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ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

I - OBSERVAGOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinacdo do
valor de mercado para o imdvel a seguir descrito, nos termos dos
AUTOS DA ACI"-'\O DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por
JERONIMO LUIZ DE OLIVEIRA, em face de RODRIGO FACHETTI
E OUTROS, em curso na 22 VARA CIiVEL DO FORO REGIONAL -
VIII - TATUAPE - COMARCA DA CAPITAL - SAO PAULO,
PROCESSO N°. 0002683-88.2020.8.26.0008:

Um prédio e seu terreno, situado a Rua Marechal Barbacena n©%s
486 e 488 - Vila Paula Souza, (parte designada como letra "D” da
planta de subdivisdo dos lotes n%s 8, parte dos lotes 9, 10 e 11 da
guadra “"F” no Tatuapé, medindo, 8,00 m de frente, 67,00 m do
lado direito, visto da rua, confinando com Geraldo H. de Paula
Souza, ou sucessores, terreno designado como letra "C”, 59,30 m
do lado esquerdo, confinando com Luiz Moro ou sucessores; e 8,00
m nos fundos com o Cérrego Capdo do Embira, situado no lado
direito da Rua Marechal Barbacena, distante 185,00 m da esquina
formada por esta rua e Rua Pedro Domingues, com a area de
505,20 m2. Matricula n° 3.493, do 9° Cartorio de Registro de

Imoveis de Siao Paulo.

II - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474 do
Codigo de Processo Civil, as partes foram cientificadas do dia e hora
da realizacdo da vistoria, conforme fls. 322. Em diligéncia ao imdvel o
Sr. Rafael, que se identificou como funciondrio da loja Milé Car

automoveis, franqueou o acesso ao imdvel e acompanhou as vistorias.
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II - VISTORIA
2.1 - LOCAL
A reproducao do Mapa Oficial da Cidade de Sao

Paulo, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a

localizacdo do imével:
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NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL AVALIANDO.
E-mail: renata.arakaki@gmail.com

ENG?2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136
RUA MARECHAL BARBACENA,
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NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL AVALIANDO.
E-mail: renata.arakaki@gmail.com

ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136
AVENIDA VEREADOR ABEL FERREIRA,
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2.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO A MUNICIPALIDADE

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao

Paulo, o imdvel possui a seguinte inscricdo cadastral:

NUMERO DO CONTRIBUINTE: 054.106.0097-5
INDICE FISCAL: R$ 1.716,03
~:;,l?{:\ ®(
f',-,:t l‘.‘,. g @ ‘
'6.-&‘: Face da quadra .Y

Quadra 106 Setor 054 Cod.Log.

No Logradouro R MAL BARBACEMA,
Valor 2015
Valor 2016
Valor 2017
Valor 2018

Valor 2019

Sedor 054

) & L | Quadra: 106

Lole 0057

Digita SOL S

-4 Candominio 00

Tipo quadra FISCAL

Tipo lat FISCAL

Codlog 028177

Nome logradouro R MAL BARBACENA

Namero porta 43€

S, p—— 438

ATIVO

N20o residsnclal
erreno (m2 344

Area construida (m2). 300

Cddgo do cantrbunte: 054.106.0097-5

Os Dados Cadastrais do Imédvel e a Planta da Quadra

won
= 0

Fiscal sao mostrados a seqguir:
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&

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imovel:

CEP 03333-000

CEP 03333-000

Contribuinte(s):
CPF 100.409.268-77

Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m?):

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

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?):
Area ocupada pela construgdo (m?):
Ano da construgdo corrigido:

Valores de m* (R$):
- de terreno:
- da construcao:

- da drea incorporada:

- da area nao incorporada:
- da construgio:

Base de calculo do IPTU:

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023

Cadastro do Imovel: 054.106.0097-5

R MARECHAL BARBACENA, 486 - 488

Imovel localizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagdo:
R MARECHAL BARBACENA, 486 - 488

SIMONE FACHETTI QUINTINO LEITE

16,00
1.0000

Testada (m):

344
0 Fragdo ideal:
344

Padrdo da construgao: 5B

Uso: coml/resid.
1975

1.744,00
1.499,00

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

599.936,00

0,00
188.874,00
788.810.,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
eslta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadaslrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imdvel do exercicio de 2023.

Certidao expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 22/06/2023, em
http://'www.prefeitura.sp.qov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

saL Restrigdo de |Areade |Area Patriménio ‘Pumeat ] Pendéncias
tombamento |Manancial |Contaminada |Ambiental €4a0 Financeiras
Ambiental
054.106.0087-5 NAD NAD NAD NAOD NAD SIM
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ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

2.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos
publicos urbanos, tais como: pavimentacdo asfaltica, guias,
sarjetas, agua, esgoto, energia elétrica, telefone, correio, coleta de

lixo e transporte coletivo préoximo.

2.4 - ZONEAMENTO

A Lei n© 16.402, que entrou em vigor em margo
de 2016, estabelece as normas complementares ao Plano Diretor
Estratégico, e instituindo os Planos Regionais Estratégicos das
Subprefeituras, dispondo sobre o parcelamento, disciplinando e

ordenando o uso e ocupacao do solo do Municipio de Sdo Paulo.

O local em causa integra a Zona Mista (ZM), que
sao porcgoes do territorio destinadas a promover usos residenciais e
nao residenciais, com predominancia do uso residencial, com
densidades construtiva e demografica baixas e médias. Porcoes do
territorio localizadas na Macrozona de estruturacao e Qualificacdo

Urbana.

