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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUiZA DE DIREITO DA QUINTA
VARA CIVEL DO Vil - FORO REGIONAL - TATUAPE, DESTA CAPITAL.

PROCESSO DIGITAL N@. 1016926-59.2016.8.26.0008

ADEMAR T. ARAKAKI, Engenheiro, Perito Judicial,
nomeado nos Autos da Agao de EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL,
requerida por BANCO BRADESCO S/A, em face de MARIA AUGUSTA DE
CASTRO SERRA, dando por terminado seus estudos, diligéncias e vistorias,
vem, mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia para, apresentar
as suas conclusdées consubstanciadas no LAUDO em anexo, pelo qual
determinou o valor de mercado para a metade ideal (50%) do imovel situado
na Rua Zodiaco, n? 581, Jardim Téxtil, no valor de R$ 344.000,00 (irezentos

e quarenta e quatro mil reais).

Termos em que,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 25 de fevereiro de 2.019.

Pt e

ADEMAR T. ARAKAKI
CREA: 0600.76679-3
Membro titular do IBAPE
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1.- OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagcdo do valor de
mercado para a metade ideal (50%) do imével, assim descrito na matricula n®
154.110, registrado no 9° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo (fls.
120/123):

Um terreno, situado a Rua Zodiaco, parte do lote 22 da quadra
11, do Jardim Téxtil, Vila Carrdo, no 46° Subdistrito — Vila
Formosa, designado no projeto de desdobro como Lote “A”,
medindo 5,00 metros de frente para a referida Rua Zodiaco; por
28,00 metros do lado esquerdo de quem da rua olha para o
imovel, confrontando com o lote 23; 27,00 metros do lado direito,
na mesma posicao, confrontando com o remanescente do lote
22 (designado no projeto de desdobro como Lote “B”), onde
existe o prédio n® 539, da mesma rua; e, nos fundos mede 5,10
metros, onde confronta com parte do lote 15, encerrando a area
de 137,50 m2. Contribuinte: 055.137.0066-2.

2.- VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Cddigo de
Processo Civil, as partes foram cientificadas do dia e hora da realizagdo da

pericia.

Em diligéncia ao imével, em data e hora antecipadamente
agendadas, o signatario encontrou o mesmo fechado, ndo havendo ninguém
que pudesse franquea-lo para as vistorias.
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Desta forma, a avaliacao procedeu-se com base na NORMA
PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP: 2011, que
atende as prescricées do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2/2011, que assim

descreve:

“Quando nao for possivel o acesso ao interior do imovel, o
motivo deve ser justificado no laudo de avaliacdo. Nesse caso,
a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliacdo pode
prosseguir com base em uma situacdo presumida, a partir de
elementos que for possivel obter”.

21.- DO LOCAL
2.1.1.- CARACTERISTICAS GERAIS
Trata-se de edificacdo assobradada de uso residencial,
localizada na Rua Zodiaco, n? 581, Jardim Téxtil, Capital/SP, contendo a area
total construida de 141,00 m?, e idade fisica de 22 anos de acordo com
Certidao de Dados Cadastrais, obtida junto a Prefeitura de Sdo Paulo.

2.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela
Prefeitura Municipal de Sao Paulo, o imével possui a seguinte identificagdo:

SETOR: 055 / QUADRA: 137 / INDICE FISCAL: R$ 1.340,00

As reproducoes a sequir ilustram a localizagdo do imoével.
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Os Dados Cadastrais do Imovel e a Planta da Quadra Fiscal sédo

mostrados a seguir:

O

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imével:
R ZODIACO, 581 -LT 22A QD 11

Imovel localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R ZODIACO, 581-LT 22AQD 11

Contribuinte(s):
CPF 376.958.788-04

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 138
Area ndo incorporada (m?): 0
Area total (m?): 138

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m3): 141
Area ocupada pela construgdo (m3): 85
Ano da construgdo corrigido: 1997

Valores de m?® (R$):
- de terreno:
- da construgdo:

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

- da area incorporada: 228.666,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgdo: 149.122,00
Base de calculo do IPTU: 377.788,00

Cadastro do Imével:

VL FORMOSA JD TEXTIL-V CARRAO CEP 03413-050

VL FORMOSA JD TEXTIL-V CARRAO CEP 03413-050

1.657,00
1.322,00

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2019

EXPEDITO VALERIO DE OLIVEIRA

Testada (m):
Fragdo ideal:

Padréo da construg@o:

Uso: residéncia

055.137.0066-2

5,00
1,0000

1-C

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

Certid3o expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 21/05/2019, em

http:/fwww_prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretariasffinancas/servicos/certidoes/
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2.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais
como: agua, luz, forca, telefone, calgamento, iluminagéo publica, galeria para

recolhimento de aguas pluviais e transporte coletivo nas proximidades.

2.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso da Zona Eixo de
Estruturacdo Urbana Previsto.

A ocupacao comercial € caracterizada por lojas, bares,
lanchonetes, drogarias, escritorios, escolas, postos de gasolina, consultério
médico, hospital, bancos e outros servicos diversificados, ao longo da Avenida

Guilherme Giorgi e de logradouros circunvizinhos.

A destinacao residencial é caracterizada por edificacoes térreas
e assobradadas, e apartamentos residenciais de padrao médio e simples.

2.1.5.- ZONEAMENTO

A Lei n® 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, dispondo
sobre o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupacao do solo
do Municipio de Sao Paulo. O local em causa integra a “ZEUP” — Zona Eixo
de Estruturacdo Urbana Previsto”, que possui parametros de parcelamento,
uso e ocupacao do solo compativeis com as diretrizes da referida Macrozona

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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e com a perspectiva de ampliacao da infraestrutura de transporte publico
coletivo.

Quadro 2A - Parametros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona

Dimensdes minimas de lote Dimensdes maximas de lote
TIPO DEZONA ZONA Frente minima Frente maxima
Area minima (m?) Area maxima (m?)
(m] (m)
ZZEEl:’ 20 1.000 150 20.000
- ZEU:
20 1.000 150 20.000
2 ZEUPa
ZEM
’g ZEM 20 1.000 150 20.000
ZEMP
Quadro 3 - Pardmetros de ocupacao, exceto de Quota Ambiental
; Taxa de Ocupagdo Maxima Recuos Minimos (metros) .
e — = PRI
meovezona | 2oMa) | ca | ca | CA | perme | TO-porlotes | deniurs r-.--; e || T
minimo | basico | maximo 500 igual ou superior @ o edificagio sdnd
(m) metrost | ® 500 metros® (metvos) i 0 superior a ey
metros | 10metros
55y ZEU 05 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 3 () 20
'3 ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3() 20
S ZEUP (5] 05 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 305 NA
2EUP
2 ZEUP: [c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 35 NA
2 — ZEM 05 1 2(d) 0,85 0,70 28 NA NA 3() 20
£ ZEMP 05 1 2(e) 0,85 0,70 28 NA NA 3() 20

A reprodugéo a seguir ilustra o zoneamento da regido onde se

localiza o imovel:
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2.2.- DO IMOVEL
2.2.1.- TERRENO

O terreno possui formato irregular, topografia plana,
aparentando ser seco e firme, podendo receber edificagdes de qualquer porte,
obedecidas evidentemente as posturas Municipais.

Possui testada de 5,00 metros em projecao para a Rua Zodiaco,
e area total de 137,50 metros quadrados, correspondendo a uma
profundidade equivalente de 27,50 metros.

2.2.2.- BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se uma edificacao
assobradada de uso residencial, podendo ser classificada como “1.2.5 — Casa
Padrao Médio”, limite médio, de acordo com o estudo “Valores de Edificacoes
de Iméveis Urbanos de Sao Paulo”. A Tabela de Classificacdo das Edificacdes
e Tipologia Construtiva assim se refere:

1.2.5 — Casa Padrao Médio: Edificacoes térreas ou assobradadas,
podendo ser isoladas ou geminadas de um dos lados,
apresentando alguma preocupagao com o projeto arquiteténico,
principalmente no tocante aos revestimentos internos. Compostas
geralmente de sala, dois ou trés dormitérios (eventualmente uma
suite), banheiro, cozinha, dependéncias para empregada e abrigo
Ou garagem para um ou mais veiculos.

Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestida interna e
externamente.

7a y
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Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de
barro apoiadas em estrutura de madeira, com forro.

