 Mm*
PADRAO CONSITR.: coso simples CONSERVA(;f\O : € -repaorcs simples

COEF. PADRAO: 1,457 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,696 CUSTO BASE (RS): 1.853.4]
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 308.574.42 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQKO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 750.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Avil Imbveis

CONTATO : corretor TELEFONE: (11)-22251305
OBSERVACAO:

Rua Taubaté, n® 1.084, com fundos para a Rua S&o Julido, n® 106 -1C.:055.150.0007-2 - ZC - Casa térrea residencial

RESULTADO DA HOMOGENEIZA‘;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALO] : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.067.94
TESTADA Cf : 003  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.127.57|
PROFUNDIDADE Cp : 0,10  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,028
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000/
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,10

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
Tel: (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

20:02 , sob o niumero WTAT22701126436

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/06/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001948-21.2021.8.26.0008 e cddigo StpTtbSD.

Este documento
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ENGENHEIRA CIVIL - RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

ELEMENTOS DA AVALIACRO
DADOS DA FICHA 8
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2022 [QunuzADO DATA DA PESQUISA : 28/06/2022
SETOR: 055 QUADRA: 391 INDICE DO LOCAL: 1.65496 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQ;«O
ENDERECO : Rua Xrrica NUMERO : 236
COMP.: BAIRRO : Via Cardo CIDADE : SAO PAULO - SF

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 200,00 TESTADA - (cf) m 800 PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBIUDADE:  Dieto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 12000 M2
PADRAO CONSTR.: casa smples CONSERVACAO : & - reparos smples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 52 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.431 CUSTO BASE (RS): 1.853.41
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 143.499.97 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 650.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Celleris Iméveis
CONTATO : corretor TELEFONE: (11)-20983388

OBSERVACAO:
IC.: 055.391.0066-2 - ZEUP - Casa térrea residencial com 2 dormitérios / 2 banheiros / 4 vagas

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.207.50/
TESTADA Cf : 005  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.087.50|
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.9454
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAFA Ft : 0,10

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
Tel: (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

20:02 , sob o niumero WTAT22701126436

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/06/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001948-21.2021.8.26.0008 e codigo StpTtbSD.
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ENGENHEIRA CIVIL - RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136
ELEMENTOS DA AVALIACRO

DADOS DA FICHA 9

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022 [(unuzZADO DATA DA PESQUISA : 28/06/2022
SETOR: 116 QUADRA: 432 INDICE DO LOCAL: 66,54 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Anténic de Oiivera NUMERO : 49
COMP.: BAIRRO : Via Caondo CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[) REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m®: 159,00 TESTADA - (cf) m 600  PROF. EQUIV. (Pe): 26,50
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA: planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 18500 M=
PADRAO CONSTR.: cosa médio CONSERVACAO : & - reparos smples

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 39 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,571 CUSTO BASE (RS): 1.853,41
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 421.720,82 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 755.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Paulo Roberto Leardi Iméveis

CONTATO: corretor TELEFONE: (11)-35627250
OBSERVACAO:

IC.: 116.482.0011-6 - ZM - Sobrado residencial com 3 dormitorios, sendo 2 suites / 4 banheiros / 2 vagas

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.621.25
TESTADA Cf : 011 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.633,52
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0074
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000|
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 0,00

TOPOGRARA Ft: 0,10

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
Tel: (11) 99952-5071

- E-mail: renata.arakaki@gmail.com

20:02 , sob o niumero WTAT22701126436

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/06/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001948-21.2021.8.26.0008 e codigo StpTtbSD.
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CREA/SP: 5069844136
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2022 [(unuzADO DATA DA PESQUISA : 28/06/2022
SETOR: 116 QUADRA: 134 INDICE DO LOCAL: 717.25 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Cruz Jobim NUMERO : 295
COMP.: BAIRRO : Vila Fernandes CIDADE: SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[) REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m®: 176,00 TESTADA - (cf) m 300 PROF. EQUIV. (Pe): 22,00
ACESSIBIUDADE:  Direto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHRA : em oclive de 5% até 10%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGCAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 287.00 M?
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : ¢ - reguiar

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0791 CUSTO BASE (RS): 1.853.41
VAGAS: 5 PAVIMENTOS : 3

VALOR CALCULADO(RS): 906.307.51 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.300.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Diferente Iméveis

CONTATO : corretor TELEFONE: (11)-23857633
OBSERVACAO:

IC.: 116.134.0009-7 - ZM - Sobrado residencial com 3 dormitérios, sendo 1 suite / S banheiros / 5 vagas

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.498,24
TESTADA Cf : 005  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.586.67]
PROFUNDIDADE Cp : 007  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,055¢|
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000]
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0,00

TOPOGRARA Ft: -0.05

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
Tel: (11) 99952-5071

- E-mail: renata.arakaki@gmail.com

20:02 , sob o niumero WTAT22701126436
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA mn
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022 [unUZADO DATA DA PESQUISA : 28/06/2022
SETOR: 114 QUADRA: 540 INDICE DO LOCAL: 729.67 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQAO
ENDERECO : Rua Pedro Voss NUMERO : 771
COMP.: BAIRRO : Via Cardo CIDADE: SAQ PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 121,00 TESTADA - (cf) m 654  PROF. EQUIV. (Pe): 18,50
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA: em aclive de 5% até 10%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 15300 Mm*
PADRAO CONSITR.: casa médic CONSERVACZ\O : € -repaorcs simples

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 26 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.688 CUSTO BASE (RS): 1.853.4)
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 420.239.69 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 635.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Diferente Iméveis
CONTATO: corretor TELEFONE: (11)-26857633

OBSERVACAO:
IC.: 116.540.0121-9 - ZM - Sobrado residencial com 2 dormitérios / 2 banheiros / 2 vagas

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.250.09)
TESTADA Cf : 0.09 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAQRO : 1.498.21
PROFUNDIDADECp: 0,16 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIAQ;\'O : 1,1984
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0,00

TOPOGRAHRA Ft: -0.05
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 12
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2022 [(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 28/06/2022
SETOR: 114 QUADRA: 533 INDICE DO LOCAL: 758,65 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Pedro Voss NUMERO : 88
COMP.: BAIRRO : Vi Cardo CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= 500,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA: planc
CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 11000 M*
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : & - reparos smples
COEF. PADRAO: 2,154 IDADEREAL: 35  anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,610 CUSTO BASE (R$): 1.853.41
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 1
VALOR CALCULADO(RS): 267.879.65 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.390.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Avil Iméveis

CONTATO : corretor TELEFONE: (11)-22251305
OBSERVACAO:

IC.: 116.538.0024-1 - ZC - Casa térrea residencial

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.966.24
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.812.03
PROFUNDIDADE Cp : 002  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 09214
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000/
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00
TOPOGRAFA Ft :
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : Rua 580 Juidio

