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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 9% VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL DE SANTO AMARO-SP

Processo N° 0033879-65.2018.8.26.0002

JOAO LUIZ MARTINS PONTES FILHO,
Engenheiro Civil, Perito Judicial, nomeado por V.Exa., nos autos da acao
de CUMPRIMENTO DE SENTENCA requerida por EVALDO LOPES FERREIRA
em face de ESPOLIO DE MANOEL PEDRO DA COSTA FILHO, vem, apos
estudos circunstanciados do problema, vistoria do imével, diligéncias
e pesquisas atinentes aos autos, apresentar respeitosamente a V.Exa.,

suas conclusdes consubstanciadas no presente:

LAUDO DE AVALIACAO
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1. CONSIDERAGOES INICIAIS

Em diligéncia ao imével, objeto da presente Acdao, o signatario foi
informado pela atual locataria Sra. Jalmara, locataria do pavimento superior,
que ndo permitiriam as vistorias internas. Desta forma, tendo em vista o
esgotamento do prazo para cumprir a R. determinacdo, a avaliacao
procedeu-se com base na NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS
DO IBAPE/SP: 2011, que atende as prescricoes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR

14653-2/2011, assim descreve:

“Quando nao for possivel o acesso ao interior do imovel, o
motivo deve ser justificado no laudo de avaliacao. 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”.

Importa ainda deixar consignado que o signatario conseguiu realizar

vistoria no apartamento localizado no 1° pavimento atualmente ocupado

pelo exeguente.
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O objetivo do presente trabalho consiste na determinacdao do
valor de mercado do imoével situado na RUA SAO FRANCISCO, N° 495/499
(ATUAL RUA HENRY DUNANT), ESQUINA COM A RUA PIRES DE OLIVEIRA,

N°1.442, 29° Subdistrito de Santo Amaro, Sao Paulo-SP.

A acdo tem por objeto o imdvel constante da matricula nc. 368 do 11°
Cartorio de Registro de Iméveis da Capital-SP, em decorréncia da penhora

de 50% do imovel de propriedade do espdlio.

Requerida a Avaliacao, o M.M. JUIZ nomeou o Signatario para tdao

honroso mister a fl. 56 dos autos.
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2. CRITERIOS E METODOLOGIA

2.1. CRITERIOS
Para o presente caso serdo adotados os seguintes critérios:

e NBR-14.653/05 - Avaliacao de Iméveis Urbanos da ABNT,
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

e Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE - SP,
Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia,
Departamento de Sao Paulo.

e Edificacbes Valores de Venda - 2.002, Estudo procedido

pela comissao de peritos do IBAPE/SP.

2.2. METODOLOGIA
O Nivel de Rigor do presente trabalho enquadra-se segundo a

prescricao normativa em Grau de Precisao Ill e Grau de Fundamentacao

De acordo com a classificacdo proposta pelas normas citadas

acima, os métodos de avaliacées dividem-se nos seguintes grupos:
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METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
METODO INVOLUTIVO
METODO EVOLUTIVO

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

No presente caso, o valor do imovel serd calculado em
comparacao com outros semelhantes e, portanto, adotar-se-a o
Método Comparativo para avaliacdo da parcela do terreno e Método

Evolutivo para avaliacao das Benfeitorias.
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E objeto de avaliacio, o imével situado na RUA SAO FRANCISCO, N°

495/499 (ATUAL RUA HENRY DUNANT), ESQUINA COM A RUA PIRES DE

OLIVEIRA, N°1.442, 29° Subdistrito de Santo Amaro, Sao Paulo-SP.

A reproducdo a seguir evidencia o local onde se situa o imével.
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Fig. 01: Localizacdo do imovel - fonte Google Earth.
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O quarteirao onde se situa o imovel avaliando, é formado pelas
seguintes vias publicas: Rua Enxovia, Rua Tomas Deloney, Rua Pires de

Oliveira e Rua Henri Dunant.

3.2. REGIAO

A regiao em questdao é dotada dos principais melhoramentos

publicos convencionais existentes, tais como:

Rede de agua, rede de esgoto, rede elétrica, rede de gds, rede de telefonia,
galerias de dguas pluviais, iluminacdo publica; coleta de lixo;
pavimentacdo asfaltica.

A ocupacdo predominante é mista (residencial e comercial), com boa
infraestrutura. O imdvel avaliando, localiza-se em regido servida por
meio de transportes coletivos, 6nibus, e tem como principal via de

acesso a Avenida Santo Amaro e Av: Dr. Chucri Zaidan.
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3.3. ZONEAMENTO

De acordo com a lei de zoneamento da capital de sdao Paulo, Planta
de Zoneamento, em conformidade com a Lei Municipal 16.402 de 22/03/16
que dispde sobre normas complementares ao PDE (Lei 16.050 de
31/07/14), planos regionais estratégicos das subprefeituras e
parcelamento, uso e ocupacdo do solo, o zoneamento ao qual pertence o

imovel avaliando é:

M - Zona Mista

A reproducdo a seguir, evidenciam os parametros de aproveitamento,
dimensionamento e ocupacao dos lotes, para ZM - Zona Mista, o

zoneamento ao qual pertence o imével avaliando:
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Dimensdes minimas de lote Dimensdes maximas de lote
TIPODEZONA | ZONA Frenteminima | £ . . (m?) Frente maxima e o
(m) (m)
o ZEU
zg} 2EUa 20 1.000 150 20.000
2 ZEU ZEUP 20 1.000 150 20.000
5 ZEUPa : :
%) ZEM
é ZEM ZEMP 20 1.000 150 20.000
ZC
ZC ZCa 5 125 150 20.000
ZC-ZEIS
ZCOR-1
ZCOR-2
ZCOR | 7COR3 10 250 100 10.000
Z/CORa
ZM
2 ZMa
< M ZMIS 5 125 150 20.000
= ZMISa
= ZEIS-1
3 ZEIS-2
ZEIS-3
ZEIS ZElsa 5 125 150 20.000
ZEIS-5
ZDE-1 5 125 20 1.000
ZDE T 7pE 10 1.000 150 20.000 (a)
ZPI-1 10 1.000 150 20.000 (a)
ZPI ) 20 5.000 150 20.000 (a)
ZPR ZPR 5 125 100 10.000
z% ZER-1 10 250 100 10.000
< ZER ZER-2 5 125 100 10.000
& ZERa 10 500 100 10.000
] ZPDS 20 1.000 NA NA
& | ZPDS [ zppsy NA 20.000 NA NA
ZEPAM| ZEPAM 20 5.000 (b) NA NA

Quadro 1: Dimensdes minimas e maximas dos lotes

Notas:

NA = Ndo se aplica

(a) Se aplica apenas aos usos que nao se enquadrem nas subcategorias Ind-1a, Ind-1b e Ind-2.

(b) Nas ZEPAM s localizadas nas Macroareas de Contengdo Urbana e Uso Sustentavel e de
Preservacdo dos Ecossistemas Naturais a area do lote minimo sera de 20.000m? (vinte mil metros

qguadrados).
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18 Isob o numero WSTA19704574932

Coeficiente de Taxa de Ocupagcdao Maxima Recuos Minimos (metros)

Aproveitamento B

- Cota parte .

. Fundos e Laterais mdtne i @

Gabarito Altura d Altura d e

T.0. para de altura ara ca ra ca HEED

C.A. lotes até T.0. para lotes = edificagdo | edificacdo por S

TIPO DE ZONA ZONA (a) C.A. CA. | haximo ioual . maxima | Frente X ; S
ol o 500 gual ou superior - menorou | superiora unidade

minimo | basico (m) 2 500 metros? (metros) (i) ieual a 10 10 -~

metros? lguala metros | (metros?) g

metros A

Q ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 3(j) 20§
o | Y ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3(j) 40 E
E ZEUP ZEUP (b) 0,5 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 3 (j) NA 9
g ZEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3()) NA O
<Z( ZEM 0,5 1 2 (d) 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) 20 §

g ZEM ZEMP 0,5 1 2 (e) 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) 40

ZC 0,3 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 3(j) NA %

7c ZCa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3(j) NA 0

ZC-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA

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

ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA p

ZCOR ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA G

ZCORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA

M 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3(j) NA _g

% ZMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 (j) NA o
6 M ZMIS 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3(j) NA ‘E
= ZMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3()) NA
= ZEIS-1 0,5 1 2,5 (f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3()) NA
3 —
ZEIS-2 0,5 1 4(f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3()) NA 4

ZEIS ZEIS-3 0,5 1 4 (g) 0,85 0,70 NA 5 NA 3()) NA 9

ZEIS-4 NA 1 2 (h) 0,70 0,50 NA 5 NA 3(j) NA  H

ZEIS-5 0,5 1 4(f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA O

0E ZDE-1 0,5 1 2 0,70 0,70 28 5 NA 3 (j) NA

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

2o ZPI-1 0,5 1 1,5 0,70 0,70 28 5 3 3 NA U]

ZP1-2 NA 1 1,5 0,50 0,30 28 5 3 3 NA

ZPR ZPR 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA &

2 ZER-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA g
2 —
< ZER ZER-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA  H
% ZERa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA 2
a 7PD ZPDS NA 1 1 0,35 0,25 20 5 NA 3 NA Nz
g S ZPDSr NA 0,2 0,2 0,20 0,15 10 5 NA 3 NA
ZEPAM ZEPAM NA 0,1 0,1 0,10 0,10 10 5 NA 3 NA

w AVP-1 NA k k k k 28 NA NA 3(j NA
% | veroes (k) (k) (k) (k) (J_) S
o= AVP-2 NA 1 1 0,3 0,3 28 NA NA 3(j) NA
%‘ E INSTITU Al NA 1 4 0,85 0,7 28 NA NA 3 (j) NA 9
& | CIONAIS Ala NA 1 2 0,5 0,5 15 NA NA 3(j) NA 9
S & AC-1 NA 0,6 0,6 0,6 0,6 20 5 3 NA @
=4 CLUBES 4
< AC-2 NA 0,4 0,4 0,4 0,4 10 5 3 3 NA_ g
Quadro 2: coeficiente de aproveitamento, taxa de ocupacao, gabaritos e 2

o

recuos. K]

Notas: %

(%]

©
NA = N3o se aplica =

£
(a) Nas zonas inseridas na drea de protegdo e recuperagdo aos mananciais aplica-se a legislagdo estadual pertinente, 'g

guando mais restritiva, conforme §22 do artigo 52 desta lei. s

©
a

8
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(b) Atendidos os requisitos previstos no artigo 83 da Lei n2 16.050, de 31 de Julho de 2014 - PDE, a zona ZEUP passa a
recepcionar automaticamente os parametros da zona ZEU.

(c) Atendidos os requisitos previstos no artigo 83 da Lei n2 16.050, de 31 de Julho de 2014 - PDE, a zona ZEUPa passa a
recepcionar automaticamente os parametros da zona ZEUa.