A reprodugcao a seguir ilustra o zoneamento da

regido onde se localiza o imdvel em estudo:
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ENG2 RENATA ARAKAKI
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Quadro 3 - Pardmetros de ocu

Perimero Zong de Uiso (1)

Zoma de Uza: ZM
Obserapbn

PRAGAICANTEIRO

ao, exceto de Quota Ambiental

fls. 337

2 750 ZEU 05 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 3 (j) 20
ZEla NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA () 40

ZEUP (b} 05 1 2 0,85 0,70 78 NA NA 3 NA

g ZEUR ZEUPa (o) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA EXT] NA
- — ZEM 05 1 21d) 0,85 0,70 18 NA NA 3 20

E ZEMP 05 1 2(e) 0,85 0,70 18 NA NA 3l a0

c 03 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 3 () NA

I ICa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3l NA

IC-ZEIS 05 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3l NA

Z00R-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 () NA

2con ZC0R-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3l NA

ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 B NA 3l NA

ZCORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3l NA

FY 03 1 2 0,85 0,70 FE] 5 NA 3l NA

-§ ™ IMa NA 1 1 0,70 0,50 15 B NA 3l NA
3 ZMIS 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA ETT NA
= ZMIsa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 il NA
§ ZEI5-1 05 1 251(f) 0,85 0,70 NA 5 NA i) NA
ZEI5-2 05 1 a{f) 0,85 0,70 NA. 5 NA 3 () NA

ZEIS ZEIS3 05 1 4 1g) 0,85 0,70 NA. 5 NA 3l NA

ZEIS-4 NA 1 21(h) 0,70 0,50 NA. 5 NA 3 NA

ZEIS-5 05 1 aif) 0,85 0,70 NA 5 NA ) NA

ZDE-1 05 1 2 0,70 0,70 18 5 NA 3l NA

ZDE 70E-2 05 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 NA

. 7P 05 1 i5 0,70 0,70 F) B E] 3 NA

P12 NA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 NA
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ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

Quadra 24 - Pardmetros de parcelamento do solo [dimensbes de lote) por zona

DimensSes minimas de kibe: Dimenstes mdxdmas de kte
TIPO DE Z0MA I0MA Frente minima Area minima () Frents miaima e ——,
{m) {m)
g U 0 1000 150 20,000
P
E o 0 1,000 150 20,000
TEM
g ZEM o 0 1.004 150 200000
i
2 ita 5 125 150 20,000
IC-ZEE
ZCOR1
zeoR jég:: 10 250 100 10,000
ICORa
™
'§; ™ 22:‘“ g 128 150 20,000
5
E ZMiSa
5 ZEI5-1
= EE2
2815 ZEI5-3 5 125 150 20,000
26154
ZEIS5
e ZDE-1 5 138 ] Tom
ZDE-2 T 1000 150 20,000 (a)
- P 0 1.000 150 20,000 (a)
T 0 5000 150 20,000 (a)
IFR R 5 125 100 10,000
2 ZER-1 10 250 100 10,000
2 ZER ZER-2 5 125 100 10,000
g 2ERa il 500 100 10L000
il 00 ZPDS 0 L0060 [ HA
g TPOGT m 20,000 A m
ZEPAM | ZEPAM 0 5000 (B} HA HA

2.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

A ocupagao comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmacias,
supermercados, escritérios, postos de gasolina, instituicdes
bancarias, dentre outras, ao longo da prépria Rua Marechal
Barbacena, Avenida Vereador Abel Ferreira, Avenida Salim Farah
Maluf e de logradouros circunvizinhos. A destinagdo residencial é
predominada por prédios residenciais térreos e assobradados e

edificios residenciais.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assuncao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/04/2023 as 15:37 , sob o nimero WTAT23700712081

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002683-88.2020.8.26.0008 e codigo 135ACS8EF.



fls. 339

ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

2.6 - DO IMOVEL

2.6.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imovel possui toda a
quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de

localizacao.

Possui topografia em declive em direcao aos
fundos (Avenida Vereador Abel Ferreira), condicdes no solo e
superficie firme e seco, formato regular, com 8,00 metros de
frente, em projecao para a via publica, e profundidade equivalente

de 42,90 metros, encerrando a area total real de 343,20 mZ2.

Da analise do titulo dominial, observa-se que o
imovel foi atingido pela desapropriacdo para implantacdao da
Avenida Vereador Abel Ferreira. Entretanto, a retificacdo da area
ndo se encontra averbada na matricula n°® 3.493 do 9° CRI - SP:

9° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO - SP s 13
Francisco Raymundo - Oficial