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9
EDIICACAO VALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 2022 - SAQ PAULO - SP
OBSERVACAO:
Matricula n® 264.840, do 9° Cartdrio de Registro de Imdveis de S&o Paulo - Contribuinte: 055.149.0020-7

ZONA DE AVAI.IA(;AO

DATA:

Avaliar

28/06/2022

Descricdo da Zona de Avaliagdo :

RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0,20 1.00 25,00 40,00 0.50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[ tocalizacdo 1.164.37
[X] Testada 10,00
[{] profundidade
[] Frentes Mdltiplas Nao
[ Area
[X] Topografia em aclive de 10% até 20%
B4 consisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS
> Valor e Variagdo | Variagcdo
NUm. | Enderego PR Hol eneizagdo 5 5

¢ Unitario med ¢ Paradigma | Avaliando
4] 1 | Alameda Rainha Santa 149 2.160.01 2.210,01 1.0231 1,0000
4] 2| Avenida Norberic Mayer .49 3.121.,62 277915 0.8903 1,0000
B4 3 | Rua Engenhero Pegado 693 285528 2.700,07 0,9456 1,0000
g 4| Rua Lutécia ,1497 1.993.12 2.033.96 1.0205 1,0000
|Z| 5| Rua Renate Rinaldi 696 2.159.38 2.26454 1.0487 1,0000
6| Rua Taguatsé 168 238477 2.658.31 1.1147 1,0000
4] 7 | Rua Taubaté (fundes para o Rua S&o Julido) ,1084 2.067.94 2.127.57 1,0288 1,0000
4] 8| Rua Xirica ,286 2.207.50 2.087.50 0.9456 1,0000
X 9 | Rua Anténic de Ofivera 49 1.621,25 1.633.52 1,0076 1,0000
g 10 | Rua Cruz Jobim ,295 1.498,25 1.586.67 1.0590 1.0000
g 11 | Rua Pedro Vess 771 1.250,09 1.498.21 1.1985 1,0001
@ 12| Rua Pedro Voss .88 1.966.24 1.812,03 09216 1,0000
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Avaliar
ADERENCIA
Nam. Observado Calculado
1 2.160,01 2.210,01
2 3.121,62 2.779,15
3 2.855,28 2.700,07
4 1.993,12 2.033,96
5 2.159,38 2.264,54
6 2.384,77 2.658,31
7 2.067,94 2.127,57
8 2.207,50 2.087,50
9 1.621,25 1.633,52
10 1.498,25 1.586,67
11 1.250,09 1.498,21
12 1.966,24 1.812,03
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
4200
4000 s
3.300 —
3600
3400 E 4
A
3200
3000
2
2300 4 i
° 6
= @ @
5 2400
I %
S 2400 3 <
2.200 > ';5
10w
2.000 ¥
1300 2 {:
0
1.600 t 3
3
1.400
1.200
1.000 ol
’ s
3001 : - . . T T
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e
v&v
umidesk

DADOS DO AVALIANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Avaliar

Tipo: Terenc
Cliente :
Aream?: 241,00

VALORES UNITARIOS

Local : Rua S3c Juido 83/87 Vila Fernandes SAO PAULO - SP

Proc. 0001948-21.2021.8.26.0008

Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

Data: 28/06/2022

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 2.107,12 Média Unitdrios : 2.115,96
Desvio Padrdo : 527,20 Desvio Padrdo : 437,00
-30%:1.47499 -30%:1.481.17
+30%:2.739,26 +30%: 275075
Coeficiente de Variacdo : 25,0200 Coeficiente de Variacdo : 20,6500
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAUII GRAUII GRAUI 12
1 Carac @0 buieil seaaado cochunqluntoatoﬂas E Compida gto aos fatores D Adog3o 08 stuagio I:] 3
vanaves anakisadas Us20038 no tratamento paradigma
minima de
12
2] 52608 0o marcado usados X ¥ Od A Ol 3
identficagio dos dados Aprasentagao de inform ref atodas Apresentagao de inform ref atodas D Apresentago inform ref atodos 23
g8 mercado 23 caract dos dos dados analisados E 23 caract dos dos dados analisados caract dos dados ref aos fatores D 3
Intervado de 3justs de cada
o 0 conj de akores 0802125 X 0502200 O 04032504 Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1l
FORMAQRO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 211596
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE ~ -0.0200
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000

VALOR UNITARIO (RS/m2): 2.077.52000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 500.683,31

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 1.944.02
INTERVALO MAXIMO : 2.287.90

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :
INTERVALO MAXIMO : 2.284.93

1.870,11

GRAU DE PRECISAO: Il
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4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

4.2.1 - CASA 01

Considerando-se que a construcdao se enquadra
na seguinte classificacao: "Casa Padrao Simples", segundo a Tabela

de Classificacao das EdificagOes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitario Adotado: 1,497 x R8-N
Vu = 1,497 x R$ 1.853,41/m2 = R$ 2.774,55/m?2
Area Construida: 121,55 mz2

Idade: 15 anos

Adotando-se, para a depreciacao das edificagOes,
o obsoletismo e o estado de conservacao, conforme recomenda o

Estudo - Edificacdes Valores de Venda, temos:

VB=AXxVux (R+ Kx (1-R))

Onde:

VB1 = Valor da benfeitoria;

A = area construida = 121,55 m?2;

Vu = valor unitario = R$ 2.774,55/m?2;
R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 15 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;
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Estado de conservagao = (E) - necessitando
de reparos simples;
K =0,7091.

Substituindo e calculando:
VB1 = 121,55 m2 x R$ 2.774,55/m2 x (0,20 + 0,7091 x (1 - 0,20))
VB1 = R$ 258.762,53

Em ndmeros redondos:
VB1l - VALOR DAS BENFEITORIAS - CASA 1
R$ 259.000,00
(duzentos e cinquenta e nove mil reais)
Base: JUNHO / 2022

4.2.2 - CASA 02

Considerando-se que a construgao se enquadra
na seguinte classificacdo: "Casa Padrao EconOmico", segundo a
Tabela de Classificacao das Edificagcdes e Tipologia Construtiva,

temos:

Valor Unitario Adotado: 1,070 x R8-N
Vu = 1,070 x R$ 1.853,41/m2 = R$ 1.694,24/m?2
Area Construida: 47,85 m2

Idade: 63 anos
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Adotando-se, para a depreciacao das edificacoes,
o obsoletismo e o estado de conservacao, conforme recomenda o

Estudo - Edificacdes Valores de Venda, temos:

VB=AXxVux (R+Kx (1-R))

Onde:

VB2 = Valor da benfeitoria;

A = area construida = 47,85 m2;

Vu = valor unitario = R$ 1.694,24/m2;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 63 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservacao = (G) - necessitando
de reparos importantes;

K = 0,0687.

