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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
EXMO. SR. DR. JUIiz a2 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA CAPITAL

COMARCA DE SAO PAULO

PROCESSO 1046998

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES, Engenheiro,
Perito Judicial, nomeado e compromissado n  autos da acdo de
EXTINCAO DE CONDOMINIO requerida p DULCE DE ALMEIDA
GUIMARAES e OUTRO em face de NORIVAL GABRIEL VARELLA E OUTRO
por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, este signatario
vem apresentar suas conclusdes substanciadas no seguinte LAUDO

qual chegou aos seguintes valores avaliatdrios:

trezentos para o imovel situado na
Pires do Campo, objeto da Matricula n° 69.59

zentos mil para o imovel situado na
Pires do Campo, objeto da Matricula n° 69.59

Termos em que,
P. Deferimento.

Séo Paulo, 22 de julho de 201

JOAQUIM VICENTE DE-REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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OBSERVACOES PRELIMINARES:

O objetivo do present Laudo Pericial é a determinacao
do valor atual de mercado para o imdve descrito nos termos
acdo de EXTINCAO DE CONDOMINIO requerida por DULCE DE ALMEIDA
GUIMARAES e OUTRO em face de NORIVAL GABRIEL VARELLA E OUTROS
processo 1046998 44.2016. em curso perante 4 VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL DA CAPITAL, conforme segue:

IMOVEL situado na Rua Pires d Campo , Bairro da Mooca,
objeto da Matricula n° 69.59

IMOVEL situado na Rua Pires do Campo, n° 7 , Bairro da Mooca,
objeto da Matricula n° 69.59

Deferida a Prova Pericial, a fls. foi nomeado

como Perito Judicial pelo M. M. Juizo, o signatdrio deste

nao indic Assistente Técnico e nao

formul “rol” de quesitos para o presente caso.
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, Bairro da Mooca,
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da Matricula n° 69.59
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TREZENTOS

Vic
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VISTORIA:

Este signatdrio diligenciou  ao local do imdvel, objeto
da lide, no intuito de vistoria lo e coletar todos os subsidios necessarios

para a elaboracdo de seu Laudo.

DO LOCAL:

O local de estudo é de facil acessibilidade, tendo
principa de acesso  Radial Leste dos Trilhos Paes de

Barros

CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL:

O imével objeto da presente acdo, situase na

Pires d Campo ° Subdistrito  Alto da
quadra formada pelas vias: da Mooca, Rua Antunes Maciel
Marquez de Valenca Pires de Campos
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A ilustracéo que segue demonstra a localizacdo
- .
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CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL:

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada
Prefeitura Municipal de Sdo Paulo o imdve situado na Pires de
Campo ° Subdistrito Alto da Mooca, Sao Paulo

seguinte situacao:

SETOR:

QUADRA

INDICE FISCAL

Piresd Campo
NUMERO DO CONTRIBUINTE: 028.010.00

MATRICULA

artorio de Registro de Imoveis de Sdo Paulo
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Abaixo se tem os dados cadastrais do imodvel extraido

pelo site da Municipalidade de Sdo Paulo:

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2019
SAO PAULO

FAZENDA

CEP 03182-020
Imével localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Cadastro do Imoével: 028.010.0059-0

Endereco para entrega da notificacao:
R PIRES DE CAMPOS, 74
CEP 03182-020

Contribuinte(s):
CPF 135.053.598-23 DULCE DE ALMEIDA GUIMARAES

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 46 Testada (m): 3.80
Area ndo incorporada (m?): 0 Fragéo ideal: 1,0000
Area total (m2): 46

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 72 Padréo da construgéo: 1-C
Area ocupada pela construcéo (m3): 35 Uso: residéncia
Ano da construcéo corrigido: 1970

Valores de m? (R$):

- de terreno: 1.534,00
- da construcédo: 1.322.00

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

- da area incorporada: 54.659,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construcéo: 39.026,00
Base de célculo do IPTU: 93.685,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacéo ac exercicio abrangido por
esta certidd@o, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2019.

do digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WIMJ19410714729

, assinal
o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F1524.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 22/09/2019, em

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

O local onde est situado o imdve avaliando é servido

dos principais melhoramentos urbanos, tais como:

Drenagem

Pavimentacao asfaltica

Pavimentacio articulada

Rede de dgua potavel
Rede de esgoto sanitario
Rede telefonica

Rede de gas

Correios

Rede de energia elétrica
Iluminagao publica
Onibus urbanos

Onibus Intermunicipal
Estacdo de Trem Urbano
Estacdo de Metro

Coleta de lixo

to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729
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I.1.4. CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O local onde estd situado Residencial fica posicionado
na regiao da Cidade de Sao Paulo, distante aproximadamente
quilometros, em linha reta, do marco zero da Capital

Praca da Sé

A regido onde esta situado o Imdvel Avaliando é de facil

acesso, estando servida por vdrias linhas regulares de 6nibus e Metré

A ocupacdo comercial na regido do imdvel é de ambito

bastante diversificada, observando se os seguintes compartimentos,

tais como: bares, lanchonetes, pizzarias, imobiliarias, escolas, video
locadoras, drogarias, supermercados, padarias, dentre outros, ser

diversos, localizados ao longo da Mooca os logradouros

adjacentes

A destinacdo residencial na regidgo do imovel
caracterizada por edificagdes horizontais e verticais, de padroes

construtivos médios superiores e superiores.

Constatou se também a predominancia de prédios

comerciais  padrdes construtivos médios e superiores
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I.1.5. ZONEAMENTO:

De acordo com o novo Plano Diretor Estratégico e
Sistema de Planejamento e Gestdao do Desenvolvimento Urbano do
Municipio de Sdo Paulo, a Lei do Zoneamento n° 13.885 de 25/08/2004,
que regula o uso e ocupacdo do solo, o imdvel pertence a MOOCA

Zona Mista de Alta Densidade

DO IMOVEL:

TERRENO

O terreno ocupado pelo IMOVEL AVALIANDO possui
formato e topografia . O solo aparenta ser seco e firme
podendo receber construcdes de qualquer porte, obedecidas

evidentemente, as posturas Municipais e Normas Técnicas.

O referido terreno encerra a area total de
tendo uma frente projetada para a via publica de

ambas laterais.
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BENFEITORIAS:

O Perito, quando na ocasido da vistoria ao imovel
questao, observou que sobre o terreno anteriormente descrito,
encontra a edificacdo de uso residencial de padrao

economico.

No decorrer da vistoria este signatario constatou que o
imovel avaliando, encontra estado de reparos simples

conservacdo e uso, que segundo o “ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS , enquadrase na referéncia

Estado da Edificacdo: Entre Regular e Necessitando de Reparos

Simples

A seguir, para melhor ilustrar o presente trabalho,
segue documentacao fotografica que retrata os detalhes construtivos do
movel valiando, todas precedidas por cabecalhos dos temas nelas

enfocados.
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FOTO n.° 01

7

IMOVEL AVALIANDO.

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

VISTA DA RUA PIRES DE CAMPOS, ONDE SE SITUA O
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VISTA DA FACHADA DO IMOVEL N° 74
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FOTO n.° 02
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DA RUA PIRES DE CAMPOS

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
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FOTO n.° 03
RUA PIRES DE CAMPOS.
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FOTO n.° 04
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VISTA DA SALA, COM DETALHE PARA A ESCADA
DE ACESSO AO PAVIMENTO SUPERIOR
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FOTO n.° 05
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VISTA DO BANHEIRO SITUADO NO
PAVIMENTO SUPERIOR

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
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FOTO n.° 1
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illustra as caracteristicas construtivas

da edificacéo:

RUA PIRES DE CAMPOS
BAIRRO AGUA RASA

n° 76 n° 74 n® 76 n® 74

{\‘?’
S
| G AS AS

j s : . T o

S

COZINHA COZINHA QUARTO 2 QUARTO 2

1
BANHTBANH | o :
e — %, |

3 < BANM®

SALA SALA | l

|
dl | QUARTO 1 QUARTO 1

— — —

| VARANDA l VARANDA

- —— ) o |

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F1524.
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III. CRITERIOS DE AVALIACAO:

Os critérios para a avaliacdo do imodvel serdo adotados
em funcdo do desenvolvimento técnico, os quais obedecerdo

recomendacoes NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO

IBAPE/SP

Cumpre informar que esta Norma atende as exigéncias
do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653 2, e a completa relacdo a peculiaridades
do Estado de Sédo Paulo.

A metodologia empregada na presente avaliacao, refere

METODO COMPARATIVO DIRETO indicado para estimar o valor de
mercado de casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritdrios,
armazeéns, dentre outros, sempre que houver dados semelhantes ao

avaliando.