Areas externas com pisos cimentados ou revestidos com ceramica
comum, podendo apresentar jardins.

Fachadas normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco,
usualmente com aplicagbes de pedras, pastilhas ou equivalentes,
na principal.

Caracteriza-se pela utilizagdo de materiais construtivos
convencionais e pela aplicacao de acabamentos de boa qualidade,
porém padronizados e fabricados em série, tais como:

Pisos: pedra comum, taco, assoalho, carpete, vinilico, ceramica
esmaltada.

Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso; azulejo até o
teto nas areas molhadas.

Forros: pintura sobre massa corrida na propria laje; gesso; madeira.
Instalagdes hidraulicas: completas, atendendo disposicao basica,
com pegas sanitarias e seus respectivos componentes de padrao
comercial, podendo dispor de aquecedor individual.

Instalacbes elétricas: completas, e com alguns circuitos
independentes, satisfazendo a distribuicao basica de pontos de luz
e tomadas, podendo estar incluidos pontos para telefone e
televiséo.

Esquadrias: postas lisas de madeira, caixilho de ferro, madeira ou
aluminio e janelas com venezianas de madeira ou aluminio de

padrao comercial.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do imdvel, sdo

melhores observadas na documentacao fotografica que foi possivel obter:

4 )
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Fachada da edificagéo.

Aspectos da edificagéo.

Vista externa do imével avaliando.

A
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3.- CRITERIO TECNICO AVALIATORIO
3.1.- AVALIACAO DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo
técnico obedeceram as recomendacdes da Norma para Avaliacao de Iméveis
Urbanos do IBAPE/SP, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR
14653-2 de 2011.

A metodologia empregada na presente avaliacdo, é o Método
Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas,

armazéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével 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 comercializacao.

A férmula basica para o emprego do método é:
Vi=(Vt+Vb)x Fc
Onde:
Vi = valor do imével procurado
Vt = valor do terreno

Vb = Valor das benfeitorias A

Fc = fator de comercializacdo (ﬁ// 7
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3.1.1.- TERRENO

O valor do terreno sera determinado pelo método comparativo
de dados de mercado, através da relacao entre o valor unitario de terreno a
ser obtido por pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a
aplicacao de tratamento por fatores.

3.1.2.- TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizacdo utilizados neste tratamento,
calculados conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, para que
reflitam, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada
abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados na "Norma Basica
para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

Para a determinacado do valor unitario basico de terreno que
reflita a realidade mercadolégica imobiliaria da regido avalianda, pesquisou-
se junto as diversas empresas imobilidrias, os valores ofertados para venda
de imoéveis na mesma regido geoecondmica, contendo atributos mais

semelhantes possiveis aos do imovel avaliando.
No tratamento dos dados de mercado, serao considerados:

Dado de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada um
dos fatores de homogeneizacédo, calculados em funcdo do avaliando,
estejam contidos entre 0,50 a 2,00.

o )
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O prego homogeneizado, resultante da aplicagao de todos os fatores de
homogeneizacao ao preco original, devera estar contido no intervalo de
0,50 a 2,00.

Apés a homogeneizacdo, sera utilizado critérios estatisticos
consagrados de eliminacado de dados discrepantes, para o saneamento

da amostra.

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

Os fatores de homogeneizacao deverao apresentar, para cada tipologia,
0s seus critérios de apuracao e respectivos campos de aplicacdo, bem

como a abrangéncia regional e temporal.

As caracteristicas quantitativas, ou expressas por variaveis proxy, do
imovel avaliando ndao devem ultrapassar em 50% os limites observados

na amostra.

A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagdo sera devidamente
explicitada.

Os fatores de homogeneizacdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores serdo descartados, sendo que a
verificacdo sera efetuada através da comparacao do “desvio padrao” dos
precos unitdrios homogeneizados, efetivamente utilizados, com o
“desvio padrao” dos precos observados. O desvio padrdo dos precos
unitarios homogeneizados, nao deve ser maior que o desvio padrao dos

4 )
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precos unitarios observados, para que nao resulte aumento da
heterogeneidade.

Assim, da pesquisa efetuada obteve-se 12 elementos
comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas geométricas dos
lotes tais como: areas, frente, profundidade, topografia; e de construcao:
areas, qualidade, idade, e preco de venda, constam da pesquisa de mercado

a sequir.

Os elementos coletados foram inseridos no programa
“GeoavaliarPro” desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que se
constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no
processo avaliatério, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados
obtidos nas avaliagdes.

Através do processo de Tratamento Por Fatores, os

comparativos selecionados foram homogeneizados levando em conta:

elasticidade de precos

localizagao

fatores de forma (testada, profundidade, area ou frentes multiplas)
fatores padrao construtivo e depreciacao.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os
calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga
compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média,
resultando a média final homogeneizada para o valor do metro quadrado do
lote paradigma em: gmf = R$ 3.339.61/m? - fevereiro/2.019

Apresentamos a seguir, 0s elementos pesquisados e as

Y an
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ELEMENTOS DA AVALIACEO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULD - SF - 2019 FJUMEZADO DATADAPESQUSA: 20/2/2017
SETOR: 055 QUADRA: 378 INDICE DO LOCAL: 131400 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIZACAD
EHDEREGO : Rua Todiaco HOMER O : 100-2
COMP.: BAIRRO : Jarclirn Txt CIDADE : A0 PAULO - 5P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAOQ
MELHOR AMENTOS :
E]PAVMAENTACAG [ REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE LOAMMAG A0 PIBLIC A
[<] REDE DE G As [<IREDE DE DISTRIBUICAO DE AcuA [ v ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar)m= 251,00 TESTADA - {cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 25,10
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Regdar ESQUINA: Mo
TOPOGRAFIA : plare
CONSKIENCIA: TS
DADOS DA BENFEITORIA
NFO DA EDIFIC AGRO 1 Cosar USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA: 41400 W

PADRAO CONSTR.: casa médic ¢
COEF. PADRAD: 1.355 IDADE REAL: 23

VAGAS: § PAVERENTOS : 5

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (kk

ONSERVAC A0 o - anitre regular & repares simigles
0,775 CUSTO BASE (RSE 1.379.97

VALOR CALCULAD O (RS): A13.670,04 VALOR ARBITR AD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALDI: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03 1,00

ADICIO N AL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL D4: 1,00

DADOS DA TRANSAGAQ

MATURELA: Cferta
WA OBILARIA:
CONTATO
OBSERVAGAO:
IC. 055395007 3-7

VALOR VENDA (RS): 1.390.000,00
Hontrate Iméveis
carretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFOME : (11)-47507703

FATORES NORMA IB APE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAITAGAO Floc : ooz FTADICIONALDT ;
TESTAD A Cf ; 0.00 T ADICIONALDZ ;
PROFUNDID ADE Cp : 000  FTADICIONALOS :
FRENTES MLNIPLAS Ce : 000  FTADICIONALDY :
CONSKTENCIA Fc : ooo  FTADICIONALDS :

AREA Ca: 015  FTADICIONALDS :
TOPOGRAFIA Ft : 0,00

VALORES/ VARIAGAOC
0,00 VALOR UNITARIO : 2.539.14
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2965,37
0,00 VARIAGAO : 11679
.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0004
0,00
0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: SAC PAULOD - 5P - 2019

SETOR: 055 QUADRA: 375 INDICE DO LOCAL: 131400

DADOS DA LOCALIIA(;JEO

FJumEZADO DATADAPESQUSA: 20/2/2019
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDEREGO : Rua Zodicco
COMPF.:
CEFP:

BAIRRO @ Jardim Textil
UF: 5P

DADOS DA REGIAOD

NUMERD : 131
CIDADE : 540 PALULO - SF

MELHORAMENTOS :

KPAVMAENTAGAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE &AS F<IREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO

=] REDE DE ILAMMAG AC FIBLIC A

AREA (A m= 132,50 TESTAD A - {cf) m 500 PROF. EQUN. {Pe): 26,50
ACESSIBIUDADE:  Diretcy FORMATO : Reguiar ESQUINA: Méo

TOPOGRAFIA: [dleTgted

CONSISTENCIA: seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFICAGRO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residancial AREA CONSTRUIDA: 16500 MA°