Substituindo e calculando:
VB2 = 47,85 m2 x R$ 1.694,24/m2 x (0,20 + 0,0687 x (1 - 0,20))
VB2 = R$ 20.669,45

Em numeros redondos:
VB2 - VALOR DAS BENFEITORIAS - CASA 2
R$ 21.000,00
(vinte e um mil reais)
Base: JUNHO / 2022
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4.3 - VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que na parte dos fundos do
terreno existem duas edificagdes em estado de ruinas, sem valor
comercial, o valor total das benfeitorias corresponde a edificagao

Casa 1 + Casa 2, portanto:
VB = VB1 + VB2
VB = R$ 259.000,00 + R$ 21.000,00 = R$ 280.000,00

(Duzentos e oitenta mil reais)
Base: JUNHO / 2022

4.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressao:

VI =VT + VB

VI = R$ 500.000,00 + R$ 280.000,00
VI = R$ 780.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
R$ 780.000,00
(Setecentos e oitenta mil reais)
Base: JUNHO / 2022
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V - CRITERIO TECNICO AVALIATORIO - VALOR LOCATIVO

5.1 - AVALIACAO DO IMOVEL

O presente Laudo foi elaborado em conformidade
com a Norma Brasileira NBR-14.653-2 - "Avaliacdo de Imoveis
Urbanos" que é de uso obrigatdério em qualquer manifestacao escrita
sobre avaliacdo de imdveis urbanos e visa complementar os
conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servigos técnicos
de avaliacdo de imdveis urbanos, bem como a "Norma Basica para
Pericias de Engenharia do IBAPE/SP", e o Estudo “Valores de
Edificacdes de Imdveis Urbanos IBAPE/SP”.

Na presente avaliacdo, adotou-se o Método
Direto, que define o valor de forma imediata através da comparacao
direta com dados de elementos assemelhados, constituindo-se em

Método Basico.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacao do valor unitario basico de area util que reflita a
realidade mercadoldgica imobiliaria da regido avaliada para a data
base da citacdo (outubro de 2016), pesquisou-se junto as diversas
empresas imobilidrias os valores ofertados para locacao de imodveis
semelhantes na mesma regidao geoecondmica e negdcios
efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se 12
elementos comparativos. Obtidos os elementos comparativos

homogeneizados, fez-se os calculos estatisticos obtendo-se a média
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aritmética e seus limites de confianca compreendido no intervalo de
mais ou menos 30% em torno da média, cuja média final

homogeneizada para o valor do metro quadrado de area util resultou

em: Vu = R$ 9,71 /m?2 - outubro/2.016.

OBS: O valor unitario de R$ 9,71/m? (nove reais e setenta e um
centavos por metro quadrado) foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de

mercado a seguir apresentada.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as
caracteristicas basicas em que deve haver semelhanca estao
relacionadas com os seguintes aspectos: localizagao, tipo do imdével,

dimensoes, padrao construtivo, idade e data da oferta.

Obedecidas as condigcdoes acima, o valor de
mercado procurado estara ajustado a realidade dos pregos vigentes

na regiao estudada.

Para a aplicacdo do Método Comparativo sera
adotado o processo de homogeneizagao dedutivo, no qual sao feitas
racionalizacdes prévias e, a partir delas, se ajustam os valores
comparativos para adequa-los as condicdes do imdvel avaliando.
Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizagao

obedecendo aos seguintes fatores:
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- OFERTA: Deducao de 10% (dez por cento) no
preco das ofertas para cobrir risco de eventual superestimativa dos
precos (elasticidade dos negdcios). No caso de transacao ndo havera

o referido desconto.

- ATUALIZACAO: Para a apuragdo do valor
locativo de mercado, para a data da citagcao, que se deu em
03/10/2016, conforme R. Determinacao de fls. 45/46, sera aplicada
a retroagdo monetaria pelo IGP-M/FGV - Indice Geral de Precos do
Mercado, em percentual anual, cuja variacdo entre duas datas é

calculada pelo acumulo dos valores no periodo.

- PADRAO CONSTRUTIVO: A determinacdo do
valor unitario da participacdao das benfeitorias, que incide sobre o
valor do imovel, serda calculada através do estudo “Valores de

Edificacdes de Imdveis Urbanos.

Os valores unitarios médios, assim como o0s
intervalos de valores relativos aos padrdoes construtivos, estao
vinculados ao valor do RgsN do SINDUSCON/SP, conforme tabela a

sequir:
Intervalo de Indices - Pc
Padrio
Minime Médio | Maximo
2.4 - Padrao S5imples 251 1.497 1,743
Intervalo de Indices - Pc
Padrao
Minimo. | Médio Maximo
23 - Padrao Economico 0919 1,070 1,221
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Quadro 2 - Classificacio das Tipologias Construtivas
Grupo Validade dos Indices® Padrao
A partir da 1.1- Padrdo Rikstico
1.BARRACO £
01/04/2019 1.2- Padrao Simples
2.1- Padrao Ristico
2.2- Padrao Proletaria
2.3« Padrao Econdmico
A partir de 2.4 Padrao Simples
HEMA oA 27 £
Wl 2.5 Padrao Medio
2.6 - Padrao Supernior
2.7- Padrao Fing
2.8 - Padrao Luxo
3.1- Padrao Econdmico
A A partir de 3.2- Padrao Simples
3. GALPAC
g 5
g1ams 3.3 Padrao Medio
3.4- Padrao Supernor
4.1- Padras Simples
4 COBERTURA A partir de 01/11/2017 4 2- Padrao Medio
4.3- Padrap Superior
Custo da construgéo no Estado de S&o Paulo - 2016 - padrao R8-N
Mis R&/m* indice - Base Few07=100 Variacio %
Global M&c-de-obra  Material Adm Global Mao-de-obra  Material Adm Global Mao-de-obra  Material Adm
Jan 123214 73560 457,99 3846 177,28 210,30 140,17 208,57 0,40% 052% 026%  0,00%
Fev 123270 73506 45828 3846 177,36 210,37 140,26 208,57 0,05% 0,04% 006%  0,00%
Mar 123286 73506 45044 3846 177,38 210,37 140,30 208,57 0,01% 0,00% 003%  0,00%
Abr 123438 737,02 45890 3846 177,60 210,68 140,45 208,57 0,12% 0,14% 010%  0,00%
Mai 123467 737,02 45919 3846 177,64 210,68 140,53 208,57 0,02% 0,00% 006%  0,00%
Jun 127668 77637 46007 4024 183,69 22192 140,30 218,22 3,40% 534% 019%  463%
Jul 120218 79171 45070 4077 185,92 226,31 140,69 221,10 121% 1.98% 008%  132%
Aga 120227 79171 45079 4077 185,93 226,31 14072 221,10 0,01% 0,00% 002%  0,00%
Sat 120508 793,65 46052 4091 186,34 226 36 140,94 221,36 0,22% 0,25% 016%  034%
Out 129564 79365 46108 4091 186,42 226 86 141,11 221,86 0,04% 0,00% 012%  0,00%
Mav 129563 79374 46094 4095 186,42 226,39 141,07 292,07 0,00% 0,01% 0,03%  0,10%
Dez 129525 79374 4056 4095 186,36 226,39 140,95 222,07 -0,03% 0,00% -0,08%  0,00%