M. 3493 - Pagina: 1/7 - PROT. 630217 - - Tadeu Francisco ,

LIVRO N2 2 ~RE§E'§;‘[° 99 CARTORIO DEREGISTRO DE IMOVEIS
de Sao Paulo

matricula licha
[— 3493 ] [ 3 ] Sdo Paulo, 1%+ de junho de19 76

IMGVEL: Um prédio e seu terreno, situado & Rua Marechal Bar-
bacena n2s 486 e 488 - Vila Paula Souza, (parte desi
gnada como letra "D" da planta de subdiviszo dos lo-
tes nes 8, parte dos lotes 9, 10 e 11 da quadra "F",
no TATUAPE, medindo, 8,00mts. de frente, g?,OOmts. -
do lado direito, visto da rua, confinando com Geral-
do H. de Paula Souza, ou sucessores, terreno designa
do como letra "C", 59,30mts. do lado esquerdo, confi
nando com Luiz Moro ou sucessores; e 8,00mts. nos -
rundgs com 0 corrego Capao do Emblra, situado no la-
do direito da Rua Marechal Barbacena, distante 185,0
Omts., da esquina formada por esta rua e a rua Pedro
Domingues, com a area de 505,20mts quadrados.
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I FOLHA
LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO 01/02
ASSUNTO: LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO CAT.USO- NR
SUBCAT.USO- NR 1
PROPRIETARIQ C
AV. VEREADOR ABEL FERREIRA / RUA MARECHAL BARBACENA N°486 E 488
VILA PAULA SOUZA - C.E.P. : 03340-000
LOCAL
CONTRIBUINTE - 054.106.0097-5 COOLOG - 43 408-6 ZONA - ZM ESCALA - 1:200
SITUACAO §/ ESCALA b e

DECLARD OUE O LEVANTAMENTO APRESENTADO REPRESENTA FIELVENTE.
S DIMENSOES ) TERREND NO LOCAL NA DATA DE /.1

PROPRIETARIO - EDUARDO LOURENGO

AREA (m?)

TERRENQ

E=R=343 20"
AREA A DEMOLIR = 300.00m"

RESP. PELO LEVANTAMENTD
ARG LUIS ANTONIO FERNANDES

CALL AtE7003
COM. -99162020
RAT - 529088

ARGUITETOD - LS ANTONIO FERWANDES.

s

Observacgao: prova emprestada do processo n° 1006085-63.2020.8.26.0008, em

curso na 32 Vara Civel do Tatuapé/SP.

2.6.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito encontra-se uma

superestrutura assobradada em concreto armado, com

caracteristicas de uso comercial, encerrando a area de total
construida de 881,25 m?2, conforme medicdes efetuadas in loco,
idade fisica estimada de 6 anos, conforme imagens historicas do
Google Earth, a construgcao da edificagcao iniciou-se em 2017,
podendo ser classificado como “Galpdo Padrdao Médio”, limite
médio, de acordo com o Estudo “Valores de Edificacdes de Imoveis
Urbanos de Sao Paulo”, e enquadra-se na referéncia “H”

Necessitando de reparos importantes a edificacao sem valor. As
caracteristicas construtivas e de acabamentos do imével podem ser

observadas na documentacao fotografica e croqui que segue:

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assuncao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/04/2023 as 15:37 , sob o nimero WTAT23700712081

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002683-88.2020.8.26.0008 e codigo 135ACS8EF.
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do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/04/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002683-88.2020.8.26.0008 e codigo 135ACS8EF.
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Fachada, em projecao para a Rua Marechal Barbacena.

fls. 342

Fachada, em projecao para a Avenida Vereador Abel Ferreira.
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E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Aspectos gerais da edificagao.

ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

RUA MARECHAL BARBACENA, N° 486/488
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E-mail: renata.arakaki@gmail.com

ENG?2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136
Aspectos gerais da edificagao.

RUA MARECHAL BARBACENA, N° 486/488
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E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Aspectos gerais da edificagao.
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RUA MARECHAL BARBACENA, N° 486/488
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E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Aspectos gerais da edificagao.
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CREA/SP: 5069844136
RUA MARECHAL BARBACENA, N2 486/488
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E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Aspectos gerais da edificagao.

ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136
RUA MARECHAL BARBACENA, N2 486/488
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E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Aspectos gerais da edificagao.

ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136
RUA MARECHAL BARBACENA, N2 486/488
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E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Aspectos gerais da edificagao.
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E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Aspectos gerais da edificagao.

ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136
RUA MARECHAL BARBACENA, N2 486/488
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E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Aspectos gerais da edificagao.
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E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Aspectos gerais da edificagao.

ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136
RUA MARECHAL BARBACENA, N2 486/488
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E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Aspectos gerais da edificagao.
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E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Aspectos gerais da edificagao.
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E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Aspectos gerais da edificagao.
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E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Aspectos gerais da edificagao.

ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136
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ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

III - CRITERIOS DE AVALIAGAO

3.1 - TERRENO

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

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

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

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

Vu = Valor unitario basico de terreno

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

transformacoes:

A) Deducao de 10% no prego, para cobrir risco de eventual super
estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negodcios). No

caso de transcricdo, nao havera o referido desconto.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assuncao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/04/2023 as 15:37 , sob o nimero WTAT23700712081

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002683-88.2020.8.26.0008 e codigo 135ACS8EF.
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ENG2 RENATA ARAKAKI
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B) A regido ja classificada anteriormente, de acordo com o item 9.1

da “Norma para Avaliacdo de Imodveis Urbanos” do IBAPE Sé&o

Paulo, onde sdo estabelecidos o0s seguintes parametros
apresentados nas Tabelas I e II.
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C) ConsideracOes de valorizagdo ou desvalorizagdao do unitario, em
funcdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego da
féormula prevista nas “Normas”. A retro correcdo sera considerada,

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

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

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

D) Consideragoes de valorizagao ou desvalorizacao do unitario, em
funcao da profundidade, com o emprego da formula prevista nas

“Normas”.

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

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

CP = (0,5)°, para: PE < V2 Pmin;

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

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

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

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

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

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

CA = (AR/AT)0%20

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

retirados das Tabelas I e II.

F) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitario, em
funcdo da presenca de frentes multiplas ou esquina, com o

emprego da formula prevista nas “Normas”.