A férmula bésica para o emprego deste método

analitic dada através da seguinte expressao:

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sao Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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= Valor do imovel
Area construida
Vu/m? = valor unitério do na regiao

epreciacdo pela idade e estado da construcao

II1.1. TERRENO:

O calculo do valor do terreno sera determinado, através
da relacdo entre o valor unitario de terreno a ser obtido mediante

pesquisa de mercado devidamente homogeneizada.

Com a pesquisa mercadoldgica realizada, os
comparativos de imdveis ofertas para venda, cujas caracteristicas
construtivas como: area, padrao, idade, conservacdo e preco de venda,

constam na pesquisa de mercado apresentada.

Os paradigmas coletados foram inseridos no programa

“GEOAVALIAR”, desenvolvido com base nas NORMAS DO IBAPE/SP

constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, o qual se
destina a auxiliar o signatario no processo avaliatdrio, possibilitando o
profissional a maior rapidez e veracidade nos resultados obtidos nas

avaliacoes.
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I11.2. CRITERIO PARA AVALIACAO DO TERRENO:

Para o calculo da avaliacdo do terreno, serd empregada

Norma Para Avaliacio de Imodveis Urbanos IBAPE - Instituto

Brasileiro de Avaliacdes e Periciais de Engenharia de Sao Paulo

Através da referida “Norma”, o valor do terreno sera

determinado através da seguinte formula:

= At x Vu

= Valor do terreno;
= Area do terreno;

= Valor basico unitario;
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. BENFEITORIAS:

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de

Sdo Paulo Versio

Os dados contidos neste trabalho resultam de estudos,
observacgdes estatisticas, orcamentos, pesquisa de mercado e consulta
profissionais da construcdo civil, além de uma equipe de engenheiros e
arquitetos avaliadores que contribuiram para a formatacao e a finalizacao

deste trabalho.

calculo do “gmf/m? valor unitdrio médio do metro
quadrado de construcdo estard vinculado ao preco do

SINDUSCON/SP)

Os valores médios, assim como os respectivos intervalos
relativos a cada um dos padrdes construtivos, corresponderdao aos
coeficientes agrupados na Tabela de Valores Unitarios do referido

ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - 2017”.
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DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE
CONSERVACAO:

Para o calculo da depreciacdo da construcao, sera

empregado o Método combinado de “Ross [ Heidecke”, levando em

consideracdo a idade da edificacdo com o estado de conservacdo, assim

resulta o fator de adequacgdo ao obsoletismo “Foc”, através da seguinte

expressao:.

Foc=R + K x (1

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao construtivo, expresso

em decimal, obtido através da TABELA 1.
k = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observacdao: No calculo do coeficiente “K”, sera observada a idade da

edificacdo “Ie” e a vida referencial “Ir”.

ROSS: A

1
-/

HEIDECKE = A + (1
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= Idade da edificacio no momento de avaliacdo
= Vida util

= Coeficiente de depreciacao

O coeficiente de depreciacdo “ 7 ¢é obtido da
transformacéao dos fatores “K” da tabela de Ross Heidecke, considerando a

seguinte férmula:

100

De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construcao sera determinado através da seguinte expressao:

VB = A xV

= Valor da benfeitoria
rea total construida
alor unitario da construcao

epreciacdo pela idade e estado da construcao
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IV. AVALIACAO:

IV.1. CALCULO DO VALOR UNITARIO (VW):

Para a avaliacdo do imoével, foram coletados O
elementos, os quais foram inseridos no programa “GEOAVALIAR”

desenvolvido com base nas NORMAS DO IBAPE/SP conforme pesquisa de

mercado a seguir, o qual determinou o valor unitario do “ de imoveis

semelhantes na regido em estudo

Vu = R$

quatro mil cento e um reais e quarenta e dois centavos

Observagdo: Para o célculo do valor unitério do
e dois centavos) se a pesquisa de mercado

que segue:
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GRAFICO DE DISPERSAQ

Nim. X Y
1 4.837,50 3.949,24
2 2.654,35 2.596,80
3 3.392,31 3.195,74
4 3.857,14 3.867,81
5 6.352,94 6.517,40
[ 4.084,62 3.865,17
7 4.986,49 4.843,33
g 3.792,86 3.975,89

GRAFICO DE DISPERSAO
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; 3

ENG?° CIVIL E MECANICO b

CREA 0600590772 %

=

o

(]

IS

S

<

o

) e}

ELEMENTOS DA AVALIACAO a

o

DADOS DA FICHA 1 g

—

NUMERO DA PESQUBSA : SAC PAULO - SP - 2019 [UTLZADO DATA DA PESQUBSA : 11/07/2015 @
SETOR : 028 QUADRA : 008 iNDICE DO LOCAL : 1.350,00 CHAVE GEOGRAFICA : S
o wmn
- -
DADOS DA LOCALIZACAO 5 %
=~
ENDERECO : RUADOS CAPITAES MORES NUMERO : 203 ﬁ o
s i o)
COMP. BARRO : ALTO DAMOOCA CIDADE : SAQ PAULO - 5P E g
. . 5P o O
CEP : UF: 8o
= D ©
DADOQS DA REGIAO § S
=2 O
MELHORAMENTOS : g_ 8
.. . . o ©
[X|PAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<|REDE DE LUMINAGCAO PUBLICA ER®
—

. - - o
[ ] REDE DE GAS D<|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO o &
S <
DADOS DO TERRENO °3
T o
AREA (Ar) M2 75,00 TESTADA - (cf) m: 5.00 PROF. EQUIV. (Pe): 15,00 _8 8
c I
ACESSBILDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao a S
TOPOGRAFIA : planc ) §
CONSBTENCIA:  seco 88
m .
DADOS DA BENFEITORIA %g'
" " - > Qo
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 80,00 % €
- - (@]
PADRAOQ CONSTR.: casa smples CONSERVACAQ : ¢ - regular § =
COEF. DE PADRAO : 1,056 IDADE REAL: 40 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,630 CUSTO BASE (RS): 0,00 ]
o =
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2 o £
(0]
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 e
—_ 2
FATORES ADICIONAIS g §
ADICION AL O1: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00 z g
N €
ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL D4: 1,00 ﬁ %
- w e
DADOS DA TRANSACAO a 8
- = =
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS$): 430.000,00 VALOR LOCACAD (R$): 0,00 Z 8
IMOBILIARIA : LOPES STILLO IMOVEIS L;) g
CONTATO : TELEFONE : (11)-20600989 s8
- Bl
OBSERVACAO: 335
3%
S8
g3
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO % 2
o o
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO c_Ec i—)‘
— . 2T
LOCALZACAO Floc : 77.40  FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.837,50 28
- o=
- B . A ° @V
OBSOLESCENCIA Fobs : 81086  [TADICIONALO2 0.0 HOMOGENEIZACAO : Sr47.z4 =
FT ADICIONAL 03 : 000  VARIACAO: 0.8164 2=
PADRAO Fp: 0,00 © =
FT ADICIONAL 04 : 0,00 /I8 o

o
VAGAS 000  FTADICIONAL 05 ; 0,00 =2 §
. 5 0
FT ADICION AL 06 : 0,00 S &
S =
§E
L] o g)
, 0 5
Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522 £ o
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ELEMENTOS DA AVALIACAOQ 3

7]

DADOS DA FICHA 2 <

NUMERQ DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2019 IXJUTLZADO DATA DA PESQUSA : 11/07/2019 ~
SETOR : 028 QUADRA: 010 iINDICE DO LOCAL : 1.240,00 CHAVE GEQOGRAFICA : g <
— N
. o wmn
DADOS DA LOCALIZACAO 9o
5 [e0]
ENDERECO : RUAMARQUES DE VALENCA NUMERC : 199 g N~
COMP.: BARRO : ALTO DAMOOCA CIDADE : SAQ PAULO - 5P ; S
©

. . (SN

CEP : UF: SP 9 3
- (]
DADOS DA REGIAQ g S

(8]
o
MELHORAMENTOS : IS
. . s &
DPJPAVIMENTAGAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO P REDE DE ILUMIN ACAO PUBLICA S ©
3 O
[]REDE DE GAS [<]REDE DE DSTRBUICAD DE AGUA [TV A CABO & §
o
DADOS DO TERRENO % 3
- - O o
AREA (Ar) M= 133,00 TESTADA - (cf) m: 6,00 PROF. EQUIV. (Pe): 23,00 2 §
[{e)
ACESSIBILID ADE : Direta FORMATO : Regular ESQUIN A : Nao B S