PADRAO CONSTR.: coisa médic C

COEF. PADRAO: 1.3G& IDADE REAL: 25

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (K

OHNSERVAC Ao:=- FECrGs sitnpsles
0,696 CUSTO BASE (RSX 1.377.97

VAGAS: 2 PAVERENTOS : 2

YALOR CALCULADO (RS): 21904740 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIOHALDI: 1,008 ADICIONAL 02 1.00 ADICION AL 05: 1.00

ADICIONAL 04: 1,008 ADICIONAL 05 1,00 ADICION AL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAQ

NATUREZA: Cferta
WAOBILARIA:
CONTATO
OBSERVAGAO:
IC. 055,395.0092-3 (AM)

VALOR VENDA [R5): 670.000,00
Wiver Bem Imdveis
carretar

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFOME: {11)-26747880

FATORES NORMA IB APE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAITAGAO Floc : ooz FTADICIONALDT ;
TESTADA Cf : 000 FTADICIONALDZ ;
FROFUNDID ADE Cp : ooo  FTADICIONALDS :
FRENTES MULNIPLAS Ce : ooo  FTADICIONALDS ;
CONSKTENCIA F : 000  FTADICIONALDS :

AREA Ca: 0.01 FT ADICIONALDG :
TOFOGRAFIA Fi :

VALORES/ VARIAGAOC
0,00 VALOR UNITARIO : 2573.23
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 257991
0,00 VARIACAD : 1,0300
0,00 VARIAGAD AVALIANDO : 1.0004
]
0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritorio: Rua Dr. Ant6nio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assuncao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050

Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 -

E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

WTAT19700265579

Umero

18:13,sobon

do original, assinado digitalmente por ADEMAR TOMOYUKI ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2019 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1016926-59.2016.8.26.0008 e c6digo 8BEF733.



ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

fls. 158

ELEMENTOS DA AVALIAGCAD

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULD - 5P - 2019

SETOR: 035 QUADRA: 395 iNDICE DO LOCAL: 131400

DADOS DA LOCALIIA(;EO

FJUMZADO DATADAPESQUISA: 20/2/2019
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDEREGC O : Rug Zodicco
COMP.: BAIRRO @ Jarclirm Tl
CEFP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NUMERD : 151
CIDADE : 540 PALLO - 5P

MELHORAMENTOS :

KPAVMAENTAGAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE &AS F<IREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO

=] REDE DE ILAMMAG AC FIBLIC A

AREA (Ar)m= 265,00 TESTADA - {cf) m 1000 PROF. EQUN. (Pe): 28,50
ACESSIBIUDADE :  Diretcy FORMATO : Reguiar ESQUINA: Méo

TOFOGRAFIA: lare

CONSKIENCIA: seCo

DADOS DA BENFEITORIA

NPO DA EDIFICACAD : Cosa USO DA EDIFICAGAO : Resiclencial AREA COMSTRUIDA: 23600 M

PADRAO CONSTR.: casa médic

COEF. PADRAO: 1,354 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (kk

CONSERVAC F O regular & reparss simples

0757 CUSTO BASE (RSY 1.379.97

VAGAS: 2 FAVNNENTOS : 2

VALOR CALCULADO [RS): 341 696,65 VALOR ARBITR AD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALDI: 1,00 ADICIONAL 02 1.00 ADICION AL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,008 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta
WhOBILARIA:
CONTATO :

OBESEEKYACAOD:
IC. 055 398 0091 -5

VALOR VENDA (RS): 1.200.000,00
Pedro de Lima lmdwveis

corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAD

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (113-26742222

UALORES#UARIAC&O

FATORES NORM A IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
lOCAlIIA(;ﬁO Floc : 0,02 FT ADICIONALDT : 0,00
TESTAD A Cf: 0,00 FT ADICIONALDZ 0.00
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONALDS : (1,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALDS : (1,00
COMSIETENCIA Fo 0,00 FT ADICIONALDS : 0,00
AREA Ca: o016 FT ADICIOHALDS (2,00
TOPOGRAFIA Ft: 0,00

VALOR UNITARIO : 275605
HOMOGENEIZAGAO : 3286 65
VARIACAD : 11804
VARIAGAD AVALIANDO : 1.0004
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOQS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULD - SF - 2017 CJUMEADO DATADAPESQUISA: 20/2/2017
SETOR: 055 QUADRA: 398 iNDICE DO LOCAL: 131500 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIIA(;;KO
ENDEREGO : Rua Zodiccs HOMERD : 153
COMP.: BAIRRO : Jardlirm T2t CIDADE : $A0 PAULO - 5P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAOQ
MELHORAMENTOS :
[ PAVRRENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILWAMMAG AO FIBLIC A
[Z] REDE DE 6 As [FIREDE DE DISTRIBUIC AO DE AGUA [ v A CABO
DADOS DO TERRENO
ARKEA (Ar)m= 265,00 TESTADA - icf) m 1000 PROF. EQUM, (Pe): 24,50
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Raguiar ESQUINA: Méio
TOPOGRAFIA: [l
CONSIBTENCIA: seco
DADOS DA BENFEITORIA
NIPO DA EDIFIC AGRO 1 Conal USO DA EDIFICAG A : Residlencial AREA CONSTRUIDA: 540,00 W

PADRAO CONSTR.: casa médic C

COEF. PADRAO: 1,368 IDADE REAL: 15

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (K

ONSERVACAD : = - regular
0,854 CUSTO BASE (RSE 1.379.97

VAGAS: 4 PAVERENTOS : 3

VALOR CALCULADO [RS): SE2.032,33 VALOR ARBITR AD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIOHALDI: 1,008 ADICIONAL 0 1.00 ADICIONAL 05: 1.00

ADICIOHAL 04: 1.00 ADICIONAL D5: 1,00 ADICION AL 04: 100

DADOS DA TRANSA(;EO

NATUREZA: Oferta
WROBILARIA:
CONTATO :

OBSERVYAGCAOD:
IC. 055.398.0090-7

VALOR YENDA [R5): 2.000.000,00
Dias & Dias Imdveis
carretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(}AO

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFOMNE : (11)-26145040

FATORES NORMA IB APE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALEAGAO Floc : 002  FTADICIONALDT :
TESTADA Cf : 000 FTADICIONALOZ :
FROFUNDID ADE Cp : 000  FTADICIONALOS :
FRENTES MLNPLAS Ce : 000  FTADICIONALDY :
CONSKTENCIA Fc : ooo  FTADICIONALDS :

AREA Ca: 016  FTADICIONALOG :
TOFOGRAFIA Fi : 0,00

VALORES/VARIAGAD
0,00 VALOR UNITARIO : 3 454,03
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4088,94
0.00 VARIAGAO : 11804
000 VARIACAO AVALIANDO : 10003
0,00
0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA ]

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULD - 5P - 2019
QUADRA: 395

SETOR: 035

FJUMZADO DATADAPESQUISA: 20/2/2019

iNDICE DO LOCAL: 131400 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDEREGCO : Rua ITodicco

COMmP.:
CEP:

NUMERO : 217
BAIRRO - Jairclirm T2t CIDADE : 540 PAULC - 5P

UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
C]PAVMAENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[Z] REDE DE 6 As [FIREDE DE DISTRIBUIC AO DE AGUA [ v A CABO

DADOS DO TERRENO

=] REDE DE ILWAMMAG AO FUBLIC A

ARKEA (Ar)m= 265,00 TESTADA - icf) m 1000 PROF. EQUM, (Pe): 24,50
ACESSIBIUDADE:  Ditst FORMATO : Reguicr ESQUIMA: Néis

TOFOGRAFIA: e

CONSISTENCIA: o

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFICAGARO : Cosa USO DA EDIFICAGAO : Resiclencial AREA CONSTRUIDA: 250,00 MF

PADRAO CONSIR.: cosa médic

COEF. PADRAO:

CONSERVAC Ao =- FepCires sirmpzles

1,368 IDADE REAL: 13 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (K 0.783 CUSTO BASE (RSY 1.379.97

VAGAS: 2 PAVERENTOS : 2

YALOR CALCULAD O (RS): 37439897 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALDI: 1,008 ADICIONAL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,008 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAQ

NATUREZA: Cferta
VRO BILARIA:
CONTATO :
OBSERVAGAO:
IC. 055,395.0085-0

VALOR VENDA (RS): 1.100.000,00
Romano Imdveis
carretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME : (11)-20973030