CE = Cc. Amin

Obs.: O valor de "Ce” e "Amin” admitidos, bem como as restricbes de

uso, sao retirados das Tabelas I e II.

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

agua, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela

abaixo.

Situagao Depreciagao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas nio atinge o proprio terreno, situado em posigde mais alta !

Terreno situado em regido inundavel e gue € atingido ou afetado 0% 143
periodicamente pela inundac&o i
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

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

previstos, conforme tabela abaixo.

Topografia Depreciagao Fator*

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

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

Genéricos do Municipio.

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

utilizadas, se necessario através de pesquisa mercadologica.

K) Atualizacdo dos elementos comparativos sera realizada, se

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

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

manguezais, outras zonas com restricdo ecoldégica e outras

restrigoes.
Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza 0,10
Reserva Florestal 0,10

M) Consideracdes de valorizacdao ou desvalorizacdo do unitdrio em

funcao de nao possuir acesso direto.

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

3.2 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacao do valor unitario basico de area que reflita a

realidade mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-
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se junto a diversas empresas imobiliarias, os valores ofertados
para vendas de imdveis na mesma regidao geoeconémica e negdcios
efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obtiveram-se os

elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos 0s elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os calculos estatisticos obtendo-se a
média aritmética e seus limites de confianca compreendido no
intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, cuja média
final homogeneizada para o valor do metro quadrado resultou em:
Vu = R$ 3.380,13/m2 (Trés mil, trezentos e oitenta reais e treze

centavos por metro quadrado)
3.3 - BENFEITORIAS

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

Pericias de Engenharias e estd 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 Construgao Civil (CE-02:134.02).

A) Valores unitarios: Os valores unitarios médios, assim como

os intervalos de valores relativos aos padrdoes construtivos, estao

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assuncao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/04/2023 as 15:37 , sob o nimero WTAT23700712081

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002683-88.2020.8.26.0008 e codigo 135ACS8EF.



fls. 366

ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

vinculados ao valor do H8-N do SINDUSCON, conforme tabela a

seguir:

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVELS URRANDS
ibane o=

i3 PADRAD MEDID

Com um pavimento ou mais e com area administrativa na ordem de 15% da area construida,
projetados para vaos, em geral, superior a der matros, utilizando estruturas metalicas ou de
concreto pré-moldado ou armado no local. Coberturas metdlicas ou telhas pré-moldadas de
concreto protendido. Fachadas com tratamento anguitetdnico simples, pintadas a latex, com
revestimento de ceramica ou outros materiais. Areas extemas com piso cimentado ou concre:
to simples, podendo ter partes ajardinadas. Podem ter piso de alta resisténcia e o pé-diraito

gira em tormao de sels a oito metros de altura,

Caracterizam-se pela aplicacao de materiais de acabamentos econdmicos, tais como:

Pizas: concreto estruturado nas dreas dos galpoes; cerdmica, vindlico, carpete ou outros nas

demaiz dependéncias

* Paredes: pintura a ltex sobre emboco ou reboco, barra impermeavel ou azulejo nos ba-
ribiesras.

= InstalacGes hidraulicas: completas, com louca sanitaria & metais comuns,
» Instalactes elétricas: completas, com distribulcio em circuitos independentes.

» Esquadrias: madeira, ferro ou de aluminio.

1.3 - Padrao Médio 1,368 1,659 1,871

Sem desoneracao . R8-N

1.909,14

W -0,18%
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B) Depreciacao pelo obsoletismo e pelo estado de
conservacao das benfeitorias: O valor unitario da edificacao
avalianda, fixado em funcdao do padrdo construtivo, € multiplicado
pelo Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacao — Foc para levar em conta a depreciacao, através da

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

R = coeficiente residual correspondente ao padrao,
expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck.

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

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

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

1.1.1- Padrdo Rustico 5 0

BARRACO 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padrao Rastico 60 20

1.2.2- Padrédo Proletério 60 20

1.2.3- Padrdo Econémico 70 20

1.2.4- Padrdo Simples 70 20

Sk 1.2.5- Padrdo Médio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

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

1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20

1.3.2- Padrdo Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20

1.3.4- Padrdo Superior 60 20

1.3.5- Padrdo Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

2.1.1- Padrdo Econdmico 70 20

2.1.2- Padrdo Simples 70 20

ESCRITGRIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20

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

2.2.2- Padrdo Simples 60 20

GALPAD 2.2.3- Padrdo Médio 80 20

2.2.4- Padrdo Superior 80 20

3.1.1- Padrdo Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10
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O estado de conservacao da edificacdo sera

classificado segundo a graduacao que consta do quadro a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Ref. Estado da Edificacdo

Depreciacdo
(%)

Caracteristicas

A Nova

0,00

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

B Entre nova e regular

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

[ Regular

Entre regular e
D necessitando de
reparos simples

2,52

8,09

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

Necessitando de
reparos simples

18,10

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

Necessitando de
F reparos simples a
Importantes

33,20

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

Necessitando de
reparos importantes

52,60

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

Necessitando de
H reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

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

! Edificacdo sem valor

100,00

Edificacio em estado de ruina.

O Fator

mediante dupla entrada,

- na linha entra-se com o numero de relagao percentual

onde:

n KII

€ obtido da tabela a seguir,

entre a

idade da edificacdo na época de sua avaliacdo (Ie), e a vida

referencial (Ir) relativo ao padrao dessa construgao.