(2]
TOPOGRAFIA : planc w 3
- )
CONSBIENCIA:  seco =93
o 8
DADOS DA BENFEITORIA 'gg
" " - - > o
TIPO DA EDIFICACAD : Casa USO DA EDIFICACAD : Residencial AREA CONSTRUID A M=: 138,00 2 qE)
PADRAO CONSIR.: casa simples CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos smples ‘_és :§
[
COEF. DE PADRAC : 1,054 IDADE REAL: 48 anos COEF. DE DEP. (k): 0,510 CUSTO BASE (RS): 0,00 "_é S
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2 g 2
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 Eé
FATORES ADICIONAIS 9 3
w o
ADICION AL O1: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00 % Q
o
ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL D&: 1,00 m qc)
- X o
DADOS DA TRANSACAO g %
" (&)
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 407.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00 = E

. =z
IMOBILIARIA : BELLA CASA IMOVES 8 %
CONTATO : TELEFONE : (11)-20811451 > %
OBSERVACAO: %5
O3
S
8
- 5=
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 3 f,:;
= D
- c =
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQO OE) _%
LOCALEZACAQ Floc : -7.58 FT ADICION AL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.654,35 % '9?;
. 59
o : . ) =
OBSOLESCENCIA Fobs : -49.94 FT ADICIONAL 02 0.00 HOMOGENEIZACAOC : 289680 § 9
FT ADICION AL 03 : 000  VARIACAO: 0.9783 S E
PADRAQ Fp : 9 jg
P 900 b ADICIONAL 04 0.00 =

©
VAGAS 0.00 FT ADICION AL 05 : 0,00 t% 8
' 21 n
FT ADICION AL 04 : 0,00 5 @
o O
o | @©
8 =
l/g &
o
. w5
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ELEMENTOS DA AVALIACEO

DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2017 [XJUTLZADO DATA DA PESQUSA : 11/07/201%
SETOR : 029 QUADRA : 071 INDICE DO LOCAL: 1.200,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZA(;.EO
ENDERECO : RUAFRAMCISCO GOUVEIA NUMERG : 55
COMP.: BAIRRO : ALTO DAMOOCA CIDADE : SAD PAULO - 5P
CEP : UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
DJPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO D<]REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
| REDE DE GAS B REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M2: 75,00 TESTADA - (cf) m: 5,00 PROF. EQUN. (Pe): 15,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano
CONSBTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA M2 45,00
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAOQ : © - regular
COEF. DE PADRAO : 1,054 IDADE REAL: 47 aneos COEF.DE DEP. (k): 0,542 CUSTO BASE (RS): 0,00

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2

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

ADICION AL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL D3: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL D&: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZIA : Oferta
IMOBILIARIA : CAMPANC IMOVEIS
CONTATO :

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (R$): 245.000,00

VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-26011844

FATORES NORMA IBAFPE/SP

LOCALZACAO Floc : 23,75
OBSOLESCENCIA Fobs : -220,31
PADRAO Fp : 0.00
VAGAS 0.00

FATORES ADICIONAIS VALORES,’VARIAC.ELO

FT ADICION AL 01 ; 0,00 VALOR UNITARIO : 2.392.31
FT ADICIONAL 02 ; 0,00 HOMOGENEIZAGCAO : 3.195.74
FT ADICION AL 03 ; 000  VARIACAO: 0,5421
FT ADICIONAL 04 ; 0,00

FT ADICION AL 05 : 0,00

FT ADICION AL 06 : 0,00

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — C;j.

“M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACEO

DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2019 XUTLEADO DATA DA PESQUSA : 11/07/2019
SETOR : 029 QUADRA : 077 iINDICE DO LOCAL: 1.121,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZA(;E.O
ENDERECO : RUATOBIAS BARRETO - COD. 24206 3ITE VIVAREAL NUMERO : 5N
COMP.: BARRO : ALTO DAMOOCA CIDADE : SAQ PAULO - 5P
CEP : UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
DPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO D< REDE DE LUMIN ACAO PUBLICA
] REDE DE GAS [ REDE DE DSTRIBUICAD DE AGUA [X] TV A CABO
DADOS DO TERRENC
AREA (Ar) M=: 100,00 TESTADA - (cf) m: 2,00 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano
CONSKTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAD : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 54,00
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVA(;EO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DE PADRAO : 1,056 IDADE REAL: 48 anos COEF.DE DEP. (k): 0,510 CUSTO BASE (RS): 0,00

VAGAS: O PAVIMENTOS : 2

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

ADICIONAL O1: 1.00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1.00
ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 0é: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

MATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA : CARBONE IMOVES
CONTATO :

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (R$): 360.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-26064000

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc : 83,27
OBSOLESCENCIA Fobs : 72,61
PADRAO Fp: 0,00
VAGAS 0.00

FATORES ADICIONAIS VALDRES,’VARIA(;;E.O

FT ADICIONAL 01 ; 0,00 VALOR UNITARIO - 2.857.14
FT ADICIONAL 02 ; 0,00 HOMOGENEIZACAO : 2.847.81
FT ADICION AL 03 : 000  VARIAGAO: 1,0028
FT ADICIONAL 04 ; 0,00

FT ADICIONAL 05 ; 0,00

FT ADICION AL 06 : 0,00

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — C;j.

“M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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CREA 0600590772
ELEMENTOS DA AVALIAQE.E
DADOS DA FICHA 5
HUMERC DA PESGUISA © SAD PAULD - 5P - 2017 (uthEADO DATA DA PESGUSA : 11/07/201%
SETOR : 031 GUADRA : 040 iNDICE DO LOCAL : 121500 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA I.'DCP.I.IIA[_:JE.'D
EMDERECD : RUADOS DOMATARICS . NOMERD - 174
COMP - BARRD : ALTS DAMOOCA CIDADE - SAS PAULD - 5P
CEF : UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[Kravimentacio [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE LUMINACAD PUBLICA
[]REDE DE GAS [F]REDE DE DETRBUCAC DEAGUA [F] TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA [Ar) ms: 75,00 TESTADA - (cf) m: 500 FROF. EQUIV. [Fe): 15,00
ACEISBLIDADE :  Dirstg FORMATO © Reguiar ESGUINA Hao
TOF OGRAFLA © planc
COMSETENCIA © w0
DADOS DA BENFEITORIA
TFO DA EDFICACAD : ©asa USC DA EDIFICACAD : Resdencial AREA CONSTRUIDA ME: 51,00
FADRAO COMSTR.: casa simples 4] CONSERVACAD - d - entre regular & reparcs smples
COEF. DEPADRAG : 1,200 IDADE REAL : 50 gnos COEF. DE DEP. (k) : 0435 CUSTO BASE [RE) 0,00
VAGAS: © FAVIMENTOS -2
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICION AL 01: 1,00 ADICKON AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 08 1.00
DADOS DA TRANSACE.D
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R3] : 360.000,00 VALOR LOCACAG (R$): 0.00
IMOB ILIARL : BELLA CASA MOVES
CONTATO : TELEFOME : [11}-20811481
OBSERVACAD:
RESULTADC D& HGMGGENEIIAC.&O
FATORES NOEMA IBAFE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES,-"‘H’AHIA(_:.ELG
LOCALZACAD Floc 26,24 FT ADKCKIMAL 01 0,00 VALOR UMITARIO - £.352.94
OBSOLESCENCIA Fobs - 138,23 FTADICIONAL D2 - o HOMOGENEIZACAO : 17
) FT ADICKOMAL O3 © 0,00 VARIACAD : 10059
FADRAC Fp: 2.0 FT ADICKOMAL 04 © 0,00
VAGAS 0.00 FT ADKCKOMAL 05 © 0.0
FT ADICKOMAL D& 0,00

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — C;j.