Fonte: St on- S5 SR

- DEPRECIACAO PELA IDADE DA CONSTRUCAO: o fator de

depreciacao sera calculado por métodos, conforme a seguir:

ROSS: D =1 - (1 - r) (x +_x2)
2 n n2

HEIDECKE: D = A + (1 - C) * C
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Onde:

D = Fator de depreciacao
x = Idade da edificagao
n = Vida util

r = Valor residual

A = Coeficiente de depreciacao

O coeficiente de depreciacdao “Foc” - FATOR DE
ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO -
é obtido através da seguinte formula: Foc = R + K * (1 - R),

onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao
padrao, expresso em decimal, sendo que, para o padrao da

edificacdo, corresponde a 20% (0,20)

K = Coeficiente de Ross/Heidecke

De acordo com o aludido trabalho, o valor da
construcao sera determinado através da seguinte expressdo: VB =

A x Vu - Foc, sendo:

VB = Valor da benfeitoria
A

Vu = Valor unitario da construgao

Area total construida

Foc = Depreciacao pela idade e estado da construgao

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assuncao - Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
Tel: (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/06/2022 as 20:02 , sob 0 nimero WTAT22701126436

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001948-21.2021.8.26.0008 e codigo StpTtbSD.



fls. 152

ENGENHEIRA CIVIL - RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

Tabela 1 - Vida referencial (Is} 2 o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Referencial - Valor Residual
Frupn i Ir [anos) ~R{%)
1.1 - Padrao Rustico 5 0%
1.BARRACD
1.2 — Padrao Simples 10 0%
2.1 - Padir3o Ristico 60 0%
2.2 - Padrao Proletario ] 2054
2.3 - Padrao Econdmico 70 205
2.4 - Padrao Simples 70 205
2.CASA
2.5 - Padrao Médio 70 2%
2.6 - Padrao Superior 70 209
2.7 - Padr3o Fina &0 0%
2.8 - Padrao Luxa &0 205
3.1 - Padrdo Econdmico 60 205
: 3.2 - Padrao Simples 60 205%
3. GALPAD
3.3 - Padrdo Médio 80 205
3.4 - Padrado Superior B0 205%
4.1 - Padrao Simples 20 10%%
4 COBERTURA 4.7 - Padrao Medio 20 10%
4.3 - Padrdo Superior 30 105

O estado de conservacao da edificacdo sera

classificado segundo a graduacgao constante a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagdo - Ec

Ref. Edificacao poe Caracteristicas

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Mowva 0,00 menos de dois anos, gue apresents apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Edificacdn nova ou com reforma geral e substancial, com

B Entre nova e 033 menos de dois anos, gue apresente necessidade apenas
regular ' die uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
c | Reguisr 253 entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado

apenas com reparos de evertuais fissuras superficiais
localizadas efou pintura externa e intema:

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial

Entre regular &
g entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado

D necessitando de b.09 . . rt
: com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
reparos simples ; :
pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado géral possa ser recuperado com
intura interna e externa, apos reparos de fissuras e
Necessitando de A
E 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacan do

reparas simples sisterna estruturasl Eventualmente, revisio do sistema

hidraulico e elétrico.
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Ref. Estado da De Caracteristi
Edificagao %)
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo efou recuperagio localizada do
Nacessitando de sistema estrutural As insta!a?ﬁ-ea hidr':'r._JEi_-;a: e eletricas
. possam ser restauradas mediante a revisio e com
F reparos simples a 3320 T
impartantes substitiugdo eventual de algumas pegas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessania a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisao da impermeabiliazacio ou
substituicdo de telhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substitislgdo de panos
de regularizacao da alvenaria reparos de fissuras
AT Rer trinl:as,cm.:n estabilizacio efou ﬁecuperzlgéu de 1_:_;ra_nde
6 | renisros 5260 pa.rtg do sistrema estrutural As |r|5ta|e!1;ues hldraul_u:a_s e
importantes elétricas possam ser restauradas mediante a substituicio
das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos cdmodos, se faz.
necessaria, Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacio ou no tefhado.
Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
Mecessitando estabifizacio efou recuperacio do sistema estrutural,
de reparos substituicdo da regularizacao da alvenaria, reparos de
H importantes a 7520 fssuras e trincas. Substitulcao das instalacoes hidrauficas
edificacio sem e glétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos
valor e paredes. Substituicio da impermeabilizacio ou do
telhado.
I | Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de riina.

O fator “K” é 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 avaliacao
(Ie), e a vida referencial (Ir) relativa ao padrao dessa construgao.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao
estado de conservacao da edificacao, fixado segundo as faixas
especificadas no quadro anterior.

O estado de conservacao da edificacdo sera fixado
em funcao das constatagdes em vistorias, observando-se o estado
aparente em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura,
hidraulico e elétrico; inclusive seus