- na coluna,

utiliza-se a

letra correspondente ao estado de

conservacao da edificagcao, fixado segundo as faixas especificadas

no quadro anterior.
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O estado de conservacdo da edificacdo sera

fixado em fungao das constatagdes feitas em vistorias, observando-

se o estado aparente em que se encontram: sistema estrutural, de

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

seus revestimentos;

pesando o0s seus custos para uma eventual

~
recuperacao.
Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K
Idade em % Estado de Conservagio - Ec
da Vida A ] [3 D E F G H
Referendal | 0,00% 032% 252% 809% | 1810% | 3320% | 5260% | 75.20%
2% 09898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
a% 0,9792 0,9761 0,0545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 02428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 09568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,479 02344
12% 09328 0,0298 0,093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 02313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 09072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 08938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 02217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 02182
2% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 02147
24% 08512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 02111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 08208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 03816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 05269 03739 0,1956
34% 07722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 03497 0,1830
40% 0,7200 0,72177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 03413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 03238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 03148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 02867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 02769 0,1449
56% 05632 05614 0,5490 05176 04613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 04779 04259 03474 02465 0,1290
62% 04978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 04737 0,4632 0,4368 0,3892 03174 02252 0,1178
66% 04522 0,4508 0,4408 04156 0,3704 0,3021 02143 0,121
68% 04288 04274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 04037 0,3948 0,3722 03317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 03712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 03562 0,3551 0,3472 0,3274 02917 0,2379 0,1688 0,0833
76% 03312 0,3301 0,3229 0,3044 02713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 01327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 01077 0,0563
26% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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3.4 - VALOR DO IMOVEL

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

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

avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imdvel a
partir do valor do terreno, soma-lo com o valor da construgdo com
os custos diretos e indiretos e acrescentar ao total os custos
financeiros, despesas de vendas e lucro do empreendedor, que
devem ser contemplados no mercado por meio do calculo do fator

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

VI = (VT + VB) x Fc

Sendo:

VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

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

4.1 - AVALIAGCAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

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

VT = At x Vu

Onde:

VT = Valor do terreno procurado

At = 343,20 mz2

Valor unitario obtido na pesquisa = R$ 3.380,13/m2 (*)

Substituindo e calculando:
VT = 343,20 m2 x R$ 3.380,13/m?2
VT =R$ 1.160.060,62

Em ndmeros redondos:
VALOR DO TERRENO = R$ 1.160.000,00
Um milhdo, cento e sessenta mil reais
Base: abril / 2023

(*) OBS: O valor unitario, de R$ 3.380,13/m?2 (trés mil, trezentos e
oitenta reais e treze centavos por metro quadrado), foi obtido
através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas

constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022

SETOR: 031 QUADRA: 104 INDICE DO LOCAL: 1.519.38

DADOS DA LOCALIIAQRO

UTILZADO DATA DA PESQUISA : 03/04/2023
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua ltamaracd
COMP.:
CEP:

BAIRRO : Via Regente Fejd
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 379
CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m* 261,00 TESTADA - (cf) m 900  PROF. EQUIV. (Pe): 29,00
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO : Imeguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.250.000,00

Imobilidria Bratfisch

RESULTADO DA HOMOGENEIZACRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-26026363

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 013  FTADICIONALO1:
TESTADA Cf : 003  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 008  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALO6 :
TOPOGRARA Ft: -0.05

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 431034
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.437 45
0.00 VARIAGAO : 1.0294
000  VARIAGAO AVALIANDO : 10003
0,00
0,00
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DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022
SETOR: 031 QUADRA: 104 INDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCALIZA(}RO

1.519.38

[PJunUZADO DATA DA PESQUISA : 03/04/2023
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua ltomaracd
COMP.: BAIRRO : Vio Regente Feid
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 335
CIDADE : SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 300.00 TESTADA - (cf) m 8,00 PROF. EQUIV. (Pe): 37.50
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 1.250.000,00

Imobiliria Bratfisch

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-26026363

VALORES/VARI AQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 013  FTADICIONALOI :
TESTADA Cf: 006  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRAFIA Ft : 005

0.00 VALOR UNITARIO : 3.750.09
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4.263.00
000  VARIAGAO: 11368
0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
0.00
0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
3

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2022

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 03/04/2023

SETOR: 031 QUADRA: 080 INDICE DO LOCAL: 1.595597 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua ltamaracd NUMERO : 93

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Via Regente Feid
UF: SP

CIDADE: SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) m*: 294,00 TESTADA - (cf) m 800 PROF. EQUIV. (Pe): 3675
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.200.000,00

Imobilidria Bratfisch

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-26026363

Terreno com edificacéo antiga para demolicéo.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGRO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc :
TESTADA Cf :
PROFUNDIDADE Cp :
FRENTES MULTIPLAS Ce :
CONSISTENCIA Fc :
AREA Ca:
TOPOGRARA Ft:

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

008  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.673,47]
008  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 3.976,89)
000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,082¢)
000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
0.00 FT ADICIONALOS : 0,00

0.00 FT ADICIONALO0G : 0,00

-0.05
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ELEMENTOS DA AVALIACKO

DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022 [(QunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/04/2023
SETOR: 054 QUADRA: 143 INDICE DO LOCAL: 1.73362 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Acurui NUMERO : 127
COMP.: BAIRRO : Via Regente Feijd CIDADE: SAO PAULO -5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m® 240,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 24,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : caido para os fundos oté 5%
CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 1.200.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Avil Imbveis