“M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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ENG® CIVIL E MECANICO =
CREA 0600590772 =
=
o
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€
3
c
o
ELEMENTOS DA AVALIACAD §
DADOS DA FICHA b g
[{e)
NUMERD DA PESGUISA © SAC PAULD - 5P - 2019 Flumranc DATA DA PESGUBA : 11/07/201% -
. . &
SETOR : 031 GUADRA : 015 INDICE DO LOCAL ©  1.256,00 CHAVE GEOGRAFICA | o ﬁ-
- o wmn
DADOS DA LOCALIZACAD g o
o ©
ENDERECE : RUATCBIAS BARRETS - COD. 23379 SITE VIVA REAL NOMERD - SH § .;
COMP .- BAIRRO : ALTD DA MOOCA CIDADE - SAD PALULD - 5P c k=2
©
. T |
CEF : UF: 5P o3
.. S o
DADOS DA REGIAC RS
(8]
o
MELHORAMENTOS : IS
a8
CravimeEnTACAD [ REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE LUMINACAD PUBLICA S ®
3 O
[]REDE DE GAs [] REDE DE DETREUICAC DE AGUA [X] TV A CABO gd
o N
DADOS O TERREN O % g.
AREA [Ar) M= 75,00 TESTADA - (cf) m: 500 FROF. EQUIV_[Fe): 15,00 3
o o
ACESSBLIDADE:  Direta FORMATO - Reguiar ESGUIN A © Hao R
= O
TOFOGREAFIA © planc ] g
COMNSETENCIA © seco 3 2
g3
DADOS DA BENFEITORIA 'ﬁg_
>
TFO DA EDFICACAD : Casa USO DA EDIFICACAD : Resdencial AREA CONSTRUIDA M2 45,00 g 8
FADRAC COMSTR.: casa simples (4] CONSERVACAQ : ¢ - reguiar z g
COEF. DE FADRAD : 1.200 IDADE REAL : 43 anos COEF. DE DEF. (k] : 0.52F CUSTO BASE (R3] 0,00 a £
o
VAGAS: O FAVIMENTOS -2 'q_, g
VALDOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 ﬂ‘q&)
o
FATORES ADICIONAIS 9 g
(8]
ADKCION AL 01 1.00 ADICKON AL 02 1.00 ADICKON AL 03: 1,00 ol
Zz ©
ADKCION AL 04: 1.00 ADICKIN AL 05 1,00 ADIKCKON AL 04 1,00 b
w o
DADOS DA TRANSACAO ﬁ ..GC_-’
- o o
MWATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 285.000,00 VALOR LOCACAO (R3] - 0,00 w @
. =
OB ILIARLA - CAREOME IMOVES E g
CONTATO : TELEFOME : {11)-26064000 LS) §
DBSERVACAD: s8
S
O3
< 5
O ®©
- = o
RESULTADC DA HOMOGENEIZACAO E_E
. o9
FATORES NORMA IBAFE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES /VARIACAOQ g %
LOCALEACAOD Floc -27 95 FT ADKCIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4034,52 TEU 2
=g
: Ay 3BE50 20
DBEDLEECENCM Fabs - 19745 FT ADECEOMAL 02 0,00 HGMGGENEIIA‘_:AO : B&5, 17 5 g
FT ADKCKIN AL 03 - 0,00  VARIACAOD: 05463 § 2
= . c e
FADRAGFR: 0.00 FT ADMCION AL 04 © 000 2 I
’ a2
VAGAS 0,00 FT ADKCIOMAL 05 : 0,00 \ g
[ =
FT ADICIONAL 06 - 0,00 =R
S @
8\&
C =
2T
8 £
© D
. w5
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes g
ENG® CIVIL E MECANICO =
CREA 0600590772 =
=
o
[J]
IS
S
c
o
- o)
ELEMENTOS DA AVALIACAD @
o
DADOS DA FICHA 7 z
—
NUMERD DA FESGUISA . SAC PAULD - 5P -201% Euzapo DATA DAFPESGUEA: 110772019 @
SETOR : 032 GUADRA : 012 MDICE DO LOCAL: 1.247,00 CHAVE GEOGRAFICA : o g'
o n
DADOS DA LOCALIZACAO 2 g
o
ENDERECC : RUA DO CRATORIC NUMERD - 837 R .;
COME - BARRO : ALTC DA MOSOCA CDADE: SAD PAULD - 5P £ %”
CEP - UF: 3P 28
T o
. 8
DADOS DA REGIAD 3 8
o
MELHORAMENTOS : 52
2N
(raventacio [ REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE LUMINACAD FUBLICA o ®©
S ©
[]REDE DE GAS [F]REDE DE DETREUICAC DE AGUA [X] TV A CABD =
o N
DADOS DO TERRENO &3
AREA [Ar) M 100,00 TESTADA - [cf) m: 5,00 FROF. EGUIV_ [Fe): 20,00 S §
o
ACESSBLIDADE:  Dierg FORMATO : Reguiar ESGUINA Hao T g
TOFOGRAFIA plano o g
" (=]
COMNSBTENCIA : =Tele] T 0
g3
DADOS DA BENFEITORIA ﬁg_
>
TFO DA EDFICACAD 1 Cosa USO DA EDIFICACAD : Resdencial AREA CONSTRUIDA M2 74,00 P 8
©
FADRAD COMSTR. cosa simples COMSERVACAD : ¢ - regular 3 g
COEF. DE PADRAD : 1.056 IDADE REAL: 47 anos COEF. DE DEF_(k): 0,516 CUSTO BASE (RS) 0,00 3 £
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VALOR DO IMOVEL:
O valor do imodvel sera determinado Método

Comparativo Direto, adotando seguinte expressao:

= S x Vu/m?

construida

valor unitario do “m?” na regido = R$

Substituindo e calculando:

m2 x R$
= R$

Ou, em numeros redondos:

VI=R$ 00 00,00

TREZENTOS REAIS)
Vélidos para julho 2019

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sao Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F1524.

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Este docu



fls. 250

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

CONCLUSAO:

Pelo que ficou exposto na presente avaliacdo, o valor de
mercado para o imével localizado na Rua Pires de Campos

corresponde a:

VI =R$ 00.000,00

TREZENTOS MIL REAIS)
Vilidos para Julho 2019
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VISTORIA:

Este signatdrio diligenciou se ao local do imdvel, objeto
da lide, no intuito de vistoria lo e coletar todos os subsidios necessarios

para a elaboracdo de seu Laudo.

DO LOCAL:

O local de estudo é de facil acessibilidade, tendo como

principais vias de acesso  Radial Leste, Rua dos Trilhos e Av Paes de

Barros
CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL:
O imdvel, objeto da presente acdo, situase na
Pires de Campos ° Subdistrito  Alto da Mooca SP, na
quadra formada pelas vias: da Mooca, Rua Antunes Maciel

Marquez de Valenca e a referida Rua Pires de Campos

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — S&o Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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A ilustracdo do mapa que segue demonstra a localizacdo do Imovel

Avaliando

Q,

@ npPt -~ COM. E REPRES. @ Hotel Mustang Fato - tets
- @ Q @ automoti
; tempos de viagem, o transito e os )
s por perto s Rua dos Trilhos
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@
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pe AP, < 7 ; " s,
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¢ Brincar e Sonhar Park 3
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CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL:

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo, o imdvel situado na Rua Pires de
Campos ° Subdistrito  Alto da Mooca, Sdo Paulo SP, possui a

seguinte situacao:

SETOR:

QUADRA

INDICE FISCAL 1.242,00/2015

Pires de Campos,
NUMERO DO CONTRIBUINTE: 028.010.0060

MATRICULA 69.592

° Cartorio de Registro de Imédveis de Sao Paulo

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — S&o Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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Abaixo se tem dos dados cadastrais do imodvel extraido

pelo site da Municipalidade de Sdo Paulo:

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2019
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imadvel: 028.010.0060-4

R PIRES DE CAMPOS, 78

CEP 03182-020
Imovel localizado na 22 Subdivisdc da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificag3o:
R PIRES DE CAMPOS. 7
CEP 03182-020

Contribuinte(s):
CPF 135.053.568-23 DULCE DE ALMEIDA GUIMARAES
CPF 270.720.88842 NORIVAL GABRIEL VARELLA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?3): 46 Testada (m): 3,80
Area ndo incorporada (m3): 0 Fracdo ideal: 1.0000
Area total (m?): 46

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?): 72 Padrao da construcdo: 1-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 35 Uso: residéncia
Ano da construgdo corrigido: 1970

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.534,00
- da construc3o: 1.322,00

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

- da area incorporada: 54.659,00
- da area n3o incorporada: 0.00
- da construgio: 39.028.00
Base de calculo do IPTU: 93.685,00

Ressalvade o direito da Fazenda Plblica do Municipio de S30 Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em reiagéo 3o exercicio abrangido por
esta certidio, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbanc do imével do exercicic de 2018.

do digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WIMJ19410714729

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F1524.

©
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Certid3o expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004. -~ B

©

A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 22/09/2019, em ‘ =
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MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local onde esta situado o imodvel avaliando é servido

dos principais melhoramentos urbanos, tais como:

Drenagem

Pavimentacao asfaltica

Pavimentacio articulada

Rede de dgua potavel

Rede de esgoto sanitario

Rede de gas

Correios

Rede de energia elétrica
Iluminagao publica
Onibus urbanos

Onibus Intermunicipal
Estacdo de Trem Urbano
Estacdo de Metro

Coleta de lixo

to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F1524.
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I.1.4. CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O local onde estd situado o Residencial fica posicionado
na regiao da Cidade de Sao Paulo, distante aproximadamente
quilometros, em linha reta, do marco zero da Capital

Praca da Sé

A regido onde esta situado o Imdvel Avaliando é de facil

acesso, estando servida por vdrias linhas regulares de 6nibus e Metré

A ocupacdo comercial na regido do imdvel é de ambito

bastante diversificada, observando se os seguintes compartimentos,

tais como: bares, lanchonetes, pizzarias, imobiliarias, escolas, video
locadoras, drogarias, supermercados, padarias, dentre outros, servicos
diversos, localizados ao longo da Rua da Mooc e dos logradouros

adjacentes.