VALORES/VARIACAO

FATORES NORM A |BAPE/SP FATORES ADICIONAIS
lOCAlIIA(;ﬁO Floc : 0,02 FT ADICIOHALDT : 0,00
TESTAD A Cf: 0,00 FT ADICIONALDZ : 0,00
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONALDS : (1,00
FRENTES MILTIFLAS Ce : 0.00 FT ADICIOHALDY : 000
COMSIBETENCIA Fo : 0,00 FT ADICIONALDS : 0,00
AREA Ca: o016 FT ADICIOHALDS (2,00
TOPOGRAFIA Ft: 0,00

VALOR UNITARIO : 2.323,02
HOMOGENEIZAGAOD : 2.742,10
VARIACAD : 11804
VARIAGAD AVALIANDO : 10004

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritorio: Rua Dr. Ant6nio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assuncao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050

Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com
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fls. 161
ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3
ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOQS DA FICHA 4
NUMMERO DA PESQUISA : SAO PAULD - SF - 2017 JUMEADO DATADAPESQUISA: 20/2/2017
SETOR: 055 QUADRA: 398 iNDICE DO LOCAL: 131500 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIIA(;;KO
ENDEREGO : Rua Zodiccs HUMERD : 290
COMP.: BAIRRO : Jardlirm T2t CIDADE : 340 PAULOD - 5P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAOQ
MELHOR AMENTOS :
EPAVMAENTACAG [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LAMMAG A0 PIBLIC A
[] REDE DE 6 As [FIREDE DE DISTRIBUIC AQ DE AcUA [ W A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA, () m= 126,00 TESTADA - {cf) m 500 PROF. EQUN. (Pe): 25,20
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Regdar ESQUINA: Mo
TOPOGRAFIA : plare
CONSKIENCIA: TS
DADOS DA BENFEITORIA
TPO DA EDIFICAGRO : Cossa USO DA EDIFICAGAO : Residlencial AREA CONSTRUIDA: 14600 N2

PADRAO CONSTR.: casa médic

COEF. PADRAO: 1,355 IDADE REAL: 22

anos COEFR.DE DEPRECIAGAO (kk

CONSERVAC A0 : o - enitre reguldar e reparss simgles
0,783 CUSTO BASE (RSE 1.379.97

VAGAS: 3 PAVMRENTOS : 3
VALOR CALCULAD O (RS): 215.642,00 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSA(;KO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 200.000,00

VALOR LOCACAO ®S): 0,00

WMOBILARIA:
CONTATO :

Special Imdveis
corretor

TELEFOMNE : (11)-26727200

OBESEEYACAO:
IC. 055,398 00758 (AM)

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(}KO

FATORES NORM A IB APE/SP

LOCALEAGAO Floc : 0,02
TESTAD A Cf: 0,00
PROFUNDID ADE Cp : 0,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00
CONSBTENCIA Fc : 0,00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRAFIA Ft: 0,00

FATORES ADICIONAIS UALORES{'UARIAQKO

FT ADICIONALDT : (2,00} VALOR UNITARIO : 397895
FT ADICIONALDZ : .00 HOMOGENEIIA(}KO H 404789
FT ADICIONALDS : 0,00 \fARIA(;.iO : 1,019
FT ADICIONALDS : (2,00 \fARIA(;.aO AVALIANDO : 10003
FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALDG : 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritorio: Rua Dr. Ant6nio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assuncao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050

Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 -

E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

WTAT19700265579
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ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7

fls. 162

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULD - 5P - 2019
SETOR: 035 QUADRA: 137 iNDICE DO LOCAL: 134000 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCALIZAGAD

FJUMZADO DATADAPESQUISA: 20/2/2019

ENDEREGCO : Rua ITodicco HUMERD: 417
COMP.: BAIRRO : Jarclim TExtil CIDADE: SAC PALLC - 5P
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
[ PAVRRENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILWAMMAG AO FIBLIC A
[Z] REDE DE 6 As [FIREDE DE DISTRIBUIC AO DE AGUA [ v A CABO

DADOS DO TERRENO

ARKEA (Arm= 140,00 TESTADA - icf) m 500 PROF. EQUN, (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE : Direte FORMATO : Reguiar ESQUINA: Méie
TOFOGRAFIA: e

CONSBTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFICAGARO : Cosa USO DA EDIFICAGAO : Resiclencial AREA CONSTRUIDA: 171,00 A2
PADRAO CONSTR.: cosa médic CONSERVAGAO : = - regular

COEF. PADRAO: 1,356 IDADE REAL: 22 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (K 0,519 CUSTO BASE (RSE 1.379.97
VAGAS: 2 PAVENENTOS : 3
VYALOR CALCULAD O [®S): 287 EE3.10 YALOR ARBITRAD O [R5): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALD1: 1.00 ADICIOMNAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADICIO MAL 04: 100 ADICIOMAL 05: 1,00 ADICION AL D 1,00

DADOS DA TRANSAQ;KO
NATURELA: Cferta VALOR VENDA (RS): 750.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
VRO BILARIA: Yes Imdvaiz

CONTATO corretor TELEFOME : (11)-22932641
OBSERVAGAO:

IC. 055,137 0055-7

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQAO

FATORES NORM A IB APE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD

LOCALE AG RO Floc : 0.00 FT ADICIONALDT : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.908,12
TESTAD A Cf : 0,00 FT ADICIONALDZ : 0,00 HOMOGENEIZAGAD : 297479
PROFUNDID ADE Cp : 0.00 FT ADICIONALDS : 0,00 VARIAGAD : 1,0229
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FTADICIONALD4 : 0,00 VARIACAD AVALIANDO : 1,0004
CONSISTENCIA FC : 0,00 FT ADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0.02 FT ADICIONALDG : 0.00

TOPOGRAFIAFt: 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritorio: Rua Dr. Ant6nio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assuncao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050
Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

WTAT19700265579
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ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA g

fls. 163

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULD - 5P - 2019

SETOR: 035 QUADRA: 137 iNDICE DO LOCAL: 134000

DADOS DA LOCALIIA(;;EO

ElumzADRO DATADAPESQUSA: 20/2/2019
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDEREGC O : Rug Zodicco
COMP.: BAIRRO @ Jarclirm Tl
CEF: UF: SF

DADOS DA REGIAQ

NUMERO : 425
CIDADE : 540 PALLO - 5P

MELHORAMENTOS :

EPA\INENT#C&O <] REDE DE COLETA DE ESGOTO

] REDE DE ILAMMAG AO FUBLIC A

[] REDE DE 645 F<IREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Arym= 137.00 TESTADA - {cf) m 500 PROF. EQUN. (Pe): 27,40
ACESSIBIUDADE:  Diretoy FORMATO : Reguicr ESQUIMA: Nés

TOPOGRAFIA: [l

CONSISTENCIA: o

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFICAGRO : Cosa USO DA EDIFICAGAO : Resiclencial AREA CONSTRUIDA: 205,00 MF

PADRAO CONSIR.: cosa médic

COEF. PADRAO: 1,368 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIAGAO [k

CONSERVAGCAO : - regular

0837 CUSTO BASE (RSY 1.379.97

VAGAS: 5 PAVMRENTOS : 3
VALOR CALCULAD O [RS): 326.180.06 VALOR ARBITRAD O [RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALD1: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00

ADICIONAL D4: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICION AL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAQ

NATUREZA: Cferta
VRO BILARIA:
CONTATO
OBSERVAGAO:
IC. 055,137 0033-5 (AM)

VALOR VENDA (RS): §35000,00

carretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME : (11)-967534950

UALORES!UARIACAO

FATORES NORM A |BAPE/SP FATORES ADICIONAIS
lOCAlIIM;ﬁO Floc : 0,00 FT ADICIONALDT : 0,00
TESTAD A Cf: 0,00 FT ADICIONALDZ 0.00
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONALDS : (2,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALDS : (1,00
CONSKTENCIAFC : 0,00 FT ADICIOMALDS : 0,00
AREA Ca: 0,02 FT ADICIONALDS (2,00
TOPOGRAFIAFE: 0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIACAO :

VARIAGAD AVALIANDO :

8506953
EREYALY
1.0185]

1.0003]

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritorio: Rua Dr. Ant6nio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assuncao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050

Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

WTAT19700265579
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ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA ?

fls. 164

NUMERO DA PESQUISA : SA0 PAULD - 5P - 2019

SETOR: 055 QUADRA: 137 iMDICE DO LOCAL: 134000

DADOS DA LOCALIZACAD

FJUMEZADO DATADAPESQUISA: 20/2/2019
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDEREGCO : Rua ITodicco