(d) O CAmax sera igual a 4 nos casos dispostos no §12 do artigo 82 desta lei.

(e) O CAmax sera igual a 4 nos casos dispostos nos §22 do artigo 82 desta lei.

(f) O CAméx serd igual a 2 nos casos em que o lote for menor que 1.000m? (mil metros quadrados).

(g) O CAmax sera igual a 2 nos casos em que o lote for menor que 500m? (quinhentos metros quadrados).
(h) O CAmax sera igual a 1 nos casos em que o lote for menor que 1.000m? (mil metros quadrados).

(i) O recuo frontal sera facultativo quando atendido o disposto nos artigos 67 ou 69 desta lei.

(j) Os recuos laterais e de fundo para altura da edificagdo superior a 10m (dez metros) serdo dispensados conforme
disposicOes estabelecidas nos incisos Il e Il do artigo 66 desta lei.

(k) Ver artigo 30 desta lei.
(I) Observar as disposi¢des estabelecidas no § 42 do artigo 28 desta lei.

(m) Para areas contidas nos perimetros de incentivo ao desenvolvimento econdmico Jacu-Péssego e Cupecé,
conforme Mapa 11 da Lei n2 16.050, de 31 de Julho de 2014 - PDE, verificar disposi¢cGes dos artigos 362 e 363 da
referida lei quanto ao coeficiente de aproveitamento maximo e outorga onerosa de potencial construtivo adicional.
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A figura a seguir evidencia o zoneamento onde se inseri o imoével

avaliando.

/07/2019 as 15:18 , sob 0 nimero WSTA19704574932

2 e cédigo 9CA76DO.

e -

al

Figura 2: mapa de zoneamento do imével.
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3.4 — Terreno:

3.4.1 - Do solo

O solo onde se localiza o imével avaliando é aparentemente seco
proprio para a construcado civil, sendo que para quaisquer outras obras,
devera proceder a analise do solo, através de sondagem de

reconhecimento.

3.4.2 - Da topografia

A topografia do terreno é plana tendo como parametro a Rua

Henri Dunant.

A topografia da Rua Henri Dunant é plana no trecho em estudo.

3.4.3 - Da area

Conforme disposto no 11° Cartério de Registro de Imoveis de Sao

Paulo- capital, sob n® 368, o imdvel tem a seguinte descricdo:
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LIVRO NO2 - REGISTRO 11¢ CARTORIO DOREGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sio Paulo

matricula ficha
68 l l i }
( > [ 0l Sko Paulo, 09Qde janeiro de19 76

IMOVEL: lote 2 da quadra A da Vila Sd@o Francisco-Gleba II, -
292 Subdistrito - Santo Amsro, situado & Rua S3o Francisco,-
do lado esquerdo de quem vem da Avenida Joao Dias, medindo =~
8,00 m de frente para a Rua Sao Francisco; 25,50 m da frente
aos fundos do lado direito, de quem da frente olha para oS8
fundos, confrontando com a Rua Pires de Oliveira, antiga Rua
C; 26,00 m do lado esquerdo, confrontando com o lote 1; 3,50
m na linha que une o lado direito a frente, correspondente -
ao respectivo chanfro; e 10,50 m na linha dos fundos com o
lote 3, com 266,85 m2.

15:18 , sob o nimero WSTA19704574932

as
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0033879-65.2018.8.26.0002 e cddigo 9CA76D0.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOAO LUIZ MARTINS PONTES FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2019

Portanto com as seguintes metragens:

Testada...coviiiiii e 8,00 m;

Lateral esquerda.......ccceiviiiiiiiiiinnnnnn, 26,00 m;
Lateral direita......cccvveviiniiiiiiiiiiinenns 25,50 m;
FUNOS. e 10,50 m;
Area total....oeeueeee e 266,85 m?
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3.4.4 - Planta quadra

A reproducao a seguir evidencia a planta quadra onde se localiza

o imodvel avaliando:
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3.5 - Construcao:

3.5.1 — Area Construida

Conforme disposto nas certiddes expedidas pela Prefeitura de Sao

Paulo, as areas construidas existentes perfazem as seguintes
metragens:
PREFEITURA DE
SAOPAULO Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2015
FINANGAS §

DESENVOLVIMENTO ECONOMICO

Cadastro do Imovel: 085,347.0060-5
Local do Imovel:
R HENRI DUNANT, 495 - 499
CEP 04708-110
Imével locabzado na 1 Subdvis8o da Zona Urbana
Enderego para entrega da notificagao:
R HENRI DUNANT, 495 - 495
CEP 04709-110
Contribuinte(s):
CPF 078 685.103-15 MANOQEL PEDRO DA COSTA
Dados cadastrais do terreno:
Area Incorporada (m?) 177 Testada (m) 10,00
Area n#o incorporada (m) 0 Fraco ideal: 1.0000
Area total (m?) 177
Dados cadastrais da construcao:
Area construida () 259 Padro da construgio; 3B
Area ocupada peta construcdo (m?): 177 Uso: coml./resid.
Ano da construgo corrigido 1978
Valores de m* (R$):
- de terreno: 1.543.00
- da construgdo 1.350.00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada

- da drea ndo incorporada
- da construcdo

Base de calculo do IPTU:

328.412,00
0.00

RUA JOAO ADOLFO, N2 118- CJ. 604 — CEP.: 01050-020 - SAO PAULO-SP
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Portanto para a Rua Henri Dunant temos uma area construida de

259,00m?.