paredes, pisos e forros,

revestimentos, pesando o0s seus custos para uma eventual

recuperagao.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Idade am - Estado de Conservagio - Ec
- Sedawits, || n B e | o [ e | F | & | #
2% 09898 | 09866 | 09649 | 059097 | 08106 | 06612 | 04692 | 02455
A% 09792 | 059761 | 09545 | 05000 | 08020 | 06541 | G464 | D2428
& 09682 | 09651 | 09438 | 08899 | 07930 | 05468 | 04589 | 02401
% 09568 | 09537 | 09327 | 08794 | 07836 | 06391 | 04535 | 02373
10% 0,9450 | 09420 | 0,9212 | 0,8685 | 07740 | 06313 | 0,4479 | 0,2344
12% 09328 | 05298 | 09093 | 08573 | 07640 | 04231 | 04421 | 02313
14% 09202 | 09173 | 08970 | OB458 | 07536 | 06147 | 04362 | 02282
16% 05072 | 05043 | 08843 | 08338 | 07430 | 06060 | 04300 | D2350
18% 08938 | 08909 | 08713 | 08215 | 07320 | 0597 | 04237 | 02117
20% 0,8800 | 0,8772 | 08578 | 08088 | 0,7207 | 05878 | 0.4171 | 0,2182
12% 08658 | 08630 | 08440 | 07958 | 07091 | DS7B4 | 04104 | 02147
4% 08512 | 08485 | og297 | 07823 | 06971 | 05686 | 04035 | 02117
26% 08362 | 08335 | 08151 | 07686 | 06348 | 05586 | 03964 | 02074
8% 08208 | OB182 | 0BO0T | €7544 | 06722 | 05483 | 03891 | 02036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
37% 07888 | 07863 | 07689 | 07250 | 06460 | 05269 | 03739 | 01956
4% 07722 | 07697 | 07527 | 07007 | 06324 | 05158 | 03660 | 0,915
6% 07552 | 07528 | 07362 | o590 | 0185 | 05045 | 03580 | 01873
3IB% 07378 | 07354 | 07192 | 06781 | 06043 | 04929 | 03497 | 0,830
40 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 07018 | 06996 | 06841 | 06450 | 05748 | 04688 | 03327 | 01740
440 D6E3Z | O6B10 | 06660 | 06279 | 05595 | 04564 | 03238 | 01694
A46% 06642 | 06621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 01647
48% 06448 | 06427 | 06286 | 05926 | 05281 | 04307 | 03056 | 01599
50% 0,6250 | 06230 | 0,6093 | 05744 | 05119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
529 06048 | 06029 | 05896 | 05559 | 04953 | 04040 | 02867 | 0,1500
54% 05842 | 05823 | 05695 | 05369 | 04785 | 03902 | 02769 | 01449
6% 05632 | 05614 | 05490 | 05176 | 04613 | 03762 | 02670 | 01397
SE% 05418 | 05400 | 05281 | 04980 | 04437 | 03619 | 02568 | 01344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 04779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 04978 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 02360 | 01235
649 04752 | 04737 | D4632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | 01178
6% 04522 | 04508 | 04408 | 04156 | 03704 | 03021 | 02143 | 01121
68% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 09063
70% 0,4050 | 0,4037 | 03948 | 03722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,7004
7% 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 01805 | 00944
T4% 03562 | 03551 | 03472 | 032374 | 02917 | 02379 | 0,688 | 00833
76% 03312 | 03301 | 02229 | 03044 | 02713 | 02212 | 01570 | O.0821
T8% 03058 | 03048 | 02981 | 02811 | 02505 | 02043 | 01449 | 00758
80% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 02573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | D.0694
B2% 0,2538 | 02530 | 02474 | 02333 | 02079 | 01695 | 01203 | 00629
4% 02272 | p2265 | 02215 | 02088 | 0861 | ©1518 | oao77 | Dose3d
B6% 02002 | 09996 | 0,952 | 01840 | 09640 | 01337 | 00949 | 00496
88% 0,728 | 01722 | D684 | 09588 | 04415 | 01154 | 00819 | 00429
0% 0,7450 | 0,1445 | 0,7413 | 0,1333 | 0,1188 | 00969 | 0,0687 | 0,0360
92% 01158 | 01164 | 01139 | 09074 | 00957 | 007R0 | 00554 | 00290
943 00882 | 00879 | 00860 | 00811 | 00722 | o058 | o048 | 00219
T 00592 | 00590 | 00577 | 00544 | 00485 | 00395 | 00281 | 00147
A% 00298 | 00297 | 00290 | 00274 | 00244 | 00199 | 00141 | 00074
100% 0,0000 | o,0000 | 0,0000 | 00000 | O,0000 | O,0000 | 0,0000 | O,0000

Os elementos coletados foram

fls. 154

inseridos no

programa “GeoAvaliarPro” desenvolvido com base nas Normas do

IBAPE/SP, que se constitui de um banco de dados de pesquisas de

mercado, que auxilia no processo avaliatério, possibilitando maior

agilidade e veracidade aos resultados obtidos nas avaliacdes,

demonstrados a seguir.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 [(unuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2014
SETOR : 055 QUADRA: 133 INDICE DO LOCAL: 1.85245 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGRO
ENDERECO : Rua Acaju NUMERO : 335
COMP.: BAIRRO : Via Formosa CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 140,00 TESTADA - (cf) m: 5,00 PROF. EQUIV. (Pe): 28,00
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : em acive de 5% até 10%
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA M= 196,00
PADRAO CONSTR.: casa smples CONSERVACAO : & - reparcs smples
COEF. DE PADRAO : 1,497 IDADE REAL: 25 anos COEF. DE DEP. (k): 0,696 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 3
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSA(;RO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 0,00 VALOR LOCACAO (RS): 2.200,00
IMOBILIARIA : Targus Iméveis
CONTATO : corretor TELEFONE: (11)-35397432
OBSERVACAO:
IC.: 055.138.0114-0 - ZEUP - Sobrado residencial com 3 dormitérios, sendo 1 suite / 3 banheiros / 4 vagas
indice de retroacdo IGP-M = 0,5556125057
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;;\O
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1010
OBSOLESCENCIA Fobs : 086 FT ADICIONALO02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 894
FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAO: 08851
PADRAO Fp:
3 000 & ADICIONALO4 : 0.00
VAGAS 202  FTADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050

Tel: (11) 99952-5071 -

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

20:02 , sob o niumero WTAT22701126436

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/06/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001948-21.2021.8.26.0008 e codigo StpTtbSD.

Este documento
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ENGENHEIRA CIVIL - RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022
SETOR : 055 QUADRA: 239 INDICE DO LOCAL: 1.52455

[JunuzADO DATA DA PESQUISA: 03/10/2016
CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQAO

ENDERECO : Rua Asfaitite
COMP.:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO: 173

BAIRRO : Via Formosa CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 159,00 TESTADA - (cf) m: 7.00 PROF. EQUIV. (Pe): 2271
ACESSIBIUDADE: Dreta FORMATO: Imeguiar ESQUINA: Nao

TOPOGRAHA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 140,00
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO : & - reparcs smples

COEF. DE PADRAO : 1,497 IDADE REAL: 30 anos COEF. DE DEP. (k): 0,655 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : |

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAQZ\O

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

VALOR VENDA (RS): 0,00 VALOR LOCACAO (RS): 1.720,00
Avil Imbveis

corretor TELEFONE: (11)-22251305

OBSERVACAO:

IC.: 055.239.0055-9 - ZM - Casa Térrea residencial com 2 dormitorios / 3 banheiros / 2 vagas
indice de retroacdo IGP-M = 0,5556125057

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 11.06
s |

PR T T e , g5 FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 12,61

FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAO: 1.1405
PADRAO Fp: 0,00

FT ADICIONALO04 : 0,00
VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

™

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
Tel: (11) 99952-5071 -

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

20:02 , sob o niumero WTAT22701126436

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/06/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001948-21.2021.8.26.0008 e cddigo StpTtbSD.

Este documento
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ENGENHEIRA CIVIL - RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 [(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 03/10/2014
SETOR : 055 QUADRA: 107 INDICE DO LOCAL: 1.67670 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQ&O

ENDERECO : Rua Coronel Goulart NUMERO : 141
COMP.: BAIRRO : Vio Fernandes CIDADE : SAQ PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[IPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 240.00 TESTADA - (cf) m: 8,00 PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EmHCACAO : Casa USO DA EDIHCACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M=: 240,00
PADRAO CONSITR.: casa smples CONSERVACAO : = - reparos smples

COEF. DE PADRAO : 1497 IDADEREAL: 35 anos COEF. DE DEP. (k) 0,410 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 3 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQ&O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 0,00 VALOR LOCACAO (R$) : 2.100,00
IMOBILIARIA : Avil Imbveis
CONTATO : corretor TELEFONE: (11)-22251305

OBSERVACAO:

IC.: 055.109.0009-1 - ZM - Sobrado residencial com 3 dormitérios / 4 banheiros / 3 vagas
indice de retroacéo IGP-M = 0,5556125057

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI ; 000  VALOR UNITARIO : 7.88
OBSOLESCENCIA Fobs : {4s  FRADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZACAO : 8.74
] FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAO: 11098
FADRAC D= 0.00 FT ADICIONALO04 : 0.00
VAGAS 7o  FTADICIONALOS: 000
FT ADICIONALO06 : 0.00

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
Tel: (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

20:02 , sob o niumero WTAT22701126436

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/06/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001948-21.2021.8.26.0008 e cddigo StpTtbSD.