COMmP.: BAIRRO : Jardirm Téxtil
CEP: UF: %P

DADOS DA REGIAD

NUMERO : 437
CIDADE : 540 PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

C]PAVMAENTACAOG [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE 645 F<IREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO

=] REDE DE LM AG AO FUBLIC A

AREA (Arym= 137.00 TESTADA - {cf) m 500 PROF. EQUN. (Pe): 27,40
ACESSIBIUDADE:  Diretoy FORMATO : Reguicr ESQUIMA: Nés

TOPOGRAFIA: [dleTgted

CONSISTENCIA: seCo

DADOS DA BENFEITORIA

NPO DA EDIFICAGRO : Cosa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA COMSTRUIDA: 205,00 MF

PADRAO CONSTR.: cosa médic
1,354 IDADE REAL: 20
FAVERENTOS : 5

COEF. PADRAO:
VAGAS: 5

COMSERVAGAD @ - - ragular
anos COEF.DE DEPRECIAGAO (kX

0837 CUSTO BASE (R

SF 1.379.77

VALOR CALCULAD O (RS): 328.180,06 VALOR ARBITRAD O (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALD1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 100

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSA(;KO

HATUREIA: Oferta YALOR VENDA (RS): 550.000,00

WA OBILARIA: Personalits Imdveis
CONTATO:
OBSEEYACAO:

IC.055.137 .0033-6 (AM)

corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAG AD

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (111-20765656

UALORES#UARIAC&O

FATORES NORM A IB APE/SP FATORES ADICIONAIS
lOCAlIIA(;ﬁO Floc : 0,00 FT ADICIONALDT : 0,00
TESTAD A CF: 0.00 FT ADICIONALDZ : .00
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONALDS : (2,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALDS : (1,00
COMSIETENCIA Fo 0,00 FT ADICIONALDS : 0,00
AREA Ca: 0,02 FT ADICIOHALDS (2,00
TOPOGRAFIA F: 0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAOD :
VARIACAO :

VARIAGAD AVALIANDO :

EREEEH
85247 44
1.0185]

1.0003]

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritorio: Rua Dr. Ant6nio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assuncao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050

Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com
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ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3
ELEMENTOS DA AVALIACEO
DADOS DA FICHA 10
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULD - SF - 2019 FJUNMEZADO DATADAPESQUSA: 20/2/2017
SETOR: 055 QUADRA: 137 iNDICE DO LOCAL: 1.340.00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIZACAD
EHNDEREGO : Rua Zodiaco HOMERD : 541
COMP.: BAIRRO : Jarclirn Tt CIDADE : A0 PAULO - 5P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAOQ
MELHOR AMENTOS :
E]PAVMAENTACAG [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LOAMMAG A0 PIBLIC A
[] REDE DE 6 As [FIREDE DE DISTRIBUIC AQ DE AcUA [ W A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA, () m= 140,00 TESTADA - {cf) m 500 PROF. EQUN. (Pe): 2600
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Regrdar ESQUINA: Mo
TOPOGRAFIA: lare
CONSBIENCIA: seco
DADOS DA BENFEITORIA
NIPO DA EDIFIC AGRO : Conar USO DA EDIFICAG AO : Residlencial AREA CONSTRUIDA: 203,00 W

PADRAO CONSTR.: cosa médic

COEF. PADRAO:

CONSERVAC Ao e- FepCires sirmpsles

1.3G& IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (K 0610 CUSTO BASE (RSE 1.379.97

VAGAS: & PAVERENTOS : 3

YALOR CALCULAD O RS): 23084202 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALODI: 1,008 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1,008 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAQ

NATURETA: Oferta
WMOBILARIA:
CONTATO :

VALOR VENDA (RS): G50.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
ZL Imdveiz

carretor

OBSERYACAO:
IC. 055,137 007 2-7

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(}AO

TELEFOME: (11)-26746000

VALORES/VARIAGAC

FATORES NORM A |BAPE/SP FATORES ADICIONAIS
lOCAlIIA.(;ﬁO Floc : 0,00 FT ADICIOHALDT : 0,00
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONALDZ : 0,00
PROFUNDID ADE Cp: 0,00 FT ADICIONALDS : 0,00
FREMTES MGLTIFLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALDS : 0,00
CONSBTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIOHALDS : (2,00
AREA Ca: 0.07 FT ADICIOHALDS 1,00
TOFPOGRAFIA FT: 0,00

VALOR UNITARIO : 2.679,70)
HOMOGENEIZAGAO : 274113
VARIAGAO : 1,0009)
VARIACAO AVALIANDO : 10004

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritorio: Rua Dr. Ant6nio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assunc¢ao — Sao Bern
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ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3
ELEMENTOS DA AVALIA(;.EO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULD - SF - 2019 CIUMEZADO DATADAPESQUISA: 20/2/2017
SETOR: 055 QUADRA: 137 iNDICE DO LOCAL: 134000 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIIACKO
ENDEREGCO : Rua Zodicco HOMERD : 535
COMP.: BAIRRO : Jarclirn Tt CIDADE : A0 PAULO - 5P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAOQ
MELHOR AMENTOS :
E]PAVMAENTACAG [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LOAMMAG A0 PIBLIC A
[<] REDE DE G As [IREDE DE DISTRIBUICAQ DE AcUA [ W A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar)m= 133,00 TESTADA - {cf) m 500 PROF. EQUN. (Pe): 26,6
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Fegndar ESQUINA: Mo
TOPOGRAFIA : plare
CONSKIENCIA: seCo
DADOS DA BENFEITORIA
TPO DA EDIFICAGRO : Cossa USO DA EDIFICAGAO : Residlencial AREA CONSTRUIDA: 139,00 N2

PADRAO CONSTR.: casa médic

COEF. PADRAO: 1,355 IDADE REAL: 22

anos COEFR.DE DEPRECIAGAO (kk

COMSERVACAO : < - regular

0819 CUSTO BASE (RSE 1.379.97

VAGAS: 2 P AVMAENTOS : 2
VALOR CALCULAD O (RS): 217.736,67 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALD1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSA(;KO

NATUREZA: Oferta
WMOBILARIA:
CONTATO :
OBESEEYACAO:
IC. 055 137 D067-0

VALOR VEMDA (RS): 500.000,00
Castan Imdveis
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(}AO

VALOR LOCACAO ®S): 0,00

TELEFOMNE: (11)-26940655

UALORES{'UARIACKO

FATORES NORM A IB APE/SP FATORES ADICIONAIS
lOCAlIIA.(;ﬁO Floc : 0,00 FT ADICIONALDT : 0,00
TESTADA CF: 0,00 FT ADICIONALDZ : 0,00
PROFUNDID ADE Cp : 0,00 FT ADICIONALDS : 0,00
FREMTES MOLTIFLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALDS : 0,00
CONSBTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALDS : (1,00
AREA Ca: o.01 FT ADICIOHALDS 1,00
TOFPOGRAFIA FT: 0,00

VALOR UNITARIO : 377642
HOMOGENEIZAGAO : 3823 54
VARIAGAO : 10125
VARIACAO AVALIANDO : 1.0003

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritorio: Rua Dr. Ant6nio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assunc¢ao — Sao Bern
Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com
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ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3
ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DA FICHA 12
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULD - SP - 2019 FUNEZADCG DATADAPESQUISA: 20/2/2017
SETOR: 055 QUADRA: 171 iNDICE DO LOCAL: 1.350.00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIZACAD
ENDEREGO : Rua Todiaco HOMERD : 567
COMP.: BAIRRO : Jarclirn Txt CIDADE : A0 PAULO - 5P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAOQ
MELHOR AMENTOS :
E]PAVMAENTACAG [ REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE LOAMMAG A0 PIBLIC A
[<] REDE DE G.As [<IREDE DE DISTRIBUIGAO DE Acua [ Tv A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar)m= 130,00 TESTADA - {cf) m 850  PROF. EQUN. (Pe): 20,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Regdar ESQUINA: Mo
TOPOGRAFIA : plare
CONSKIENCIA: TS
DADOS DA BENFEITORIA
NIFO DA EDIFIC AGRO 1 Cosar USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA: 167,00 MA2