A destinacdo residencial na regidao do imovel é
caracterizada por edificagdes horizontais e verticais, de padrdes

construtivos médios superiores e superiores.

Constatou se também a predominancia de prédios

comerciais, de padrdes construtivos médios e superiores.

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sao Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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I.1.5. ZONEAMENTO:

De acordo com o novo Plano Diretor Estratégico e
Sistema de Planejamento e Gestdao do Desenvolvimento Urbano do
Municipio de Sdo Paulo, a Lei do Zoneamento n° 13.885 de 25/08/2004,
que regula o uso e ocupacdo do solo, o imédvel pertence a MOOCA

Zona Mista de Alta Densidade”

I1. DO IMOVEL:

II.1. TERRENO:

O terreno ocupado pelo IMOVEL AVALIANDO possui
formato regular e topografia . O solo aparenta ser seco e firme
podendo receber construcdes de qualquer porte, obedecidas

evidentemente, as posturas Municipais e Normas Técnicas.

O referido terreno encerra a area total de
tendo uma frente projetada para a via publica de 12,67m

ambas laterais.

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — S&o Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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I1.2. BENFEITORIAS:

O Perito, quando na ocasido da vistoria ao imdvel em
questao, observou que sobre o terreno anteriormente descrito,
encontra a edificacdo de uso residencial de padrao

economico.

No decorrer da vistoria este signatario constatou que o
imoével valiando, encontra se em estado razoavel de conservacido e uso,

que  segundo o “ESTUDO  VALORES DE  EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS , enquadrase na referéncia

Estado da Edificacdo: Entre Regular e Necessitando de Reparos

Simples”.

A seguir, para melhor ilustrar o presente trabalho,
segue documentacao fotografica que retrata os detalhes construtivos do
imovel avaliando, todas precedidas por cabecalhos dos temas nelas

enfocados.
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FOTO n.° 01

') 111 11411
\I \ 111 \ \ 'I
|| 1 y‘ \

\
‘||||||||||||\\

VISTA DO IMOVEL N° 76 DA
PIRES DE CAMPOS. )

-
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ACESSO AO PAVIMENTO SUPERIOR

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

VISTA DA SALA, COM DESTAQUE PARA
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abaixo ilustra as caracteristicas construtivas

da edificacao:

RUA PIRES DE CAMPOS
BAIRRO AGUA RASA

n° 76 n°74 n° 76 n° 74

!
BANHIBANH® o :
" |

o
pi — 2,

&-
5
l ¢ AS AS

j " » | & Smme——— |

COZINHA COZINHA QUARTO 2 QUARTO 2

s

BANM® BANH ©

SALA SALA | l

] | QUARTO 1 QUARTO 1

—
— 1 ) o

l VARANDA I VARANDA

S § — i

PAV. TERREO PAV. SUPERIOR
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III. CRITERIOS DE AVALIACAO:

Os critérios para a avaliacdo do imodvel serdo adotados
em funcdo do desenvolvimento técnico, os quais obedecerdo as

recomendacoes NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO

IBAPE/SP

Cumpre informar que esta Norma atende as exigéncias
do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653 2, e a completa relacdo a peculiaridades
do Estado de Sédo Paulo.

A metodologia empregada na presente avaliacao, refere

METODO COMPARATIVO DIRETO indicado para estimar o valor de
mercado de casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritdrios,
armazeéns, dentre outros, sempre que houver dados semelhantes ao

avaliando.

A férmula bésica para o emprego deste método

analitico sera dada através da seguinte expressao:

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — S&o Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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= Valor do imovel
Area construida
Vu/m? = valor unitério do na regiao

epreciacdo pela idade e estado da construcao

II1.1. TERRENO:

O calculo do valor do terreno sera determinado, através
da relacdo entre o valor unitario de terreno a ser obtido mediante

pesquisa de mercado devidamente homogeneizada.

Com a pesquisa mercadolégica realizada, os
comparativos de imdveis em ofertas para venda, cujas caracteristicas
construtivas como: area, padrao, idade, conservacdo e preco de venda,

constam na pesquisa de mercado apresentada.

Os paradigmas coletados foram inseridos no programa

“GEOAVALIAR”, desenvolvido com base nas NORMAS DO IBAPE/SP

constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, o qual se
destina a auxiliar o signatdrio no processo avaliatério, possibilitando o
profissional a maior rapidez e veracidade nos resultados obtidos nas
avaliacoes.

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sao Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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I11.2. CRITERIO PARA AVALIACAO DO TERRENO:

Para o calculo da avaliacdo do terreno, serd empregada

Norma Para Avaliacio de Imodveis Urbanos IBAPE - Instituto

Brasileiro de Avaliacdes e Periciais de Engenharia de Sao Paulo

Através da referida “Norma”, o valor do terreno sera

determinado através da seguinte formula:

= At x Vu

= Valor do terreno;
= Area do terreno;

= Valor basico unitario;

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — S&o Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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3. BENFEITORIAS:

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de

Sdo Paulo Versio

Os dados contidos neste trabalho resultam de estudos,
observacdes estatisticas, orcamentos, pesquisa de mercado e consulta a
profissionais da construcdo civil, além de uma equipe de engenheiros e
arquitetos avaliadores que contribuiram para a formatacao e a finalizacao

deste trabalho.

calculo do “gmf/m? valor unitdrio médio do metro
quadrado de construcdo estard vinculado ao preco do

SINDUSCON/SP)

Os valores médios, assim como os respectivos intervalos
relativos a cada um dos padrdes construtivos, corresponderdo aos
coeficientes agrupados na Tabela de Valores Unitarios do referido

ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - 2017”.

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sao Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE
CONSERVACAO:

Para o calculo da depreciacdo da construcao, sera

empregado o Método combinado de “Ross [ Heidecke”, levando em

consideracdo a idade da edificacdo com o estado de conservacdo, assim

resulta o fator de adequacgdo ao obsoletismo “Foc”, através da seguinte

expressao:.

Foc=R + K x (1

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao construtivo, expresso

em decimal, obtido através da TABELA 1.
k = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observacdao: No calculo do coeficiente “K”, sera observada a idade da

edificacdo “Ie” e a vida referencial “Ir”.

ROSS: A

1
-/

HEIDECKE = A + (1
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= Idade da edificacio no momento de avaliacdo
= Vida util

= Coeficiente de depreciacao

O coeficiente de depreciacao “ > é obtido da
transformacédo dos fatores “K” da tabela de Ross Heidecke, considerando a

seguinte formula:

100

De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construcdo sera determinado através da seguinte expressdo:

VB = A Xx V

= Valor da benfeitoria
rea total construida
alor unitario da construcao

epreciacdo pela idade e estado da construcdo
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IV. AVALIACAO:

IV.1. CALCULO DO VALOR UNITARIO (VW):

Para a avaliacdo do imoével, foram coletados O
elementos, os quais foram inseridos no programa “GEOAVALIAR”

desenvolvido com base nas NORMAS DO IBAPE/SP conforme pesquisa de

mercado a seguir, o qual determinou o valor unitario do de imoveis

semelhantes na regido em estudo

Vu = R$ 4.101,42

cento e um reais e quarenta e dois centavos

Observacdo: Para o calculo do valor unitario do R$ 4.101,42
cento e um reais e quarenta e dois centavos) se a pesquisa de mercado
que segue:
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DESCRICAO : PROC. n® 1046998-44.2016.8.26.0100 DATA:  11/07/2019 g
(%]
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2019 - SAQ PAULO - SP P
- — N
FATOR OFERTA/TRANSAGAOQ: 0.9 PARCELA DE BENFETORIA : 0.8 v
- =W
OBSERVAGAO : S 2
S8
E i
53
o O
S o
o 9o
g9
IS
S
FATORES S
- 33
FATOR INDICE 06 8.
S <
[X] Localizagdo 1.242,00 ﬁ 5
e}
[X] Obsolescéncia dade 49 °3
Estado de Conservacdo D - ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES 8 g
CHa—1
[ ] Padrdo casa simples ”; S
)
T wn
[] vagas Vagas 0 g 9
= O
Acréscimo ( 25
2o
(4]
s &
€S
[
- o .=
MATRIZ DE UNITARIOS = )
g
w <
L a 2
NOm.| Endereco VF"S“_ Homogeneizacdo Variacdo 9 §
Unitdrio oS
an
[X] 1| RUADOS CAPITAES MORES ,303 4.837,50 2.949,24 08164 |Z &
N €
(O]
[ 2| RUAMARQUES DE VALENCA 199 2.654,35 2.596,80 09783 |& ki
w c
@]
X 3| RUAFRANCISCO GOUVEIA 55 3.392,31 2.195,74 0,9421 S 0
==
Z Q
[X] 4| RUATOBIAS BARRETO - COD. 24206 SITE VIVA REAL SN 3.857.14 2.867.81 1.0028 |l %
=9
> =
X 5| RUADOS DONATARIOS 174 4.352,94 6.517,40 10259 |5 8
5.2
o ©
[X] 4| RUATOBIAS BARRETO - COD. 23379 SITE VIVA REAL SN 4.084.62 3.865.17 0.9463 g £
©
D o
X] 7| RUADO ORATORIO .837 4.986,49 4.843,33 0.9713 gg
23
X 8| RUADAMOOCA 4531 3.792.86 3.975,89 1,0483 é §
=
Do
T L
o =
g
S E
g8
7]
© o
| o
= §
o
o8
o | @©
8 =
5§ E
v o =)
N
, . - o
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