Este documento
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ENGENHEIRA CIVIL - RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 [(unuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2016
SETOR : 055 QUADRA: 033 INDICE DO LOCAL: 1.719.13 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rua Eponina NUMERO : 67
COMP.: BAIRRO : Via Cardo CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 192,00 TESTADA - (cf) m: 8,53 PROF. EQUIV. (Pe): 22,51
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 142,00
PADRAO CONSITR.: casa médio CONSERVACAO : & - reparos smples

COEF. DE PADRAO : 2,154 IDADE REAL: 25 anos COEF. DE DEP. (k) : 0.696 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 0,00 VALOR lOCA(;;\O (RS): 2.100,00
IMOBILIARIA : RV Iméveis
CONTATO : corretor TELEFONE: (11)-950635838

OBSERVACAO:

IC.: 055.033.0022-1 - ZC - Casa Térrea residencial com 3 dormitorios, sendo 2 suites / 3 banheiros 2 vagas
indice de retroagdo IGP-M = 0,5556125057

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : 1331
S AR g 113  FTADCIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 11,19
FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAO: 08410
PADRAO Fp: -3.25
FT ADICIONALO4 : 0.00
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALO6 : 0.00

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
Tel: (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

WTAT22701126436

umero

20:02 , sob o n(

as

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/06/2022

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001948-21.2021.8.26.0008 e cddigo StpTtbSD.

Este documento
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ENGENHEIRA CIVIL - RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2022 (XJuTIUZADO  DATA DA PESQUISA: 03/10/2016
SETOR : 055 QUADRA: 171 INDICE DO LOCAL: 1.84333 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Fiaviano NUMERO : 4
COMP.: BAIRRO : Jardim Téxii CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 87.00 TESTADA - (cf) m: 5,05 PROF. EQUIV. (Pe): 17.23
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO: Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA M= 165,00
PADRAO CONSITR.: casa simples CONSERVACAO : & - reparcs smples

COEF. DE PADRAO : 1,497 IDADE REAL: 9 anos COEF. DE DEP. (k): 0,808 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 3

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 0,00 VALOR LOCACAO (R$): 2.100,00
IMOBILIARIA : Tatuapé House Iméveis
CONTATO : corretor TELEFONE: (11)-37961331

OBSERVACAO:

IC.: 055.171.0041-4 - ZM - Sobrado residencial com 3 dormitérios, sendo 1 suite / 3 banheiros / 4 vagas - TR = 0,052
indice de retroacéo IGP-M = 0,5556125057

RESULTADO DA HOMOGENEIZA‘;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 11,45
SHSDIESCENCIA Eaise 043  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 873

FT ADICIONALO03 : 000 VARIAGAO: 07624
PADRAO Fp: 0.00

‘ FT ADICIONAL 04 : 0.00

VAGAS 229 FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
Tel: (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

20:02 , sob o niumero WTAT22701126436

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/06/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001948-21.2021.8.26.0008 e codigo StpTtbSD.

Este documento
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CREA/SP: 5069844136
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022 [unuzADO DATA DA PESQUISA: 03/10/2016
SETOR : 055 QUADRA: 109 INDICE DO LOCAL: 1.18318 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua frei Oriando NUMERO : 507
COMP.: BAIRRO : Via Fernandes CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[KIPAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO [XI REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 200,00 TESTADA - (cf) m: 8.00 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Direto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Né&o
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFCACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 158,00
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO : & - reparos smples
COEF. DE PADRAO : 1,497 IDADE REAL: 43 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,530 CUSTO BASE (R$): 0.00
VAGAS: 5 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 0,00 VALOR LOCACAO (RS): 1.600,00
IMOBILIARIA : Century 21 Imbveis
CONTATO : corretor TELEFONE: (11)-23611021
OBSERVACAO:
IC.: 055.109.0014-8 - ZM - Sobrado residencial com 3 dormitérios, sendo 1 suite / 3 banheiros / S vagas
indice de retroacdo IGP-M = 0,5556125057
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 9.11
T e 33  TTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 9.68
FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 1,0623
PADRAO Fp:
P 000 £ ADICIONALO4 : 0.00
VAGAS 273  FTADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
Tel: (11) 99952-5071

- E-mail: renata.arakaki@gmail.com

20:02 , sob o niumero WTAT22701126436

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/06/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001948-21.2021.8.26.0008 e cddigo StpTtbSD.

Este documento
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ENGENHEIRA CIVIL - RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2022 [QunuzADO DATA DA PESQUISA: 03/10/2016
SETOR : 055 QUADRA: 251 INDICE DO LOCAL: 1.06191 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZA(;RO
ENDERECO : Rua Jacurutu NUMERO : 29
COMP.: BAIRRO : Vio Formoso CIDADE : SAQ PAULO - SP

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

XIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 77.00 TESTADA - (cf) m: 475 PROF. EQUIV. (Pe): 16,21
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDlHCA(;AO : Casa USO DA EDIHCA(;AO : Residencial AREA CONSTRUIDA M=: 140,00
PADRAO CONSITR.: casa smples CONSERVACAO : & - reparos smples

COEF. DE PADRAO : 1,497 IDADE REAL: 10 anos COEF. DE DEP. (k): 0.802 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 3

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04; 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 0,00 VALOR LOCACAO (R$): 1.500,00
IMOBILIARIA : Novo Stillo Iméveis
CONTATO : corretor TELEFONE: (11)-20600989

OBSERVACAO:

IC.: 055.251.0057-6 - ZM - Sobrado residencial com 3 dormitérios, sendo 1 suite / 3 banheiros / 1 vaga
indice de retroacdo IGP-M = 0,5556125057

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
lOCAUZACAO Floc: 0,00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 9.64
e 03 FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 10,30
) FT ADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 1,0681
FADRAC D= 0.00 FT ADICIONALO04 : 0.00
VAGAS 054  FTADICIONALOS: 0.00
FT ADICIONALO6 : 0.00

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
Tel: (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

20:02 , sob o niumero WTAT22701126436

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/06/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001948-21.2021.8.26.0008 e cddigo StpTtbSD.