CONTATO : TELEFONE: (11)-22251305
OBSERVACAO:

Terreno com edificacdo para demolicdo.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALZACAO Floc : -0,01 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.500,00
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4.45434
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.9899]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00
TOPOGRARA Fit : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022 [(unuzADO DATA DA PESQUISA : 03/04/2023
SETOR: 054 QUADRA: 081 INDICE DO LOCAL: 296431 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZA(}RO

ENDERECO : Rua Apucarana NUMERO: 1213
COMP.: BAIRRO : Vio Regente Feid CIDADE: SAQ PAULO -SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 273,57 TESTADA - (cf) m 1.50  PROF. EQUIV. (Pe): 182,38
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : caido para os fundoes até 5%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQKO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 1.200.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Special Imbveis Tatuapé

CONTATO : TELEFONE : (11)-26727200
OBSERVACAO:

Terreno com edificacéo para demolicdo.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALZACAO Floc : 042  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.947.80)
TESTADA Cf : 019  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.579.52
PROFUNDIDADE Cp : 039  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,160
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0,00

TOPOGRAFA Ft : 0.00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n® 886 k — Assuncgao - Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071

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

Umero WTAT23700712081

15:37 ,sobon

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/04/2023 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002683-88.2020.8.26.0008 e cddigo 135AC8EF.

Este documento



ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

fls. 377

DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022
SETOR: 054 QUADRA: 112 INDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCALIZAQAO

2.530.57

[(JunuzZADO DATA DA PESQUISA : 03/04/2023
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Marechal Barbacena
COMP.: BAIRRO : Via Regente Fejd
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 945
CIDADE : SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) m* 279.00 TESTADA - (cf) m 900 PROF. EQUIV. (Pe): 31,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : em aclive de 5% aié 10%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA‘;RO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
Terreno com edificacdo antiga para demolicéo.

VALOR VENDA (RS) : 1.200.000,00

RF Imbveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-26721212

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAQAO

LOCALZACAO Floc : 032  FTADICIONALO1:
TESTADA Cf : 003  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:
AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRARA Ft: 0,00

0,00 VALOR UNITARIO : 3.870.97]
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 272839
0.00 VARIAGAO : 07048
000  VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999)
0,00
0.00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assuncao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 - (11) 99952-5071 -

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Umero WTAT23700712081

15:37 ,sobon

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/04/2023 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002683-88.2020.8.26.0008 e cddigo 135AC8EF.

Este documento
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ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2022
SETOR: 054 QUADRA: 182 INDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCALIZAQRO

3.030,48

[PJunLzZADO DATA DA PESQUISA : 03/04/2023
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rua Terebé
COMP.: BAIRRO : Via Regente Fejé
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO: 8
CIDADE : SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m®: 240,00 TESTADA - (cf) m 800 PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO: Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 1.300.000,00
Tatuapé House

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-37961331

VALORES/VARIA(;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 043  FT ADICIONALO1 :
TESTADA Cf : 006  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOS :
TOPOGRAFA Ft : 0,05

0,00 VALOR UNITARIO : 4.875.00
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.796,44
0,00 VARIAGAO : 0.5734
0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999)
0,00
0.00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assuncao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 - (11) 99952-5071 -

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Umero WTAT23700712081

15:37 ,sobon

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/04/2023 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002683-88.2020.8.26.0008 e cddigo 135AC8EF.
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ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022
SETOR: 054 QUADRA: 107

DADOS DA LOCALIZA(;RO

INDICE DO LOCAL: 2.46847

[(UTUZADO DATA DA PESQUISA : 03/04/2023
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Marechal Barbacena
COMP.: BAIRRO : Via Regenie Feid
CEP:: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 557
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m& 300.00 TESTADA - (cf) m 10,00  PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : em aclive oté 5%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.500.000,00

Imobiliaria Novo Porto Seguro

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-37350000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 030  FTADICIONALOI:
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS :
TOPOGRAFA Ft : 0,00

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 4.500,09
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.128.31
000  VARIAGAO: 0,695
0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 09999
0,00
0.00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assuncao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 - (11) 99952-5071 -

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Umero WTAT23700712081

15:37 ,sobon

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/04/2023 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002683-88.2020.8.26.0008 e cddigo 135AC8EF.

Este documento



ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA L4

fls. 380

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 03/04/2023

SETOR: 054 QUADRA: 107 INDICE DO LOCAL: 2.40223 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Marechal Barbacena NUMERO : 481

COMP.:

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Via Regenie Feid

CIDADE: SAO FAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[XI REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 221,00 TESTADA - (cf) m 7.00  PROF. EQUIV. (Pe): 31,57
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 28800 M?

PADRAO CONSTR.: casa médio |-)
COEF. PADRAO: 1,503 IDADE REAL: 40

VAGAS: 5 PAVIMENTOS : 2

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACZ\O : & -repaorcs simples

0.561 CUSTO BASE (RS): 1.909,14

VALOR CALCULADO(RS): 586.991.64 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 1.700.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Castan Iméveis

CONTATO : TELEFONE: (11)-26940655
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 029  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 4.267,01
TESTADA Cf : 009  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.232,74
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.7574
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,05

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n® 886 k — Assungao - Sao Bernardo do
Tel: (11) 4351-6366 - (11) 99952-5071 - E-mail:

Campo / SP - CEP 09811-100
renata.arakaki@gmail.com

Umero WTAT23700712081

15:37 ,sobon

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/04/2023 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002683-88.2020.8.26.0008 e cddigo 135AC8EF.