GRAFICO DE DISPERSAO

Nim. X Y
1 4.837,50 3.949,24
2 2.654,35 2.596,80
3 3.392,31 3.195,74
4 3.857,14 3.867,81
5 6.352,94 6.517,40
& 4.084,62 3.865,17
7 4.986,49 4.843,33
8 3.792,86 3.975,89

GRAFICO DE DISPERSAO

to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes 5

A >

ENG?° CIVIL E MECANICO b

CREA 0600590772 =

=

o

(]

€

S

<

o

) e}

ELEMENTOS DA AVALIACAO a

o

DADOS DA FICHA 1 z

—

NUMERO DA PESQUBSA : SAC PAULO - SP - 2019 [UTLZADO DATA DA PESQUBSA : 11/07/2015 o
SETOR : 028 QUADRA : 008 iNDICE DO LOCAL : 1.350,00 CHAVE GEOGRAFICA : S
o wmn
- -
DADOS DA LOCALIZACAO 5 %
=~
ENDERECO : RUADOS CAPITAES MORES NUMERO : 203 ﬁ o
s i o)
COMP. BARRO : ALTO DAMOOCA CIDADE : SAQ PAULO - 5P E g
. . 5P o O
CEP : UF: 8o
= D ©
DADOQS DA REGIAO § S
=2 O
MELHORAMENTOS : g_ 8
.. . . o ©
[X|PAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<|REDE DE LUMINAGCAO PUBLICA ER®
—

. - - o
[ ] REDE DE GAS D<|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO o &
S <
DADOS DO TERRENO oY
T o
AREA (Ar) M2 75,00 TESTADA - (cf) m: 5.00 PROF. EQUIV. (Pe): 15,00 _8 8
c I
ACESSBILDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao &9
TOPOGRAFIA : planc ) §
CONSBTENCIA:  seco 88
‘(7; .
DADOS DA BENFEITORIA .32‘
" " - > Qo
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 80,00 % €
- - (@]
PADRAO CONSIR.: casa smples CONSERVACAQ : ¢ - regular § 1=
COEF. DE PADRAO : 1,054 IDADE REAL : 40 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,630 CUSTO BASE (RS): 0,00 ]
o =
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2 o £
(0]
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 e
—_ 2
FATORES ADICIONAIS g é
ADICION AL O1: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00 z g
N €
ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL D4: 1,00 ﬁ %
- w e
DADOS DA TRANSACAO [a) 8
UJ P
- = =
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS$): 430.000,00 VALOR LOCACAD (R$): 0,00 Z 8
IMOBILIARIA : LOPES STILLO IMOVEIS L;) g
CONTATO : TELEFONE : (11)-20600989 s8
- Bl
OBSERVACAO: 335
3%
S8
g3
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO g 3
o o
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO TEU i—)'
— . 2T
LOCALZACAO Floc : 77.40  FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.837,50 28
- o=
- . \ . B , T 0
OBSOLESCENCIA Fobs : 81086  [TADICIONALO2 0.0 HOMOGENEIZACAO : Sr47.z4 =
FT ADICIONAL 03 : 000  VARIACAO: 0.8164 @
PADRAO Fp: 0,00 S =
FT ADICIONAL 04 0,00 ®|o
VAGAS ooo  FT ADICIONAL 05 : 0.00 = §
. &5 0
FT ADICION AL 06 : 0,00 8\&
C =
5 ®©
8 £
oD
, 5
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ENG® CIVIL E MECANICO =)

CREA 0600590772 =

=

o

(]

£

3

c

- o

ELEMENTOS DA AVALIACAOQ 3

7]

DADOS DA FICHA 2 <

NUMERQ DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2019 IXJUTLZADO DATA DA PESQUSA : 11/07/2019 ~
SETOR : 028 QUADRA: 010 iINDICE DO LOCAL : 1.240,00 CHAVE GEQOGRAFICA : g <
— N
. o wmn
DADOS DA LOCALIZACAO 9o
5 [e0]
ENDERECO : RUAMARQUES DE VALENCA NUMERC : 199 g N~
COMP.: BARRRO : ALTO DAMOOCA CIDADE : SAQ PAULO - 5P ; S
©

. . (SN

CEP : UF: SP 9 3
- (]
DADOS DA REGIAQ g S

(8]
o
MELHORAMENTOS : IS
a8
DPJPAVIMENTAGAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO P REDE DE ILUMIN ACAO PUBLICA S ©
3 O
[]REDE DE GAS [<]REDE DE DSTRBUICAD DE AGUA [TV A CABO & §
o
DADOS DO TERRENO % 3
- - O o
AREA (Ar) M= 133,00 TESTADA - (cf) m: 6,00 PROF. EQUIV. (Pe): 23,00 2 §
[{e)
ACESSIBILID ADE : Direta FORMATO : Regular ESQUIN A : Nao B S

(2]
TOPOGRAFIA : planc w 3
- )
CONSBIENCIA:  seco =93
o 8
DADOS DA BENFEITORIA 'gg
" " - - > o
TIPO DA EDIFICACAD : Casa USO DA EDIFICACAD : Residencial AREA CONSTRUID A M=: 138,00 2 qE)
PADRAO CONSIR.: casa simples CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos smples ‘_és :§
[
COEF. DE PADRAC : 1,054 IDADE REAL: 48 anos COEF. DE DEP. (k): 0,510 CUSTO BASE (RS): 0,00 f_é S
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2 g 2
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 Eé
FATORES ADICIONAIS 9 3
w o
ADICION AL O1: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00 % Q
o
ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL D&: 1,00 m qc)
- X o
DADOS DA TRANSACAO g %
" (&)
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 407.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00 = E

. =z
IMOBILIARIA : BELLA CASA IMOVES 8 %
CONTATO : TELEFONE : (11)-20811451 > %
OBSERVACAO: %5
O3
S
o8
- 5=
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 3 f,:;
= D
- c =
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQO OEJ _%
LOCALEZACAQ Floc : -7.58 FT ADICION AL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.654,35 % '9?;
. 59
o : . ) =
OBSOLESCENCIA Fobs : -49.94 FT ADICIONAL 02 0.00 HOMOGENEIZACAOC : 289680 § 9
FT ADICION AL 03 : 000  VARIACAO: 0.9783 £ E
PADRAQ Fp : 0 @
P 900 b ADICIONAL 04 0.00 © =

o
VAGAS 0.00 FT ADICION AL 05 : 0,00 - £ 8
' =N
FT ADICION AL 04 : 0,00 S @
R
C —
5 <
==
o @
. w5
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
ELEMENTOS DA AVALIACEO

DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2017 [XJUTLZADO DATA DA PESQUSA : 11/07/201%
SETOR : 029 QUADRA : 071 INDICE DO LOCAL: 1.200,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZA(;.EO
ENDERECO : RUAFRAMCISCO GOUVEIA NUMERG : 55
COMP.: BAIRRO : ALTO DAMOOCA CIDADE : SAD PAULO - 5P
CEP : UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
DJPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO D<]REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
| REDE DE GAS B REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M2: 75,00 TESTADA - (cf) m: 5,00 PROF. EQUN. (Pe): 15,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano
CONSBTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA M2 45,00
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAOQ : © - regular
COEF. DE PADRAO : 1,054 IDADE REAL: 47 aneos COEF.DE DEP. (k): 0,542 CUSTO BASE (RS): 0,00

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2

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

ADICION AL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL D3: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL D&: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZIA : Oferta
IMOBILIARIA : CAMPANC IMOVEIS
CONTATO :

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (R$): 245.000,00

VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-26011844

FATORES NORMA IBAFPE/SP

LOCALZACAO Floc : 23,75
OBSOLESCENCIA Fobs : -220,31
PADRAO Fp : 0.00
VAGAS 0.00

FATORES ADICIONAIS VALORES,’VARIAC.ELO

FT ADICION AL 01 ; 0,00 VALOR UNITARIO : 2.392.31
FT ADICIONAL 02 ; 0,00 HOMOGENEIZAGCAO : 3.195.74
FT ADICION AL 03 ; 000  VARIACAO: 0,5421
FT ADICIONAL 04 ; 0,00

FT ADICION AL 05 : 0,00

FT ADICION AL 06 : 0,00

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — C;j.