PREFEITURA DE
SAO PAULO Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2015

FINANGAS &
DESENVOLYIMENTO ECONOMICO

Cadastro do Imével: 085.347.0059-1

Local do Imével:

R PIRES DE OLIVEIRA, 1442

CEP 04716-011

Imovel localizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:
R PIRES DE OLIVEIRA, 1442
CEP 04716-011

Contribuinte(s):
CPF 078.685.103-15 MANCEL PEDRO DA COSTA

Dados cadastrals do terreno:

Area incorporada (m?) 90 Testada (m) 10,00
Area ndo incorporada (m?) 0 Fra¢do ideal 1,0000
Area total (m?) 90

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m*) 280 Padrio da construgdo 2-C
Area ocupada pela construgSo (m?) 70 Uso: resid. /‘comi

Ano da construgdo corrigido: 1969

Valores de m* (RS$):

- de terreno 1.584 00
- da construcso; 1.730,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada 100.805,00
- da drea ndo incorporada 0,00
- da construgdo 222824 00
Base de calculo do IPTU 323.629.00

E, para a construcdo da Rua Pires de Oliveira, temos uma darea

construida de 280,00m?2.
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A idade da edificacdao foi estimada em 41 (quarenta e um) anos,
conforme consta da Certidao de Dados Cadastrais emitido pela PMSP,

para a edificacdao situada na Rua Henri Dunant.

E para a edificacao situada na Rua Pires de Oliveira a idade foi

estimada em 50 (cinquenta) anos, conforme consta da Certidao de

Dados Cadastrais emitido pela PMSP.

3.5.2 - Disposicao do imével

O imodvel situado na Rua Henri Dunant possui dois pavimentos, sendo

térreo contendo garagem e superior com residéncia.

O imoével situado na Rua Pires de Oliveira possui térreo contendo
garagem e 3 pavimentos para apartamentos com as seguintes disposicoes
para cada apartamento: 2 Dormitérios, sala com sacada, cozinha, banheiro

e area de servico.
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3.5.3 - Acabamentos do apartamento

SALA:

®» Piso: tacos de madeira;

® Paredes: Alvenaria revestidas com argamassa e pintura latex;

®» Teto: em laje de concreto armado revestido com argamassa e
pintura latex;

®» Janela: deslizante de madeira;

®» Porta: de madeira.

DORMITORIOS:

®» Piso: tacos de madeira;

®» Paredes: Alvenaria revestidas com argamassa e pintura latex;

®» Teto: em laje de concreto armado revestido com argamassa e
pintura latex;

®» Janela: deslizante de madeira;

®» Porta: de madeira.

BANHEIRO:

®» Piso: ceramica;
® Paredes: revestidas com azulejos até o teto;

®» Teto: em laje de concreto armado revestido com argamassa e

pintura em latex;
RUA JOAO ADOLFO, N2 118- CJ. 604 — CEP.: 01050-020 - SAO PAULO-SP

Tels.: 11 — 3104-7148 — 11 — 98259-1689 - email: jimpontes@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOAO LUIZ MARTINS PONTES FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2019 as 15:18 , sob 0 nimero WSTA19704574932

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0033879-65.2018.8.26.0002 e cddigo 9CA76D0.



fls. 90

Joao Luiz M. Pontes F.

Eng. Civil — Crea n® 5060616540/D

AVALIAGOES E PERICIAS

®» Lavatorio: em louca;
®» Sanitarios em loucas comuns;

®» Porta: de madeira.

COZIN HA:

®» Piso: placas ceramicas;

® Paredes: revestidas com azulejos;

®» Teto: em laje de concreto armado revestido com argamassa e
pintura em latex;

®» Pia: com tampo e cuba em pedra natural;

®» Porta: de madeira.

AREA DE SERVICO:

®» Piso: placas ceramicas;

®» Paredes: revestidas com meia barra de azulejos;

®» Teto: em laje de concreto armado revestido com argamassa e
pintura em latex;

®» Janela: aluminio deslizante;

®» Porta: de madeira.
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3.6 - RELATORIO FOTOGRAFICO

FOTO 1: Vista da Rua Henri Dunant no sentido de quem se dirige

para a Avenida Santo Amaro.

RUA JOAO ADOLFO, N2 118- CJ. 604 — CEP.: 01050-020 - SAO PAULO-SP
Tels.: 11 — 3104-7148 — 11 — 98259-1689 - email: jimpontes@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOAO LUIZ MARTINS PONTES FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2019 as 15:18 , sob 0 nimero WSTA19704574932

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0033879-65.2018.8.26.0002 e cddigo 9CA76D0.



"009/VD6 001p02 8 Z000'92°8'8T0Z 'S9-6/.8E£00 0SSa20.d 0 awWIOjUI ‘Op olUBWNIORIdUBIBUODIIIge/Bd/relbipeised g snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘eulblo 0 JlIajuod eled
ZE6Y/SY0/6TV.LSM O18WNU 0 4Os * 8T:ST Se 6T0Z/20/0€ Wd 0pe|020ioid ‘Ojned 0eS 8p opels3 op BIlSNC 8p feungul @ OHT1I4 STLNOd SNILYVIA ZINT OVOCr Jod sswrendip opeuisse ‘[eulblio op eidgd § 0juswnoop 81s3

fls. 92
AVALIACOES E PERICIAS

Eng. Civil — Crea n® 5060616540/D

™
wv)
(D)
s
{ -
O
o.
=
N
=
—
(@)
AT
O
—

jimpontes@uol.com.br

o
@
o
.
=2
<
o
o
<T
n
(=]
N
<
(=]
Yol
(=
-
(=]
o
L
o
1
<
o
©
|u.
o
|

©
-
-
ol
=z
o)
L
-
o
[a]
<
o
=
o
=
<
=2
o

FOTO 2: Vista da Rua Henri Dunant no sentido oposto ao da foto
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FOTO 3: Vista da Rua Pires de Oliveira

esquerda da foto.
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FOTO 4: Vista da Rua Pires de Oliveira

direita da foto.
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FOTO 5: Vista da frente do imovel, no. 495/499.
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FOTO 6: Vista do imdvel avaliando.
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FOTO 7: Vista da numeracao do imével avaliando pela rua Henri