Este documento
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ENG?2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136
ELEMENTOS DA AVALIACI\O

DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2022 [(QunuzZADO DATA DA PESQUISA : 03/04/2023
SETOR: 054 QUADRA: 109 INDICE DO LOCAL: 2.54506 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Marechal Barbacena NUMERO : 755
COMP.: BAIRRO : Via Regente Feid CIDADE : SAQ PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DEESGOTO  [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 298,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 29.80
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARAA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFCACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Comercia AREA CONSTRUIDA : 21500 M*
PADRAO CONSTR.: casa médic CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 37 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,638 CUSTO BASE (RS): 1.909.14
VAGAS: & PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 564.082,48 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 2.500.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Jasson Carlos

CONTATO: corretor TELEFONE: (11)-971225764
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAULZACAO Floc : 033  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.657.44
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 3.814,58
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0,6743
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999)
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0,00

TOPOGRAFA Ft: 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n® 886 k — Assuncgao - Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 - (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Umero WTAT23700712081

15:37 ,sobon

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/04/2023 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002683-88.2020.8.26.0008 e cddigo 135AC8EF.

Este documento



fls. 382
ENG?2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136
ELEMENTOS DA AVALIACZO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SF - 2022 [XunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/04/2023
SETOR: 054 QUADRA: 109 INDICE DO LOCAL: 2.547,13 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Marechal Barbacena NUMERO : 769
COMP.: BAIRRO : Via Regente Feid CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 290,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 29,00
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguicr ESQUINA : N&o

TOPOGRAHRA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFCACAO : Coso USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 14600 M=
PADRAO CONSIR.: casa econdmico CONSERVACAO : f - entre reparos smples & importantes
COEF. PADRAO: 1,070 IDADEREAL: 60 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,309 CUSTO BASE (RS): 1.909,14
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 92.157.97 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.500.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Imobiliaria Balbas

CONTATO : TELEFONE: (11)-22953500
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 033  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.337,39
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2922195
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONALO03 : 0,00 VARIAQZ\O g 0,6737]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS5 : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0,00

TOPOGRAFA Ft : 0.00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n® 886 k — Assuncgao - Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 - (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Umero WTAT23700712081

15:37 ,sobon

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/04/2023 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002683-88.2020.8.26.0008 e cddigo 135AC8EF.
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DADOS DA FICHA

ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

ELEMENTOS DA AVALIACAO
12

fls. 383

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2022

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/04/2023

SETOR: 054 QUADRA: 110 INDICE DO LOCAL: 249435 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAG;\O
ENDERECO : Rua Marechal Barbacena NUMERO : 897

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Via Regente Feid
UF: SP

CIDADE: SAO PAULO - SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO
[] REDE DE GAS

REDE DE COLETA DE ESGOTO
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 200.00 TESTADA - (cf) m 667  PROF. EQUIV. (Pe): 29.99
ACESSIBIULDADE:  Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHRA : em aclive oté 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Caso USO DA EDIFICACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 20000 M*

PADRAO CONSITR.: caso econdmico

COEF. PADRAO:

CONSERVACRO : g -reparos importantes

1.070 IDADE REAL: &5 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.240 CUSTO BASE (RS): 1.909.14

VAGAS: 3 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 98.053,43 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA H

VALOR VENDA (RS) : 850.000,00

Imobilidria Personalité

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-20765656

OMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : -031  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.334,73
TESTADA Cf : 011  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.649.48
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0,794
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAFA Ft : 0.00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assuncao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 - (11) 99952-5071 -

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Umero WTAT23700712081

15:37 ,sobon

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/04/2023 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002683-88.2020.8.26.0008 e cddigo 135AC8EF.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : Rua Marechal de Barbacena, 486-488 DATA: 03/04/2023

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9

EDIFCACAO VALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 2023 - SAO PAULO - 5P

OBSERVACAO :

Contribuinte: 054.106.0097-5

ZIONA DE AVALIAQRO

Descricdo da Zona de Avaliagdo: COMERCIAL PADRAO MEDIO

Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
10,00 0,25 1,10 20,00 40,00 0,50 200,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR iINDICE
[ Localizacdo 1.716.03
[X] Testada 8.00
[ profundidade
[X] Frentes Mdltiplas Né&o
[ Area
[X] Topografia caido para os fundos até 5%
Consisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS

wom | enderece iy [pomegeneiasso] yoiocee [iorse
g 1| Rua ltamoracd 379 431034 4,437 45 1.0295 1,0002
X 2| Rua ltamaraca ,385 3.750,00 4.263.00 1.1368 1,0000
& 3| Rua ltamaraca 93 3.673,47 3.976.89 1,0826 1,0000
& 4| Rua Acurui 127 4.500.00 4.454 34 09899 1.0000
X 5| Rua Apucarana ,1213 3.947.80 4.579.52 1,1600 1,0000
X 6| Rua Marechal Barbacena 965 3.87097 272830 0.7048 0.999%
X 7| Rua Terebé 8 4.875.00 2.796.44 0.5736 0,9999
X 8| Rua Marechal Barbacena 557 4.500.00 3.128.31 0.6952 0.999%
X 9 | Rua Marechal Barbacena 681 4.267.01 3.232.74 07576 0.999%
X} 10| Rua Marechal Barbacena .755 5.657.44 3.81458 0.6743 0.9999
X 11| Rua Marechal Barbacena 769 4.337.39 292215 0.6737 0.9999
< 12 | Rua Marechal Barbacena 897 3.334,73 2.649 48 07945 0.9999
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ADERENCIA
Nim Observado Calculado
1 4.310,34 4.437,45
2 3.750,00 4.263,00
3 3.673,47 3.976,89
4 4.500,00 4.454,34
5 3.947,80 4.579,52
6 3.870,97 2.728,30
7 4.875,00 2.796,44
8 4.500,00 3.128,31
9 4.267,01 3.232,74
10 5.657,44 3.814,58
11 4.337,39 2.922,15
12 3.3%4,73 2.649,48
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observades x Valores Calculados