Este documento
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CREA/SP: 5069844136
ELEMENTOS DA AVALIACKO

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 [(unuzZADO DATA DA PESQUISA: 03/10/2016
SETOR : 055 QUADRA: 077 INDICE DO LOCAL: 1.61253 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Jodo Viera Pricste NUMERO : 1371

COMP.: BAIRRO : Jardim Téxti CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 120,00 TESTADA - (cf) m: 6,00 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA M= 124,00
PADRAO CONSITR.: cosa simples CONSERVACI\O : € - repargs simples

COEF. DE PADRAO : 1.497 IDADE REAL: 5 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,830 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 3

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 0,00 VALOR LOCACAO (R$) : 1.280,00

IMOBILIARIA : Alfonso Rey Iméveis
CONTATO: corretor TELEFONE: (11)-981867744

OBSERVACAO:

Contribuinte: 055.077.0515-1 (Casa 1) - Contribuinte: 055.077.0516-1 (Casa 2) - Sobrado residencial com 2 dormitérios suites / 1 vaga, contendo
2 casas com 62,00 m2 (cada). indice de retroacéo IGP-M = 0,5556125057

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 9.29
OBSOLESCENCIA Fobs : fsy ADKIONALICS 000 HOMOGENEIZAGAO : R
i FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAO: 1,0422
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00
VAGAS 093  FTADICIONALOS: 0,00
FT ADICIONALO6 : 0.00

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
Tel: (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA : 4

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022
SETOR : 055 QUADRA: 309

DADOS DA LOCALIZA‘;RO

INDICE DO LOCAL :

[(unuzADO DATA DA PESQUISA: 03/10/2016

1.227.51

CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rua Jode Viera Pricste
COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

UF: SP

BAIRRO : Via Fernandes

NUMERO : 1504

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

XIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 126,00 TESTADA - (cf) m: 6.00 PROF. EQUIV. (Pe): 21,00
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHAA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 29.00
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DE PADRAO : 1,497 IDADE REAL: 30 anos COEF. DE DEP. (k): 0741 CUSTO BASE (RS): 0.00

VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 0,00
4 | Imoveis Consultoria
corretor

VALOR LOCACAO (RS): 1.650,00

IC.: 055.309.0019-4 - ZM - Sobrado residencial com 3 dormitérios / 3 banheiros / 4 vagas

indice de retroacdo IGP-M = 0,5556125057

RESULTADO DA HOMOGENEIZA‘;RO

TELEFONE: (11)-979556576

VALORES/VARIA(;A'O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAULZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 : 0.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.36 FEADICIONALOZ: 200
. FT ADICIONALO3: 0.00
PADRAO Fp: 0.00 i ADIGIONAL DA : P
VAGAS -2.30 FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALOG : 0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2022
SETOR : 055 QUADRA: 312 INDICE DO LOCAL: 1.229,58

[(unuzADO DATA DA PESQUISA: 03/10/2016
CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Reinoso Fernandes
COMP.: BAIRRO : Jordim Téxti
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 594
CIDADE : SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA

REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 91.00 TESTADA - (cf) m: 5,00 PROF. EQUIV. (Pe): 18,20
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : em acive até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGCAO : Casa USO DA EDIFICACAOQ : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 122,00

PADRAO CONSIR.: casa simples CONSERVACAO : & - reparcs smples

COEF. DE PADRAO : 1,497 IDADE REAL: 20 anos COEF. DE DEP. (k): 0,735 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 3

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSACRO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

VALOR VENDA (RS): 0,00

Assunta Braconi Imdveis

VALOR LOCACAO (RS) : 1.500,00

corretor TELEFONE: (11)-992869617

OBSERVACAO:

IC.: 055.312.0025-0 - ZM - Sobrado residencial com 3 dormitérios, sendo 1 suite / 3 banheiros / 4 vagas - TR = 0,043
indice de retroacdo IGP-M = 0,5556125057

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 000  VALOR UNITARIO : 11,07
S N—— o4  FTADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 9,27

FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAO: 08381
PADRAO Fp : 0.00

: FT ADICIONALO4 : 0,00

VAGAS 227  FTADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALO6 : 0,00

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL
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ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DA FICHA mn
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 03/10/2016
SETOR : 055 QUADRA: 133 INDICE DO LOCAL: 1.68601 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQ;\'O
ENDERECO : Rua Torre de Pedra NUMERO : 135
COMP.: BAIRRO : Vila Fernandes CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 120,00 TESTADA - (cf) m: 5.00 PROF. EQUIV. (Pe): 24,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHAA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA M= 183,00
PADRAO CONSITR.: casa simples CONSERVACAO : & - reparos smples

COEF. DE PADRAO : 1,497 IDADE REAL: 36 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,600 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 3

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 0,00 VALOR LOCACAO (R$): 1.900,00
IMOBILIARIA : Special Iméveis
CONTATO : corretor TELEFONE: (11)-26727200

OBSERVACAO:

IC.: 055.133.0034-6 - ZM - Sobrado residencial com 3 dormitérios, sendo 1 suite / 3 banheiros / 4 vagas
indice de retroacdo IGP-M = 0,5556125057

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 9.34
ShCOlR AR Rk 212 FT ADICIONAL02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 9.59

FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAQRO 2 1,0267
PADRAO Fp : 0.00

' FT ADICIONALO4 : 0.00

VAGAS -1.87 FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALOG : 0.00

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 12
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 [(KQunuzADO DATA DA PESQUISA: 03/10/2016
SETOR: 116 QUADRA: 119 INDICE DO LOCAL: 700.&9 CHAVE GEOGRAFACA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Sera do Quartel NUMERO: 179
COMP.: BAIRRO : Vilo Fernandes CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 203,00 TESTADA - (cf) m: 9.00 PROF. EQUIV. (Pe): 22,56
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Iregular ESQUINA: N&o
TOPOGRAHRA: planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 200,00
PADRAO CONSTR.: casa smples CONSERVACAO : & - reparos smples

COEF. DE PADRAO : 1,497 IDADE REAL: 25 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,696 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 0,00 VALOR LOCACAO (RS): 1.680,00
IMOBILIARIA : B&G Imbveis
CONTATO: corretor TELEFONE: (11)-25929031

OBSERVACAO:

IC.: 055.119.0009-2 - ZM - Sobrado residencial com 3 dormitorios / 4 banheiros / 2 vagas. TR = 0,051
indice de retroacéo IGP-M = 0,5556125057

RESULTADO DA HOMOGENEIZA‘;EO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 7.56
IR ST 0ss  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 820
i FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAO: 10851
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONALO4 : o
VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0.00
FT ADICIONALO6 : 0,00

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRK_ZAOZ Rua S3o Juiidoe, 83/87 DATA: 03/10/2016

EDIRCACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2022 - SAO PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9 PARCELA DE BENFEITORI.8

OBSERVACAO :

Matricula n® 264.840, do 9° Cartério de Registro de Imoveis de S&o Paulo - IC.: 055.149.0020-7