Dunant.
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FOTO 8: Vista da frente do imodvel avaliando pela rua Pires de
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1oliveira, no. 1442.
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FOTO 9: Vista da fachada do imovel avaliando.
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FOTO 10: Vista da numeracdao do imével avaliando pela rua Pires

de Oliveira.
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Vista da sala.

FOTO 11:
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FOTO 12: Vista da sacada.
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FOTO 13: Vista do corredor interno.
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FOTO 14: Vista do dormitoério 1.
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FOTO 15: Vista do dormitoério 2.




'0A9.v26 061p0d 8 2000'92'8'8T0Z 'G9-6/8EE00 0SSad0.4d 0 sawiojul ‘op-ojusawndogeldualauodiuge/bd/enbipeisedyiq-snl-dsh-fesa/:sdny aus 0 assaoe ‘[eulbLIo 0 J1IBJUOI Bled
2€67/570/6TV.LSM 0JaWNU 0 qos * 8T:GT S 6T0Z/L0/0€ Wa 0pe|odooid ‘ojned 0BS ap opels3 op eaisne ap [eungul @ OHTI4 SIINO SNILYYIN ZINT OVOr Jod sjuawiendip opeuisse ‘feuiblo op eidod 9 ojuswnoop ss3

fls. 106
AVALIACOES E PERICIAS

Eng. Civil — Crea n°® 5060616540/D

™
wv)
(D)
s
{ -
O
o.
=
N
=
—
(@)
AT
O
—

Impontes@uol.com.br

o
@
o
.
2
<
o
o
<
n
(=]
N
<
(=]
Yol
(=
-
(=]
o
L
o
|

<
o
©
|v.
o
)
-
-
ol
=
o)
L
-
o
[=]
<
o
<L
o
=
<
2
o

Tels.: 11 — 3104-7148 — 11 — 98259-1689 - email: j

FOTO 16: Vista do banheiro.
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FOTO 17: Outra vista do banheiro.
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FOTO 18: Vista da cozinha.
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FOTO 19: Vista da area de servico.
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FOTO 20: Vista da escada de acesso aos apartamentos.
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4. AVALIACAO DO IMOVEL

4.1. - METODOLOGIA

Para avaliacdo do imével, o segmento do processo avaliatorio,
compreendeu a preparacao e planejamento do trabalho, a coleta de dados,
assim como o processo e analise dos mesmos e a interpretacdo dos

resultados.
No caso da coleta de dados foram observadas as seguintes premissas:

a) Qualidade do conjunto de elementos, dentre os quais se destacam
a forma de obtencdo dos dados, a diversidade de fonte, a
contemporaneidade, o tipo e a quantidade de dados e a

semelhanca com o imovel em avaliacdo;

b) Verificacdo do grau de detalhamento permitindo coteja-lo com o
bem em avaliacao, de acordo com as exigéncias dos niveis de rigor,

gue neste caso é nivel normal;

c) As referéncias de valor foram buscadas em fontes diversas e as
informacdes cruzadas, incluindo-se consultas a bancos de dados
de mercado disponiveis em instituicoes de classes e devotados ao

mercado imobiliario;

RUA JOAO ADOLFO, N2 118— CJ. 604 — CEP.: 01050-020 - SAO PAULO-SP

Tels.: 11 — 3104-7148 — 11 — 98259-1689 - email: jimpontes@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOAO LUIZ MARTINS PONTES FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2019 as 15:18 , sob 0 nimero WSTA19704574932

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0033879-65.2018.8.26.0002 e cddigo 9CA76D0.



fls. 112

Joao Luiz M. Pontes F.

Eng. Civil — Crea n® 5060616540/D
AVALIACOES E PERICIAS

d) As referéncias apresentam indicacdo completa da fonte

informante;

Foi realizada uma analise do comportamento do mercado local do
segmento ao qual pertence o imével em avaliacdo, envolvendo aspectos
mercadoldgicos, volume de ofertas, visando relatar sua estrutura e o seu

desempenho.

Em funcdo da metodologia adotada, os dados obtidos foram tratados
através de exames e calculos para se assimilarem, considerando a qualidade
dos dados, a regularidade das ocorréncias e a frequéncia dos atributos na

formacdo dos precos e suas inter-relacdes.

O indice fiscal do local foi publicado pela PMSP, cujo valor é de
fndice Fiscal (I.F.) = 1.584/2013 - Rua Pires de Oliveira

indice Fiscal (I.F.) = 1.548/2013 - Rua Henri Dunant

RUA JOAO ADOLFO, N2 118— CJ. 604 — CEP.: 01050-020 - SAO PAULO-SP
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4.2. - VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO DE TERRENO

Sera determinado com base em uma pesquisa de ofertas de terrenos

a venda ou efetivamente negociados na regido geo-econdémica do imével em

questao.

Todos os elementos pesquisados foram coletados nas imediacdes do
imovel, os quais sofrerdo o seguinte tratamento, em conformidade com as

“‘Normas” em vigor.