“M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

16:40 , sob o nimero WJIMJ19410714729

do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as

é copia
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
ELEMENTOS DA AVALIA(;JBXO

DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2019 XUTLEADO DATA DA PESQUSA : 11/07/2019
SETOR : 029 QUADRA : 077 iINDICE DO LOCAL: 1.121,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZA(;E.D
ENDERECO : RUATOBIAS BARRETO - COD. 24206 3ITE VIVAREAL NUMERO : 5N
COMP.: BARRO : ALTO DAMOOCA CIDADE : SAQ PAULO - 5P
CEP : UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
DPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO D< REDE DE LUMIN ACAO PUBLICA
] REDE DE GAS [ REDE DE DSTRIBUICAD DE AGUA [X] TV A CABO
DADOS DO TERRENC
AREA (Ar) M=: 100,00 TESTADA - (cf) m: 2,00 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano
CONSKTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAD : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 54,00
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVA(;EO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DE PADRAO : 1,056 IDADE REAL: 48 anos COEF.DE DEP. (k): 0,510 CUSTO BASE (RS): 0,00

VAGAS: O PAVIMENTOS : 2

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

ADICIONAL O1: 1.00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1.00
ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 0é: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

MATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA : CARBONE IMOVES
CONTATO :

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (R$): 360.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-26064000

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc : 83,27
OBSOLESCENCIA Fobs : 72,61
PADRAO Fp: 0,00
VAGAS 0.00

FATORES ADICIONAIS VALDRES,’VARIA(;;E.O

FT ADICIONAL 01 ; 0,00 VALOR UNITARIO - 2.857.14
FT ADICIONAL 02 ; 0,00 HOMOGENEIZACAO : 2.847.81
FT ADICION AL 03 : 000  VARIAGAO: 1,0028
FT ADICIONAL 04 ; 0,00

FT ADICIONAL 05 ; 0,00

FT ADICION AL 06 : 0,00

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — C;j.

“M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019
o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F1524.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
aquim Vi de Rezende Lop
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
ELEMENTOQZ DA AVALIAQE.E
DADOS DA FICHA 5
NUMERC DA PESGUISA © 5AD PAULS - 5P - 2017 [Elutzapo DATA DA PESGUBA : 1170772017
SETOR : 031 GUADRA : 040 iNDICE DO LOCAL - 1.215.00 CHAVE GEQGRAFICA
DADOS DA I.'DCALIIAI_:JE.'D
ENDERECD : RUADOS DOMATARICS . NOMERD - 174
COMEP - BARRO : ALTD DA MOOCA CIDADE : 3A0 PAULD - 5P
CEF : UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[Kravimentacio [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE LUMINACAD PUBLICA
[]REDE DE GAS [F]REDE DE DETRBUCAC DEAGUA [F] TV A CABO
DADOS DO TERRENG
AREA [Ar) ms: 75,00 TESTADA - (cf) m: 500 FROF. EQUIV. [Fe): 15,00
ACESSBLIDADE:  Dieta FORMATO © Reguiar ESGUINA : HEo
TOP OGRAFIA - planc
COMSETENCIA : s2co
DADOS DA BENFEITORIA
TFO DA EDFICACAD : ©asa USO DA EDFICACAD : Resdencial AREA CONSTRUIDA M2 51,00
FADRAO COMSTR.: casa simples 4] CONSERVACAD - d - entre regular & reparcs smples
COEF. DE PADRAG : 1,200 IDADE REAL: 50 amos COEF DE DEP. (k): 0435 CUSTO BASE [RE) 0,00
VAGAS: © FAVIMENTOS - 2
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICKIMN AL O1: 1.00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL D3: 1.00
ADICKON AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 08 1.00
DADOS DA TRANSAC.E.Q
MATUREZA : Oferts VALOR VENDA (R$): 360.000,00 VALOR LOCACAD [R$): 0,00
IMOBILIARLA : BELLA CASA MOVES
CONTATO : TELEFOME : |11}-20811481
OBSERVACAD:
RESULTADCr Dr& HGMGGENEIIAC.&O
FATORES NOEMA IBAFE/SP FATORES ADICIONAILS VALGRES,-"‘H’AHIA(_:.ELG
LOCALZACAD Floc | 26,24 FT ADKCKONAL O1 0,00 VALOR UMITARIO : £.352.94
OBSOLESCENCIA Fobs - 138,23 FTADICIONAL D2 - o HOMOGENEIZACAO : 17
) FT ADICIOMAL 03 - 0,00 VARIACAD : 10259
FADRAGFp: 2.0 FT ADICIONAL 04 - 0,00
W AGAS 0.00 FT ADICIOMAL 05 - 0.0
FT ADICIOMAL D& - 0,00

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — C;j.