7.500

7.000 d

6.500 -

6.000

5500

= 5.000

5
- 2 .
& 4500 . L &/(
» 2
4.000 i < 1
_ e
3.500 ‘ -
e
3000 £ - P 3
§ & |
2,500
2.000
A
— T T T T T T T T T T T
2000 250 3000 3500 4000 450 5000 5500 6000 6500 7000 7500
Dhservado
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Tereno Local : Rua Marechal de Barbacena 486 488 Vio Regente Fejo SAO PAULO - SP Data: 03/04/2023
Cliente: Avaiogdc
Aream?®: 34320 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 4.25201 Média Unitdrios : 3.581,93
Desvio Padrdo : 615,20 Desvio Padrdo : 747,14
-30%:2.976.41 - 30%: 2.507,35
+30%:5.527 62 +30%: 4.656,51
Coeficiente de Variacdo : 14,4700 Coeficiente de Variacdo : 20.8600
GRAU DE FUNDAMENTA(;RO
Descricdo GRAUIT GRAUII GRAUI mn
1 |earac. a0 imévei avatanao Compieta quanto atodas = Compida gto 208 fatores 0 Adogio ds stuagao ol 3
variaves analisadas u2a00s No tratamento paradigma
Quantidade minima 08
2/ 42008 ds mercado usados 3 X : O A a3
3 identiicagio dos dados Aprasentag3o de inform ref atodas Apresentag3o ds inform ref atodas D lApresentagao inform ref atodos as
g mercado a3 caract dos dos dados analisados E 25 caract dos dos dados analisados caract dos dados ref aos fatores D 3
Intervado de usts de cada
fabor ¢ i o conj de aores 0802125 O 0502200 X 04022503 Ol 2
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 3.581.93
TESTADA: -0,0600 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (RS/m2): 3.380,13000 VALOR TOTAL (RS) : 1.160.062,09
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 3.287,96 INTERVALO MINIMO :  3.138,11
INTERVALO MAXIMO : 3.875.50 INTERVALO MAXIMO : 3.622.15

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n® 886 k — Assuncgao - Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 - (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Umero WTAT23700712081

15:37 ,sobon

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/04/2023 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002683-88.2020.8.26.0008 e codigo 135ACS8EF.

Este documento



fls. 387

ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que a construgao se enquadra
na seguinte classificacdo: "Galpao Padrdo Médio", segundo a
Tabela de Classificacao das Edificagcdbes e Tipologia Construtiva,

temos:

Valor Unitario Adotado: 1,659 x R8-N
Vu = 1,659 x R$ 1.909,14/m2 = R$ 3.167,26/m2
Area Construida: 881,25 mz2

Idade: 6 anos

Adotando-se, para a depreciacao das
edificacbes, o obsoletismo e o estado de conservagao, conforme

recomenda o Estudo - Edificacdes Valores de Venda, temos:

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

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = area construida = 881,25 m?2;

Vu = valor unitario = R$ 3.167,26/m?2;
R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 20 anos;

Ir = Vida Referencial = 80 anos;
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Estado de conservagago = (H) -
Necessitando de reparos importantes a
edificacao sem valor;

K =0,2387.

Substituindo e calculando:
VB = 881,25 m2 x R$ 3.167,26/m2 x (0,20 + 0,2387 x (1 - 0,20))
VB = R$1.091.227,17

Em ndmeros redondos:
VALOR DAS BENFEITORIAS = R$ 1.090.000,00
Um milhdo e noventa mil reais
Base: abril / 2023

4.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressao:

VI=VT + VB

VI = R$ 1.160.000,00 + R$ 1.090.000,00 = R$ 2.250.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
R$ 2.250.000,00
(dois milhdes, duzentos e cinquenta mil reais)
Base: ABRIL / 2023
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V - CONCLUSAO

Conforme calculos efetuados no conteldo do
presente Laudo de Avaliacdo, o valor de mercado para o imovel a
seguir descrito, nos termos dos AUTOS DA ACAO DE
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por JERONIMO LUIZ DE
OLIVEIRA, em face de RODRIGO FACHETTI E OUTROS, em curso
na 22 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL - VIII - TATUAPE -
COMARCA DA CAPITAL - SAO PAULO, PROCESSO N°, 0002683-
88.2020.8.26.0008, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Matricula n°© 3.493, do 9° Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo.
Rua Marechal de Barbacena, n° 486/488,
Vila Regente Feijo, Sao Paulo/SP.
R$ 2.250.000,00

(dois milhbes, duzentos e cinquenta mil reais)

Base: ABRIL / 2023
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VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 63 (sessenta e

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

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

de Sao Paulo, no Cadastro de Auxiliares da Justicga.

Termos em que,

P. Deferimento.

Sao Paulo, 18 de abril de 2.023.

7‘4“‘&2/7”1&@4%[/&4

RENATA ARAKAKI
CREA: 2615703307
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