PADRAO CONSTR.: casa médic
COEF. PADRAO: 1.355 IDADE REAL: 20

VAGAS: 2

CONSERVAGAO : - regular

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (kk 0,837 CUSTO BASE (RSE 1 37997

PAVERENTOS : 3

YALOR CALCULAD O (RS): 2E7 548,69 VALOR ARBITRAD O (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALDI: 1,008 ADICIONAL 0 1.00 ADICION AL 05: 1.00

ADICIONAL 04: 1,008 ADICIONAL 05 1.00 ADICION AL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAQ

NATUREZA: Cferta
VRO BILARIA:
CONTATO

OBSERVAGAO:
IC. 055474 00285

Bruma Imdveis
carretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(}AO

VALOR VENDA (RS): 590 000,00

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFOME : (11)-933202040

FATORES NORMA IB APE/SP

LOCALIEAGAO Floc : 003
TESTAD A Cf: 0,00
PROFUNDID ADE Cp : 0,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00
CONSBTENCIA Fc : 0,00
AREA Ca: o0
TOPOGRAFIA Ft: 0,00

FATORES ADICIONAIS VALORESFVARIAQ.&O

FT ADICIONALDT : 0,00 VALOR UNITARIO : 410503
FT ADICIONALDZ : 0,00 HOMOGENEIIAQKO H 401837
FT ADICIONALDS : 0,00 VARIA(;.&O : 01,2739
FT ADICIONALDS : (2,00 VARIA(;.&O AVALIANDO : 1,0002
FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00
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MODELO DE ESTATISTIC A DESCRITIVA

DESCRIC;\O: Rua Zodiace, 581 DATA:  20/2/201%

FATOR OFEIHHJ"IRHNSH(,‘IEO: 0.9

EDIFICJ\(}I\O VALOKES DEVENDA: [BAFE-SF - 2019 - S840 PALLO - SF

OBSERVAGAO:

1, 088,137.0088-2

IONA DE AVALIA(;.E\O

Descricto da fona de Avaliogdo: RESIDENCIALHORIZONTAL POPULAR

b f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
5,00 1,00 1,00 1500 30,00 1,00 125,00 0,20 100,00

FATORES
FATOR iNDICE

[<] Localizagdo 1.340,00

[ Testada 5,00

[ Profundidade

[ Frentes Mdltiplas Mée

<) Area

[] Topografia lans

[<] consisténcia 1800

MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego \n?I?r_ Homogeneizagéio Vu'iu?ﬁu Vmi?gﬁu
Unitdrie Paradigma | Avaliondo

i) 1| Rua Zediags 100-4 253914 296537 11679 1,604
i) 2 | Rua Zodicaos 131 2593.23 287991 10300 1.60004
i) 3 | Ruar Zodicaos 161 278805 3.288,65 11804 1,004
i) 4| Rua Zodiace 1463 345403 4.088,94 11804 10003
@ 5| Rua Zodiass 217 2.323,02 2.742,10 1.1804 1,0004
@ & | Rua Zodiacs 299 3.978,98 405789 10198 1,0003
@ 7| Rua Zodiass 417 2908,12 207479 1.0229 1.0004
@ 8| Rua Zodiacs 425 308993 314710 1.0185 10003
@ 2| Rua Iodiacs 437 3.188.47 3.247 44 1.0185 10003
E 10 | Rug Zodiaes 541 287970 274113 1.0229 10004
E 11 | Rua Todiges 585 377542 382354 10125 10003
E 12 | Rua Zodiges 567 410503 401837 02759 10002
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ADERENCIA
Nim. Observado Calculado
1 2.539,16 2.965,37
2 2.803,23 2,979,091
] 2,785,035 3.288,65
4 3.464,03 4,028,924
3 2.323,02 2.742,10
=] 3.978,98 4.057,89
7 2.902,12 2.974,79
=] 3.089,93 2.147,10
=] 3.185,47 2,247,465
10 2.679,70 2.741,13
11 3.775,42 3.823,56
12 4,106,032 4.018,37
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
5400
5400
5200
5000 .
4200
4600
4.400 &
4.200 < &
4000 i a/g
PEE 45
'ﬁ 3600
E 2400 b T A
3200 =
3.000 - é/ J
2200 ng 1
2600 s
2.400
2200
2000
1300 2
1.600
1.400 ./ T T T T T T T T
1300 2000 2.50C 3.000 3.200 4010 4.500 Z.0C0 5500
Dhservado

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

/

% )

Escritorio: Rua Dr. Ant6nio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assuncao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050
E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 -

WTAT19700265579

Umero

18:13,sobon

do original, assinado digitalmente por ADEMAR TOMOYUKI ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2019 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1016926-59.2016.8.26.0008 e c6digo 8BEF733.



fls. 170
o
ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Temens local : Rua Zediace 581 Jardim Téxtil 540 PAULO - P Data: 20/2/2019
Cliente : fovaliacds
Aream®: 137.50 Modalidade ; Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios :3.144.34 Média Unitdrios : 5:33%.81
Desvio Padrdo : 574,45 Desvio Padrdo : 51 653
- 3071220104 - 30 2EET. T2
+30% : 408785 +30% 1 4.341 49
Coeficiente de Variagdo : 15,2700 Coeficiente de Variagdo : 15,4500
GRAU DE FUNDAMENTA(;AO
Descrigdo GRAUIT GRAUII GRAUI 12
1 |zr= 20 imdvenamianas DoTplidaqua.rrhoatoua 4 Compies gt 308 o re D AogEn deatuagan 0ol 3
var e analeada usadoa notraamanta paradiama
Guantidada minima da
2 dados de marcado uaadon # 4 i O s aj s
3 Wantificagan doa dados A preasmtagan deinfbrm refatodas Apreasnta;ao dainform refatoda D | preaentagan inform refatodon =8
4 mercado =8 caract dos dos dados analeados E = carzt dos dos dados analigados aract dos dados refaos Horea D 3
= (I O

Inmtervado de 3 uets dacada

1 fHor & p'o conj de Horee S A 0503200 [EUERER-] 3
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: I

FORMAGC ADQ DOS VALORES

MEDIASANEADA RSE  3.339.41

TESTAD A 0.0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000

FREMTES MRULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0200

VALOR UNITARIO [RS/m2] 3 40383000 VALOR TOTAL (RS): 463,032,687

INTERYALOS DE CONFIANGA (80%%): Paradigma INTERYALOS DE COMFIANG A (807): Avaliandeo

INTERV ALO MiNKRO @ 3.13426 INTERVALO MMINMAO : 517755

INTERY ALO iNAXMRO : 3.542.76 INTERVALO M AXMA O : 3.622.91

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: I

7a )
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3.1.3.- CRITERIOS PARA AVALIACAO DO TERRENO

Para a avaliacao do terreno, sera empregada a “Norma para
Avaliacdo de Iméveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagbes
e Pericias de Engenharia.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte expressao para

o célculo do valor do terreno:
Vt = At x (Vu + Ca)

Onde:

Vi = Valor total do terreno

At = Area do terreno

Vu = Valor basico unitario determinado em pesquisa
Ca = Coeficiente de area

O terreno avaliando enquadra-se no Grupo | — Zonas de uso
residencial horizontal, como 1.2 Zona Residencial Popular, cuja frente de
referéncia (Fr) é de 5,00 m, profundidade minima (Pmi) é de 15,00 m e
profundidade maxima (Pma) é de 30,00 m.

O Coeficiente de frente (Cf) em se tratando de zona de uso
residencial horizontal popular, n&o se aplica.

O Coeficiente de profundidade, para terrenos classificados na 1.2

Zona, também néo se aplica.
a
<,
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O coeficiente de esquina ou frentes multiplas também n&o se aplica
ao presente caso.

Em zona residencial horizontal popular (1.2 zona) aplica-se somente
o fator area, utilizado dentro dos limites de areas previstos, através
da seguinte expresséo:

Ca = (125/A)%20, onde A = area do terreno.