FATORES
FATOR INDICE
[ Localizacéo 1.164,37

[X) Obsolescéncia Idade 15

Estado de Conservacdo E- REPAROS SIMPLES

X padrdo casa simples
X vagas Vagas 2
Acréscimo 0,1
MATRIZ DE UNITARIOS

NUm. | Enderego U‘;;:;r:o Homogeneizagdo Variagdo
X 1| RucAcaju 335 10.10 8.94 0,8851
BJ 2| Rua Asfaitite 173 11,06 12,61 1,1405
3| Rua Coronel Goulart 141 7.88 874 1.1098
)X{ 4| Ruo Epenina .67 13,31 11,19 0.8410
X 5| RuaFaviane 64 11,45 873 07624
6| Rua Frei Orlando 507 9.11 9.68 1.0623
4 7| Rua Jacurutu .29 9.64 10,30 1.0681
X 8| Rua Jodo Viera Prioste 1371 9.29 9.68 10422
X 9| Rua JoGo Viera Prioste 1504 11,51 9.57 0.8313
B 10| Rua Reinoso Fernandes 594 11.07 9.27 08381
K 11| Ruo Tore de Pedra ,135 9.34 9,59 1,0267
K 12| Rua Sera do Quartel 179 7.56 820 1,0851

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL
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GRAFICO DE DISPERSAO
Nam. X A
1 10,10 8,94
2 11,06 12,61
3 7.88 8,74
4 13,31 11,19
5 11,45 8,73
6 9,11 9,68
7 9,64 10,30
8 9,29 9,68
9 11,51 9,57
10 11,07 9,27
11 9,34 9,59
12 7,56 8,20
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
’/”‘
»’/‘
V4
2
0 &
—
y
o
P
o
~
220
o
o
10
0 10 il ] 40
Oxservade

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050

Tel: (11) 99952-5071

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/06/2022 as 20:02 , sob o nimero WTAT22701126436

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001948-21.2021.8.26.0008 e codigo StpTtbSD.



fls. 169

ENGENHEIRA CIVIL - RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

e
V’A’V
umidesk

DADOS DO AVALIANDO

Avaliar

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo : Construgdo
Cliente : Proc. 0001948-21.202
Area terreno m*: 241,00

VALORES UNITARIOS

1.8.26.0008

Local : Rua Sdo Julide 83/87 Via Fernandes SAO PAULO - SP

Edificacdom®: 121,55

Data: 03/10/2016

Modalidade : Locagdo

Distribuicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 10,1

1

Média Unitdrios : 9.71

Desvio Padrdo : 1,65 Desvio Padrdo : 1,20
-30%:7.08 -30%:6.80
+30%:13,14 +30%: 12,62
Coeficiente de Variacdo : 16,2800 Coeficiente de Variacdo : 12,4000
-~
GRAU DE FUNDAMENTACAO
Descricdo GRAUITI GRAUII GRAUI 1
1|carac. do imvel avoliarido Cofr'\ple_fa quanto a todas E Completa gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo D 3
varigveis analisadas usados no tratamento paradigma
Guanfidade minima de
12 5 3
2 dados de mercado vsados E B I:] 3
Identificacdo dos dados Apreseniogdo de inform ref o lodas Apreseniocdo de inform ref o jodas D A presentocdo inform ref a fodos as
de mercado as caroci dos dos dodos analisodos E a3 carexi dos dos dodos analisodos jcaroct dos dodos ref oos falores D 3
Intervado de ajuste de cada :
fator e p/ o conj de fatores 9.80.0 Y. 25 D 0.50 @ 2,00 & 0,40 0 2,50 "a I:‘ 2

GRAU DE FUNDAMENTACAO:

FORMAQRO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 971
VALOR UNITARIO (R$/m2): 9.71

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

000

VALOR TOTAL (RS): 1.180.25
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 9,24
INTERVALO MAXIMO : 10.18

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 9,24
INTERVALO MAXIMO : 10,18

GRAU DE PRECISAO: Il

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL
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5.2 - AVALIACAO DO IMOVEL - VALOR LOCATIVO

Conforme critérios estabelecidos no item 3 do
presente laudo pericial, o valor locativo do imével sera determinado

através da formula: VL = A x Vu, onde:

VL = valor locativo procurado do imovel

Al = &rea construida - casa 1 = 121,55 m?2
A2 = area construida - casa 2 = 47,85 m?2
A total = drea construida total = 169,40 m2

Vu = valor unitario = R$ 9,71/m?

Substituindo e calculando:

CASA 1 = 121,55 m2 x R$ 9,71/m?2 = R$ 1.180,25

Ou, em numeros redondos: VL (casa 1) = R$ 1.180,00 (um mil,

cento e oitenta reais mensais) - Base: OUTUBRO / 2016

CASA 2 = 47,85 m2 x R$ 9,71/m?2 = R$ 464,62
Ou, em numeros redondos: VL (casa2) = R$ 465,00 (quatrocentos

e sessenta e cinco reais mensais) - Base: OUTUBRO / 2016

Portanto:
VL (toraL) = R$ 1.645,00
(um mil, seiscentos e quarenta e cinco reais mensais)
Base: OUTUBRO / 2016
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VI - CONCLUSAO

6.1 - VALOR DO IMOVEL:

Tendo em vista os calculos desenvolvidos,
conclui-se pelo seguinte valor de mercado para o imoével situado na
Rua Sao Juliao, n° 83/87, Vila Fernandes - Sao Paulo/SP:

VALOR DO IMOVEL:
Matricula n® 264.840, do 9° CRI de Sao Paulo
Rua Sao Juliao, n° 83/87, Vila Fernandes, Sao Paulo/SP
R$ 780.000,00

(Setecentos e oitenta mil reais)

Base: JUNHO / 2022

6.2 - VALOR DOS LOCATIVOS:

Tendo em vista os calculos desenvolvidos,
conclui-se pelo seguinte valor locativo de mercado para a data da
citacdo, que se deu em 03/10/2016, para o imovel situado na Rua
Sao Juliao, n° 83/87, Vila Fernandes - Sao Paulo/SP:

VALOR LOCATIVO PARA A DATA DA CITAC&
Matricula n® 264.840, do 9° CRI de Sao Paulo
Rua Sao Juliao, n° 83/87, Vila Fernandes, Sao Paulo/SP
R$ 1.645,00
(Um mil, seiscentos e quarenta e cinco reais mensais)
Base: OUTUBRO / 2016
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL
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ENGENHEIRA CIVIL - RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

VII - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 88 (oitenta e oito)

folhas, vindo esta, datada e assinada pela Perita Judicial.

Em atencdo aos Provimentos n° 755/2001, Artigo 59, e n©
797/2003, Artigo 49, do Conselho Superior da Magistratura, a
signataria informa que se encontra arquivado nesta E. Vara, a
disposicao das partes, seu “curriculum vitae”, acompanhado dos
documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes
Provimentos, e no "site" do Tribunal de Justica do Estado de Sé&o

Paulo, no Cadastro de Auxiliares da Justiga.

Termos em que,

P. Deferimento.

Sao Paulo, 28 de junho de 2.022.
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RENATA ARAKAKI
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