“M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes g
ENG® CIVIL E MECANICO =
CREA 0600590772 =
=
o
(]
€
3
c
o
ELEMENTOS DA AVALIACAD §
DADOS DA FICHA b g
[{e)
NUMERD DA PESGUISA © SAC PAULD - 5P - 2019 Flumranc DATA DA PESGUBA : 11/07/201% -
. . &
SETOR : 031 GUADRA : 015 INDICE DO LOCAL ©  1.256,00 CHAVE GEOGRAFICA | o ﬁ-
- o wmn
DADOS DA LOCALIZACAD g o
o ©
ENDERECE : RUATCBIAS BARRETS - COD. 23379 SITE VIVA REAL NOMERD - SH § .;
COMP .- BAIRRO : ALTD DA MOOCA CIDADE - SAD PALULD - 5P c k=2
©
. T |
CEF : UF: 5P o3
.. S o
DADOS DA REGIAC RS
(8]
o
MELHORAMENTOS : IS
a8
CravimeEnTACAD [ REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE LUMINACAD PUBLICA S ®
3 O
[]REDE DE GAs [] REDE DE DETREUICAC DE AGUA [X] TV A CABO gd
o N
DADOS O TERREN O % g.
AREA [Ar) M= 75,00 TESTADA - (cf) m: 500 FROF. EQUIV_[Fe): 15,00 3
o o
ACESSBLIDADE:  Direta FORMATO - Reguiar ESGUIN A © Hao R
= O
TOFOGREAFIA © planc ] g
COMNSETENCIA © seco 3 2
g3
DADOS DA BENFEITORIA 'ﬁg_
>
TFO DA EDFICACAD : Casa USO DA EDIFICACAD : Resdencial AREA CONSTRUIDA M2 45,00 g 8
FADRAC COMSTR.: casa simples (4] CONSERVACAQ : ¢ - reguiar z g
COEF. DE FADRAD : 1.200 IDADE REAL : 43 anos COEF. DE DEF. (k] : 0.52F CUSTO BASE (R3] 0,00 a £
o
VAGAS: O FAVIMENTOS -2 'q_, g
VALDOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 ﬂ‘q&)
o
FATORES ADICIONAIS 9 g
(8]
ADKCION AL 01 1.00 ADICKON AL 02 1.00 ADICKON AL 03: 1,00 ol
Zz ©
ADKCION AL 04: 1.00 ADICKIN AL 05 1,00 ADICION AL 04 1,00 b
w o
DADOS DA TRANSACAO ﬁ ..GC_-‘
- o o
MWATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 285.000,00 VALOR LOCACAO (R3] - 0,00 w @
. =
OB ILIARLA - CAREOME IMOVES E g
CONTATO : TELEFOME : {11)-26064000 LS) §
DBSERVACAD: s8
S
O3
< 5
O ®©
- = o
RESULTADC DA HOMOGENEIZACAO g%
. o9
FATORES NORMA IBAFE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES /VARIACAOQ g %
LOCALEACAOD Floc -27 85 FT ADKCIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4034,52 TEU 2
=g
: Ay 3BE50 20
DBEDLESCENCM Fabs - 19745 FT ADECEOMAL 02 0,00 HGMGGENEIIA‘_:AO : B&5, 17 5 g
— o -
FT ADMCHOMAL 03 - 0,00 VARIACAD : 07463 2 a
= . c =
FADRAGFR: 0.00 FT ADMCION AL 04 © 000 o=
: s 2
VAGAS 0,00 FT ADKCIOMAL 05 : 0,00 - g
| | S
FT ADICIONAL 06 - 0,00 59
=0
)
R
C —
2T
==
© D
. w5
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes g
ENG® CIVIL E MECANICO =
CREA 0600590772 =
=
o
[J]
IS
S
c
o
- o)
ELEMENTOS DA AVALIACAD @
o
DADOS DA FICHA 7 z
—
NUMERD DA FESGUISA . SAC PAULD - 5P -201% Euzapo DATA DAFPESGUEA: 110772019 @
SETOR : 032 GUADRA : 012 MDICE DO LOCAL: 1.247,00 CHAVE GEOGRAFICA : o g'
o n
DADOS DA LOCALIZACAO 2 g
o
ENDERECC : RUA DO CRATORIC NUMERD - 837 R .;
COME - BARRO : ALTC DA MOSOCA CDADE: SAD PAULD - 5P £ %”
CEP - UF: 3P 28
T o
. 8
DADOS DA REGIAD 3 8
o
MELHORAMENTOS : 52
2N
(raventacio [ REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE LUMINACAD FUBLICA o ®©
S ©
[]REDE DE GAS [F]REDE DE DETREUICAC DE AGUA [X] TV A CABD =
o N
DADOS DO TERRENO &3
AREA [Ar) M 100,00 TESTADA - [cf) m: 5,00 FROF. EGUIV_ [Fe): 20,00 S §
o
ACESSBLIDADE:  Dierg FORMATO : Reguiar ESGUINA Hao T g
TOFOGRAFIA plano o g
" (=]
COMNSBTENCIA : =Tele] T 0
g3
DADOS DA BENFEITORIA ﬁg_
>
TFO DA EDFICACAD 1 Cosa USO DA EDIFICACAD : Resdencial AREA CONSTRUIDA M2 74,00 P 8
©
FADRAD COMSTR. cosa simples COMSERVACAD : ¢ - regular 3 g
COEF. DE PADRAD : 1.056 IDADE REAL: 47 anos COEF. DE DEF_(k): 0,516 CUSTO BASE (RS) 0,00 3 £
VAGAS: O FAVIMENTOS -2 'q_) -8
g
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00 &*Ge)
o
FATORES ADICIOMNAIS 9 g
ADICION AL O1: 1,00 ADICION AL 02 1,00 ADICION AL 03: 1,00 u §
. Z ©
ADICION AL 04: 1.00 ADICEON AL 05: et ADICION AL D42 1,00 H g
. w o
DADOS DA TRANSACAD r o
w s
MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (R3): 410.000.00 VALOR LOCACAO (R3): 0.00 a @
IMOBILIARIA : VISAO GLOBAL IMOVES E %
CONTATO : TELEFONE: (11}-21824100 & =
OBSERVACAD: ;E
52
o3
< 5
- Sa
RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD 5 E
o -
FATORES NORMA |BAFPE/SP FATORES ADMCIOMNAIS VA[GRES,"‘U"AHIAC.&G % 3
LOCALZACAC Floc -4,00 FT ADKCKIMAL 01 0,00 VALOR UNITARIC - 4.584,49 g &
T =
) - . £2'F
OBSOLESCENCIA Fobs - ampe T ADKIONALOZ: 200 HOMOGENEIZACAO : 484333 238
FT ADMCIOMAL O3 : 0,00 VARIAQ.EO : oe72 S P
FADRAD Fp: 0,00 s =
FT ADICIOM AL 04 : 0.00 £ e
0nilo
VAGAS 0,00 FT ADICIOM AL 05 | 000 © =
©l o
FT ADKCKONAL 06 : 0.00 £ ©
S @
3\
©
2T
8 £
© D
p L5
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ENG® CIVIL E MECANICO =

CREA 0600590772 =
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o

[J]

IS

=

c

o

=

ELEMENTOS DA AVALIACAQ 2

o

<

DADOS DA FICHA 8 ©

e (%]
NUMERC DA PESQUISA : SAD PALULT - P - 2017 EluThEADD DATA DA FPESGUBA : 11/07/201% 'g <
SETOR : 052 GUADRA : 029 iMDICE DO LOCAL :  1.164,00 CHAVE GEOGRAFICA : § g
. =L
DADOS DA LOCALIZACAD g ®
EMDERECO : RUADAMOOCA MUMERD - 4531 ; S
COMP.: BARRD : ALTO DAMOOCA CIDADE : 540 PAULD - 5P 3] %

o
CEF : UF: 5P % o
.. 53
DADOS DA REGIAC § b=
o <=
= O
MELHORAMENTOS ¢ 2N
o @
[(eavmentacio [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE LUMIN ACAD POBLICA § g
[]REDE DE GAS [F]REDE DE DBTREUCAD DE AGUA [F] TV A CABO 2 g
n <
DADOS DO TERRENG 2 §
AREA [Ar) ME: 80,00 TESTADA - (cf) m: 5,00 FROF. EQUIV. [Fe]: 16.00 % ©
ACESSBLIDADE:  Dierg FORMATO © Reguar ESGUIN A Mao E a
o
TOFOGRAFIA - planc _8 g

. @
COMSBTENCIA : s=oo 8
28
DADOS DA BENFEITORIA = o
Lo
TFO DA EDFICACAD : Casa USO DA EDIFICACAGC : Resdencial AREA CONSTRUIDA M 70,00 = g
= N
FADRAO COMSTR. coza simples [+ CONSERVACAD : - reparos simples 3E
COEF. DE FADRAD : 1.200 IDADE REAL 43 anos COEF. DE DEF. (k): 0,477 CUSTO BASE (RS) 0,00 'q_) -8
g
VAGAE: O FAVIMENTOS : 2 a ‘GE)

o
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 9§
(8]
w o
FATORES ADICIONAILS ) %
ADICIZM AL 01 1,00 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL D3: 1,00 &S
N €
3]
ADKCIOMN AL Dd: 1,00 ADKCEON AL 05: 1,00 ADKCEIN AL D4: 1,00 ﬁ >
w s
DADOS DA TRANSACAO a3
E =
MATURELA : Oferta VALOR VENDA (R3] : 205000,00 VALOR LOCACAD [R3): 0,00 Z 3
PAOB LIA RIS ; CARBONE MOVES g\g
CONTATO : SR. REGNALDO TELEFOME : (11)-065004000 s 8
e
OBSERVACAOD: 8‘?
S
8
g5
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO g3
L Q
FATORES HOEMA IBAFE/SP FATORES ADICIONALS VALGRES,-"‘U'AHIAC.ELO c_Es 2
- - 2'g
LOCALTACAD Floc - £ 44 FT ADICKOMAL 01 0,00 VALOR UNITARIO : 379284 29
o §
. : AC) 3075, c @
OBSOLESCEN CIA Fobs - 133,58 FTADICIONAL 02 o.oa HOMOGENEIZACAO : =88 s =
FT ADKCIONAL 03 - 0.00 VARIACAO : 1 0463 :2 P
FADRAC Fp: 990 oy ADICIONAL D4 0,00 /g o

c
VAGAS 000  FTADICIONAL 05 : 2,00 23
° o
FT ADICKONAL 04 : 0,00 S8
8 =
&
' o O
; 05
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VALOR DO IMOVEL:
O valor do imodvel sera determinado Método

Comparativo Direto, adotando se a seguinte expressao:

= S x Vu/m?2

area construida = 72,00

valor unitario do “m?” na regidao = R$ 4.101,42

Substituindo e calculando:

72,00m? x R$ 4.101,42
R$ 2

|

Il

Ou, em numeros redondos:

VI = R$ 300 00,00

ZENTOS MIL REAIS)
Vaélidos para Julho 2019

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — S&o Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F1524.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

CONCLUSAO:

Pelo que ficou exposto na presente avaliacdo, o valor de
mercado para o imével localizado na Rua Pires de Campos

Paulo/SP, corresponde a:

VI = R$ 300 00,00

ZENTOS MIL REAIS)
Vélidos para Julho 2019

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sao Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2019 as 16:40 , sob o nimero WJMJ19410714729

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046998-44.2016.8.26.0100 e codigo 78F1524.
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ENCERRAMENTO:
Consta o presente Laudo oitenta e quatro) folhas digitadas de um sé

sendo todas rubricadas e a ultima, datada e assinada pelo Perito

Judicial.

Em atencdo aos Provimentos n° 755/2001, Artigo 59 e n° 797/2003, Artigo 49 do
Conselho Superior da Magistratura, este signatdrio informa, que se encontra
arquivado nesta E. Vara, a disposicdo das partes, seu “curriculum vitae, acompanhado

dos documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes Provimentos.

Séao Paulo, 22 de julho de 201

JOAQUIM VICENTE DE-REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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