Assim, conforme a referida Norma, temos os seguintes

parametros, para os imoveis localizados na 12 zona (Residencial Horizontal

Popular):
- Profundidade minima para a regiao: ................... 15,00 metros
- Profundidade méxima para a regido: .................. 30,00 metros
- Frente de referéncia .......cccooovvveeveeeieiiiiieee e, 5,00 metros
- Area de referéncia do 1ote .......cccvveeeeeeiieciiiiieeeeeee 125,00 m?
]bape I | oo e vcon mpe s e v
TABEL&S - Rosuimes Som [weofe fe il o MEReOyos inervabrs recemendides pars 580 Pavio-Carnsl.
Twteln | - Grgpes Fe i
Famsren do Apins R GRS § ROCOmHnd S
Trsin & Pioiundakei 1
TOHE e bty T Eeposnis | Eeposnts do :mm:”\'. Coud i | Assmda [ Inisrvdo
Famie 3 | Pl ]M Wlsina] a0 Fane | Fabds Paokrr | ppmpng, anE  wheeocustorsics| Cheavagios geEall
Fatecércia| Mmima | Freviw | e doloie | oo i
SRS N FPu | P | T - - I - A T
| e | 15 ) Moo Mmsemtal ot isiate] s | 100-400
{1 o - - gt i)
=33 PTona Yo sn Whsnos da Jea
§3g | % in [T w50 e [en, | 200 | wo-gm
& 38w itoud | Pt s £ s b
; TI:EI-H B - m mm': mm Tﬂm“m -
,3‘ ool i5 30 a0 &is 50 ik demiro oo | (2] A0 - e
S i
B i": ummm-.. m':.h Im . DO | RGO | Obearvar an s
By bede i b e
E IncorutiCin 14 B 50 apbcdm Aghcis | Rpkch T R ﬂ:.'..ﬂﬂ'.:’ﬁa:u
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Os demais Fatores complementares sao:
Fatores relativos a topografia
Topografia Depreciagio Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 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 ate 20% 10% 1.11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m . 1,00
Abaixoe do nivel da rua de 1,00m até 2 50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2.50m ate 4.00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2. 00m 3 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m sté 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressies previstaz em 106

Fatores quanto a consisténcia do terreno
Situagdo Depreciagio Fator*
Situacdo Paradigma: Terreno Seco - 00
Terreno situadg em regido inlun-:_ja've-, que impede ou dificl_..llt"a o seu 10% 114
acess0, mas nac atinge o proprio terreno, situado em posicdo mais alta '
Terreno situada em regido inundavel 2 que & atingido ou afstado i
periodicaments pela inundag o it 14
Terreno permanentemente alargado 40% 1.67
Fatores aplicaveis s expressdes previstas em 108
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3.2.- BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo Valores
de Edificacdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo das anteriores “Normas
para Avaliacdo de Imoéveis” e “Normas para Avaliacdo de Imoveis na
Desapropriacao” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharias e estda 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 Avaliacdo na
Construcao Civil (CE-02:134.02).

A) Valores unitarios:

O Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de
Sao Paulo — IBAPE/SP através de sua Camara de Avaliagoes recomenda que
quando utilizado o estudo “Valores de Edificagbes de Imoveis Urbanos —
2002/2006” seja empregado para o calculo do valor unitario de cada padrao

construtivo o valor de R8N em substituigdo ao H82N.

Para tanto, apresenta o ajuste dos valores unitario publicados na

Tabela IV do estudo “Valores de Edificagbes” conforme Tabela a seguir.
vy A
A )
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b a p e SI ‘ INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES DE ENGENHARIA DE SAO PAULO

Qualidade em pericias e uvuhoc;oes

3 — TABELA DE COEFICIENTES - base RgN

www.ibape-sp.org.br

A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo “VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS
URBANOS”, publicados pelo IBPAE/SP em nov/2006, diretamente ao padréo construtivo ReN do
SINDUSCON/SP,

A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publlcadas

INTERVALO DE |

I
| 1
| cLasse | GRUPO PADRAO . VALORES ;
g | | Minimo | Médio | M&XIm |
i [ [111-PadioRustico | 0,060 | 0090 | 0120 |
[ |  1.1-BARRACO | — — =
; T [1.1.2-Padrao Simples | 0132 | 01% | 0,180 |
[ ; EEXE Padrio Rustico 0360 | 0420 | 0480 |
‘ 1 1.2.2- Padréo Proletario 0492 | 0576 0660 |
| [ | 1.2.3- Padrao Econdmico 0,672 0,786 | 0,900 | ‘
| 3 | 1.2.4- Padréo Simples 0,912 1,056 | 1,200
. | 1.2- CASA ‘ 2 . =] T i
3 | [125PaddoMedio | 1212 | 1386 | 1,560 |
: | 1.2.6 -Padréo Supenor 1672 | 1778 1,980 |
‘ | 127-PadrioFino 1,992 2436 | 2880
| 1- RESIDENCIAL | _ |t128-Padifioluo | Acimade289
| i | 1.3.1- Padrao Econémico | o0s00 | o810 | 1,020
| Sem elevador | 1 1 | |
? = 13- Paetio Bimples | owwador | 1,032 | 1208 | 1500 |
| | o | Com slevador | 1,260 1470 | 1,680
‘ | 1.3.3- Padréio Médio | Sem elevador 1,612 1,746 ‘ 1,980
| 1.3- APARTAMENTO | Com elevador | 1,692 1,926 2,160
N - | e ——— 1

| | S lev: 0
; 1 3.4- Padréio Superior em elevador | 1,992 2226 | 246 ]
L Com elevador | 2172 | 2,408 | 2.640__’
: ; | 1.3.5- Padrao Fino | 2852 | 3088 | 3480
i { \ 1.3.6- Padrao Luxo Acima de 3,49
| A = =
| ‘ ‘2.1.1 Padrao Econdmico 0,600 0,780 | 0,960 ,
. [2.1.2- Padrao |Semelevador | 0872 | 1208 | 1440 |
" Simples Comelevador | 1,200 | 1410 | 1620 ’
| Sem elevad |
,' | |23 Padro Medio | S | 1452 | 1658 | 1860 |
| | 2.1-ESCRITORIO \ _ | Comelevador | 1632 | 1,836 | 2,040 |
| 2- COMERCIAL - | ' 2.1.4- Padro Semelevador | 1872 | 2046 | 2220 |
5 SERVICO - | | SuPeno" Com elevador 2,052 2,286 2,520 ‘
| WNDUSTRIAL | ; 21.5- Padrao Fino 2532 | 3086 | 3600 |
\ e 215:,“3"'“ oo Al .JF!"E de3gt %
i ? | 2.2.1- Padrao Econdmico | 0240 0360 | 0480 |
1 I | 22.2- Padro Simples 0,492 0726 | 0,90 |
i - 2.2- GALPAO e S —— ool
A ! | 22.3- Padrao Médio 0,972 1326 1,680 |
L —‘—‘L" . |224PadiEio Supenor Acima de 1,69 }
\ | 3.1.1- Padréo Simples 0,060 0120 | 0,180 |

| 3 |
| 3-ESPECIAL | 3.1-COBERTURA ‘ 3.1.2- Padréio Médio 0192 | 0246 | 0,300 i
| | ; 3,1‘,3—_F:adrao Superior 0312 | 045 0,600 !

-

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

fls. 175

Escritorio: Rua Dr. Ant6nio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assuncao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050

Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210

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

WTAT19700265579

Umero

18:13,sobon

as

do original, assinado digitalmente por ADEMAR TOMOYUKI ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/20}9_
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1016926-59.2016.8.26.0008 e cddigo 8BEF733.

é copia

Este documento



fls. 176

ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

3.2.1.- Depreciacao pelo obsoletismo e pelo estado de
conservacao das benfeitorias

O valor unitario da edificacao avalianda, fixado em fungédo do
padrdo construtivo, é multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO AO
OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - Foc para levar em
conta a depreciagao, através da seguinte expressao:

Foc=R+K*(1-R)

Onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal,

obtido na TABELA 1.

K = coeficiente de ROSS/HEIDECK

ROSS: D=1-(-r) (x +x2)
2 n n?

HEIDECKE:D= A+(1-C)*C
s
& )
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)
VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “R” (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO |60 20
ECONOMICO |70 20
SIMPLES 70 20
ASA -
CAS MEDIO 70 20
RESIDENGIAL SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO |60 20
SIMPLES 60 20
APARTAMENTO MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
SIMPLES 70 20
, MEDIO 60 20
ESCRITORI
SCRITORIO SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
COMERCIAL LUXO >0 20
RUSTICO 60 20
3 SIMPLES 60 20
ALPOE -
GALPOES MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS |SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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O estado de conservacdo da edificacdo sera classificado

segundo a graduacao que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciacao (%)
a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) reparos simples 18,10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00

7

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

onde:

na linha entra-se com o numero da relacdo percentual entre a

idade da edificacao na época de sua avaliacao (le), e a vida referencial (Ir)

relativo ao padrao dessa construcao.

na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de

conservacgao da edificacéo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

anterior.