Para a determinacdo do valor basico unitario de Terreno procedeu este

Perito Judicial a uma pesquisa de mercado, tendo sido coletados 12 (doze)
elementos comparativos na mesma regiao geo—-econdémica, provenientes de
ofertas, os quais foram devidamente homogeneizados conforme
recomendam as Normas para Avaliacoes de Imoéveis do IBAPE/SP,
usualmente adotadas nos casos dessa natureza, através dos seguintes

parametros:-

- TRANSPOSICAO:- Sera através da composicio dos
indices fiscais locais de cada elementos de oferta, tendo sido fixado para a

Rua Pires de Oliveira, no trecho em questao, o indice fiscal igual a “1.584,00”

e para a_Rua Henri Dunant “1.548,00” - (Setor Fiscal n®© 085 - Quadra Fiscal

no 347).

RUA JOAO ADOLFO, N2 118— CJ. 604 — CEP.: 01050-020 - SAO PAULO-SP
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- ATUALIZACAO:- indices de custo de vida publicados

pela FIPE/USP (base 100,00 em julho de 1.994).

- OFERTAS:- Serao deduzidos 10% (dez por cento) nas

ofertas, para compensar a elasticidade dos negocios.

- VALORES DAS CONSTRUCOES:- As ofertas de imdveis
terdo as construcdes classificadas com base no estudo “EDIFICACOES -
VALORES DE VENDA - 2.002”, elaborado pela Comissao de Peritos nomeada

pela Portaria IBAPE.

Depois de feitos os devidos calculos de homogeneizacdao dos
elementos de ofertas coletados na regido onde se localiza o imovel
avaliando, obtivemos uma amostra com 12 (doze) ofertas dentro do

intervalo padrdao, com o seguinte valor unitario:

VU - R$ 5.246,24/m?2 (julho de 2019)

(cinco mil, duzentos e quarenta e seis reais e vinte e quatro centavos)
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1 DADOS DA REGIAO
Endereco: Rua Henri Dunant Pavimentacao: | X irede coleta de esgoto:
Cidade: Séo Paulo Bairro: Ch Santo Antonio rede de gas: X irede de agua:
Setor: 87 Quadra: 260 LF.: 1.617,00 luz domiciliar: | X {TV a cabo:
CEP: UF: SP ilum. Publica: X ilixo:
telefone: X itransporte:
DADOS DA LOCALIZA(}AO DADOS DO TERRENO
Zona de Ocupacao: M Area: (m?) 125,00 Testada: 5,00
Uso predominante: misto Acessibilidade: Formato: regular
Acessibilidade: boa Topografia: plana Prof. Equiv. 25,00
Pdlo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina:
Obs.: VALOR DO TERRENO:
R$ 518.846,09
DADOS DA CONSTRUQRO DADOS DA TRANSAQKO
Area: 200,00 Foc: 0,8366 Valor: R$ 939.000,00 data: 30/jul
Padrao: superior K: Natureza: oferta
Fator: 1,776 R: Ofertante: Muniz & Queiroz
Idade: 20 ~Fl8N: R$ 1.415,15 Contato:  nolocal telefone: 99191-9748
VALOR DA CONSTRUCAO: VALOR DO IMOVEL:
R$ 326.253,91 R$ 939.000,00
VALOR UNITARIO
R$ 4.150,77
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2 DADOS DA REGIAO
Endereco: Rua Hneri Dunant Pavimentacédo: | X {rede coleta de esgoto:
Cidade: Séo Paulo Bairro: Ch Santo Antonio rede de gas: X irede de agua:
Setor: 87 Quadra: 260 L.F.: 1617,00 luz domiciliar: { X {TV a cabo:
CEP: UF: SP ilum. Publica: X ilixo:
telefone: X i{transporte:

DADOS DA LOCALIZACAO DADOS DO TERRENO
Zona de Ocupacao: ZM Area: (m?) 125,00 Testada: 5,00
Uso predominante: misto Acessibilidade: Formato: regular
Acessibilidade: boa Topografia: plano Prof. Equiv. 25,00
Polo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina:
Obs.: VALOR DO TERRENO:

R$ 451.475,76
DADOS DA CONSTRUGCAO DADOS DA TRANSAGAO
Area: 145,000 Foc: 0,6052 Valor: R$ 650.000,00 data: 30/ul
Padrao: Médio K: Natureza: oferta
Fator: 1,386 R: Ofertante: Coelho da Fonseca
Idade: 40 ~R8N: R$ 1.415,15 Contato: no Iocall telefone: 3169-8000
VALOR DA CONSTRUCAO: VALOR DO IMOVEL.:

R$ 133.524,24 R$ 650.000,00
VALOR UNITARIO
R$ 3.611,81
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ELEMENTOS DA AVALIAGCAO

DADOS DAFICHA 3

Endereco:
Cidade: Bairro:

Setor: 85 Quadra:
CEP: UF: SP

Rua Despraiado, 169
Sao Paulo Ch Santo Antonio

337 LF.:

DADOS DA LOCALIZACAO

Zona de Ocupacao: M
Uso predominante:
Acessibilidade: boa
Pdlo de Influéncia:

Obs.:

DADOS DA CONSTRUCAO

123 Foc:
Médio K:
Fator: 1,386 R:
Idade: 25 R8N:
VALOR DA CONSTRUGCAO:
R$ 141.702,33

Area: 0,7571

Padrao:

R$ 1.415,15

VALOR UNITARIO
R$ 3.762,38

1564,00

DADOS DA REGIAO

rede coleta de esgoto: |
rede de agua:
TV a cabo:
lixo:

Pavimentacéao:

rede de gas:
luz domiciliar:

ilum. Publica:

X X X X X

telefone:

DADOS DO TERRENO

125,00

transporte:

Area: Testada: 5,00
regular

25,00

Formato:
Prof. Equiv.
Esquina:

Acessibilidade:
Topografia: plano

Consisténcia: seco

VALOR DO TERRENO:
R$ 470.297,67

DADOS DA TRANSACAO

R$ 680.000,00
oferta

Valor: data: 30/ul

Natureza:
Ofertante: J. Nogueira

Contato: no local telefone: 5524-2002

VALOR DO IMOVEL:
R$ 680.000,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DAFICHA 4 DADOS DA REGIAO
Endereco: Rua Despraiado, 150 Pavimentacéao: | X {rede coleta de esgoto:
Cidade: Séo Paulo Bairro: Ch Santo Antonio rede de gas: X irede de agua:
Setor: 85 Quadra: 344 I.F. 1604,00 luz domiciliar: | X {TV a cabo:
CEP: UF: SP ilum. Publica: X {lixo:
telefone: X itransporte:
DADOS DA LOCALIZACAO DADOS DO TERRENO
Zona de Ocupacao: M Area: (m?) 150,00 Testada: 5,00
Uso predominante: misto Acessibilidade: Formato: regular
Acessibilidade: boa Topografia: plano Prof. Equiv. 30,00
Polo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina:
Obs.: VALOR DO TERRENO:
R$ 490.604,85
DADOS DA CONSTRUGCAO DADOS DA TRANSAGAO
Area: 160,000 Foc: 0,6095 Valor: R$ 710.000,00 data: 30/jul
Padrao: Médio K: - Natureza: oferta
Fator: 1,386 R: - Ofertante: Colozza im.
Idade: 35~R8N: R$ 1.415,15 Contato: no Iocall telefone:  98177-8077
VALOR DA CONSTRUCAO: VALOR DO IMOVEL.:
R$ 148.395,15 R$ 710.000,00
VALOR UNITARIO
R$ 3.270,70
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ELEMENTOS DA AVALIAGCAO

DADOS DAFICHA5

Endereco:
Cidade: Bairro:

Setor: 85 Quadra:
CEP: UF: SP

Rua Enxovia, 214

Ch Santo Antonio

344 LF.:
l.F2.: 0

Sao Paulo

DADOS DA LOCALIZACAO

Zona de Ocupacao: M
Uso predominante:
Acessibilidade:
Pdlo de Influéncia:
Obs.:

DADOS DA CONSTRUCAO

220,000 Foc:
superior K:
Fator: 1,776 R:
Idade: 25 R8N:
VALOR DA CONSTRUGCAO:
R$ 324.768,80

Area: 0,7571

Padrao:

R$ 1.415,15

VALOR UNITARIO
R$ 3.213,37

1464,00

DADOS DA REGIAO

rede coleta de esgoto: |

Pavimentacéo: | X

rede de gas: X irede de agua:
luz domiciliar: | X {TV a cabo:
ilum. Publica: X {lixo:

telefone: X itransporte:

DADOS DO TERRENO

Area: (m?) 137,00 Testada: 5,00
Acessibilidade: Formato: regular
Topografia: plano Prof. Equiv. 27,40
Consisténcia: seco Esquina:
VALOR DO TERRENO:

R$ 440.231,20
Valor: R$ 850.000,00 data: 30/jul
Natureza: oferta
Ofertante: Lbusiness
Contato:  no local telefone: 96917-6846
VALOR DO IMOVEL:

R$ 850.000,00
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DADOS DA FICHA 6

Endereco: Rua Pires de Oliveira, 1428

Cidade: Sao Paulo Bairro: Ch Santo Antonio
Setor: 85 Quadra: 347 LF.:
CEP: UF: SP

DADOS DA LOCALIZAQAO

Zona de Ocupacao: M

Uso predominante: misto

Acessibilidade: boa

Polo de Influéncia:

Obs.:

DADOS DA CONSTRUCAO

Area: 146,00 Foc: 0,6964
Padrao: superior K:

Fator: 1,776 R:

Idade: 25 R8N: R$ 1.415,15

VALOR DA CONSTRUCAO:
R$ 198.255,97
VALOR UNITARIO
R$ 4.072,29

RUA JOAO ADOLFO, N2 118- CJ. 604 — CEP.: 01050-020 - SAO PAULO-SP

Tels.: 11 — 3104-7148 — 11 — 98259-1689 - email: jimpontes@uol.com.br

1.584,00

AVALIAGOES E PERICIAS

(SN
™
(o)
<
~
[Te)
<
o
~
(o)
—
<
[
2

o

=

[}

1S
=}

c

DADOS DA REGIAO

Pavimentacao: rede coleta de esgoto: |
rede de agua:
TV a cabo:

lixo:

rede de gas:
luz domiciliar:

ilum. Publica:

X X X X X

telefone: transporte:

DADOS DO TERRENO

150,00

Area: (m?) Testada: 6,00
Formato:
Prof. Equiv.