7a )
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A TABELA 2, com os valores labulados para o coeficienta *K", é:

TABELA 2
Idnde em % ESTADO DE CONSERVACAD
da vida
rafarancial a b c d e f g h

2 0,990 0,987 0,965 0,810 0,811 0,661 0,459 0,245

4 0,079 0,876 0,055 0,000 0,802 0,654 0,454 0,243

& 0,068 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240

8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237

10 0945 0842 | 0821 | 0868 | 0774 | 0631 | 0448 | 0234
12 0,933 0,930 0,909 0.857 0,764 0,623 0,442 0231

14 0,920 0,917 0,897 0,845 0,754 0,615 0,426 022
16 0,807 0,904 0,684 0,834 0,743 0,806 0,430 0,225 |
18 0,894 0,891 0,671 0,821 0,732 0,597 0,424 0222 |
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218

2 0,886 0,863 0,844 0,788 0,708 0,578 0410 0,215

24 0,851 0,848 0,630 0,782 0,697 0,569 0,403 o211 |
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0207 |
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,380 0204 |
30 0,808 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200

a2 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196

34 0.772 0,770 0,753 0,710 0,832 0,518 0,388 0,182 |
k] 0,755 0,753 0,736 0,654 0,618 0,504 0,358 0,187

an 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,453 0,350 0,183

4 0720 o7t8 | o7z | oeez | ose | osen | oam | 017

42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174

a4 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169

46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165 |
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0.528 0,431 0,306 0,160

50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155

52 0,605 0,603 0,590 0,558 0,485 0,404 0,287 0,150

54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,380 0,277 0,145 |
56 0,563 0,561 0,549 0518 0,461 0,376 0,267 0,140

58 0542 0540 0526 | 0498 0444 | 03852 | 0257 0134 |
60 0,520 0,518 0,507 0478 0,426 0,347 0,246 0128 |
B2 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123

23 0475 0474 0,463 0437 0,389 0,317 0,225 0,118 |
66 0,452 0,451 0,441 0418 0,370 0,302 0,214 o112 ]
=] 0,429 0427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106 |
70 0,405 0,404 0,395 0372 0,332 0,27 0,182 0,100

72 0,381 0,380 0,37 0,350 0,312 0,254 0,180 0,004

74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088

76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082

78 0,306 0,305 0,208 0.281 0.250 0,204 0,145 0,076

B 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 oar 0,133 0068 |
B2 0,254 0,253 0247 0,233 0,208 0170 020 0,063 |
84 0,227 0,226 0221 0,208 0,188 0,182 0,108 0,058

a5 0,200 0,200 0,185 0,164 0,164 0,134 0,085 0,080

-] 0,173 0172 0,168 0,158 0,142 0115 0,052 0,043

%0 0,145 0,145 0,141 0,132 0,118 0.007 0,069 0,036

92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,095 0,078 0,055 0,029

a4 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,058 0,042 0022 |
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0.048 0,040 0,028 0,015

o8 0,030 0,030 0,020 0,027 0,024 0,020 o014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
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3.3.- VALOR DO IMOVEL

O valor do imovel resulta da soma simples das parcelas Terreno

mais Benfeitorias, sendo o fator de comercializacéo igual a 1,0.
VI=VT + VB

Onde:

VI = Valor do imovel

VT = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

4.- CALCULO AVALIATORIO
4.1.- CALCULO AVALIATORIO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se entao,
para o célculo do valor do terreno:

VT = Valor do terreno procurado

At = 137,50 m?

Média saneada obtida na pesquisa = R$ 3.339,61/m?
Ca = (125/A)%20

4.1.1- CALCULO DO COEFICIENTE DE AREA

- area de referéncia do lote = 125,00 m?

- area do terreno = 137,50 m?

Ca = (125/137,50)°% = 0,981118 7N
( /
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4.1.2.- CALCULO DO VALOR UNITARIO

Vu = R$ 3.339,61/m?/[1 + (0,981118 — 1)]
Vu = R$ 3.403,88/m?

4.1.3.- AVALIACAO DO TERRENO
Substituindo e calculando:
VT = R$ 3.403,88/m? x 137,50 m? = R$ 468.033,50
ou em numeros redondos:

VALOR DO TERRENO = R$ 468.000,00

(quatrocentos e sessenta e oito mil reais)
4.2.- CALCULO AVALIATORIO DA CONSTRUCAO

O calculo para o valor das construgcoes sera considerado
segundo a Tabela de Classificacdo das Edificacoes e Tipologia Construtiva, e
adotada para a depreciacdo das edificacbes, o obsoletismo e o estado de
conservacao, conforme recomenda o Estudo - Edificacbes Valores de Venda.

4.2.1.- VALOR UNITARIO DA CONSTRUCAO

Considerando-se que a edificacdo se enquadra na classe 1 —
Residencial, grupo 1.2 — Casa, e no padrédo 1.2.5 “Padrao Médio” da Tabela
de Classificacado das Edificacoes e Tipologia Construtiva, temos:

O 7
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Classe: Residencial

Tipologia Construtiva: Grupo 1.2.- Casa
Padrao Construtivo: 1.2.5.- Padrdo Médio
Valor Unitario Adotado: 1,386 x R8N

Vu = 1,386 x R$ 1.379,97/m? = R$ 1.912,64/m?
Area construida = 141,00 m2

Idade fisica = 22 anos

4.2.2.- VALOR DAS BENFEITORIAS

Adotando-se, para a depreciacao das edificacdes, o obsoletismo
e 0 estado de conservagao, conforme recomenda o Estudo — Edificacbes
Valores de Venda, temos: VB = Ax Vu x (R + Kx (1 - R))
Onde:
VB = Valor da benfeitoria
A = area construida = 141,00 m?
Vu = valor unitario da construgdo = R$ 1.912,64/m?
R = valor residual = 0,20
X = Idade real = 22 anos
Ir = Vida Referencial = 70 anos
Estado de conservagéo = c (regular)
K=10,769
Substituindo e calculando:

VB = 141,00 m? x R$ 1.912,64/m?x (0,20 + 0,769 x (1 - 0,20))
VB = R$ 219.844,96 ou em numeros redondos:

VALOR DAS BENFEITORIAS = R$ 220.000,00

(duzentos e vinte mil reais)

G )
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4.3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL

Ser4d dado através da soma das parcelas anteriormente
calculadas, através da seguinte expressao:
VI=VT + VB

VI= R$ 468.000,00 + R$ 220.000,00 = R$ 688.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL = R$ 688.000,00
(seiscentos e oitenta e oito mil reais)

base: fevereiro/2019
4.3.1.- VALOR DA METADE IDEAL (50%) DO IMOVEL
VALOR (50%) DO IMOVEL = R$ 688.000,00 X (1/2) = 344.000,00

VALOR DA METADE IDEAL (50%) DO IMOVEL = R$ 344.000,00
(trezentos e quarenta e quatro mil reais)

base: fevereiro/2019
5.- CONCLUSAO

Tendo em vista os calculos avaliatérios desenvolvidos, temos o

seguinte valor de mercado para o imével com area de terreno de 137,50 m? e

area total construida de 141,00 m?, matriculado sob n° 154.110, no 9° Cartério

de Registro de Imoéveis de Sao Paulo, localizado na Rua Zodiaco, n® 581,
Jardim Téxtil, Capital/SP:

4 )
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IMOVEL: RUA ZODIACO, N.2 581:
VALOR TOTAL DO IMOVEL = R$ 688.000,00

(seiscentos e oitenta e oito mil reais)

base: fevereiro de 2.019.

IMOVEL: RUA ZODIACO, N.2 581:
VALOR DA METADE IDEAL (50%) DO IMOVEL = R$ 344.000,00

(trezentos e quarenta e quatro mil reais)

base: fevereiro de 2.019.

6.- ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de avaliagao, de 45 (quarenta e cinco)
folhas digitadas, contendo textos, ilustracbes e fotografias, produzidos e

compactados eletronicamente.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 25 de fevereiro de 2.019.

ADEMAR T. ARAKAKI )
CREA: 0600.76679-3
Membro titular do IBAPE
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