Esquina:

Acessibilidade: regular

Topografia: plana 25,00

Consisténcia: Seco

VALOR DO TERRENO:
R$ 610.844,03

DADOS DA TRANSACAO

R$ 899.000,00
oferta

Valor: data: 30/jul

Natureza:
Ofertante: Imobdata

Contato: no local telefone: 97096-2901

VALOR DO IMOVEL:
R$ 899.000,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGCAO
DADOS DA FICHA 7 DADOS DA REGIAO

Endereco: Rua Pires de Oliveira, 1379 Pavimentacédo: | X irede coleta de esgoto: |
Cidade: Séo Paulo Bairro: Ch Santo Antonio rede de gas: X irede de agua:
Setor: 85 Quadra: 351 LF.: 1646,00 luz domiciliar: | X {TV a cabo:
CEP: UF: SP ilum. Publica: X {lixo:

telefone: X itransporte:
Zona de Ocupacao: M Area: (m?) 250,00 Testada: 8,00
Uso predominante: misto Acessibilidade: Formato: regular
Acessibilidade: boa Topografia: plano Prof. Equiv. 31,25
Polo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina:
Obs.: VALOR DO TERRENO:

R$ 911.995,66

DADOS DA CONSTRUCAO DADOS DA TRANSACAO

Area: 190,000 Foc: 0,6964 Valor: R$ 1.300.000,00 data: 30/ul =

Padrao: superior K: Natureza: oferta
Fator: 1,776 R: Ofertante: J. Nogueira
Idade: 25 R8N: R$ 1.415,15 Contato:  nolocal telefone:  5524-2002
VALOR DA CONSTRUGAO: VALOR DO IMOVEL:
R$ 258.004,34 R$ 1.300.000,00
VALOR UNITARIO
R$ 3.647,98
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DAFICHA 8 DADOS DA REGIAO
Endereco: Rua Enxovia, 49 Pavimentacéao: | X {rede coleta de esgoto:
Cidade: Séo Paulo Bairro: Ch Santo Antonio rede de gas: X irede de agua:
Setor: 85 Quadra: 348 I.F.: 1536,00 luz domiciliar: | X {TV a cabo:
CEP: UF: SP ilum. Publica: X {lixo:
telefone: X itransporte:
DADOS DA LOCALIZACAO DADOS DO TERRENO
Zona de Ocupacao: M Area: 150,00 Testada: 8,00
Uso predominante: misto Acessibilidade: Formato: regular
Acessibilidade: boa Topografia: plano Prof. Equiv. 18,75
Polo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina:
Obs.: VALOR DO TERRENO:
R$ 556.941,16
DADOS DA CONSTRUGCAO DADOS DA TRANSAGAO
Area: 191 Foc: 0,5610 Valor: R$ 800.000,00 data: 30/ul
Padrao: Médio K: Natureza: oferta
Fator: 1,386 R: Ofertante: J. Nogueira
Idade: 40 ~R8N: R$ 1.415,15 Contato: no Iocall telefone:  5524-2002
VALOR DA CONSTRUCAO: VALOR DO IMOVEL.:
R$ 163.058,84 R$ 800.000,00
VALOR UNITARIO
R$ 3.712,94

RUA JOAO ADOLFO, N2 118- CJ. 604 — CEP.: 01050-020 - SAO PAULO-SP

Tels.: 11 — 3104-7148 — 11 — 98259-1689 - email: jimpontes@uol.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0033879-65.2018.8.26.0002 e cddigo 9CA76D0.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOAO LUIZ MARTINS PONTES FILHO



fls. 123

Joao Luiz M. Pontes F.

Eng. Civil — Crea n® 5060616540/D
AVALIACOES E PERICIAS

O nimero WSTA19704574932

ELEMENTOS DA AVALIAGCAO
DADOS DAFICHA9 DADOS DA REGIAO

Endereco: Rua Henri Dunant, 435 Pavimentacédo: | X irede coleta de esgoto: |
Cidade: Séo Paulo Bairro: Ch Santo Antonio rede de gas: X irede de agua:
Setor: 85 Quadra: 347 LF.: 1548,00 luz domiciliar: | X {TV a cabo:
CEP: UF: SP ilum. Publica: X {lixo:

telefone: X itransporte:
Zona de Ocupacao: M Area: (m?) 150,00 Testada: 6,00
Uso predominante: misto Acessibilidade: Formato: regular
Acessibilidade: boa Topografia: plano Prof. Equiv. 25,00
Polo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina:
Obs.: VALOR DO TERRENO:

R$ 706.467,17

DADOS DA CONSTRUCAO DADOS DA TRANSACAO

Area: 156,00 Foc: 0,6362 Valor: R$ 1.000.000,00 data: 30/ul =

Padrao: superior K: - Natureza: oferta
Fator: 1,776 R: - Ofertante: Possiim.
Idade: 20 R8N: R$ 1.415,15 Contato:  nolocal telefone:  4861-0791
VALOR DA CONSTRUGAO: VALOR DO IMOVEL:
R$ 193.532,83 R$ 1.000.000,00
VALOR UNITARIO
R$ 4.709,78
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 10 DADOS DA REGIAO
Endereco: Rua Rubuquara, 39 Pavimentacéao: | X {rede coleta de esgoto:
Cidade: Séo Paulo Bairro: Ch Santo Antonio rede de gas: X irede de agua:
Setor: 85 Quadra: 348 I.F.: 1622,00 luz domiciliar: | X {TV a cabo:
CEP: UF: SP LF2.: 0 ilum. Publica: X {lixo:
telefone: X itransporte:
DADOS DA LOCALIZACAO DADOS DO TERRENO
Zona de Ocupacao: M Area: (m?) 125,00 Testada: 5,00
Uso predominante: misto Acessibilidade: Formato: regular
Acessibilidade: boa Topografia: plano Prof. Equiv. 25,00
Polo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina:
Obs.: VALOR DO TERRENO:
R$ 518.564,37
DADOS DA CONSTRUGCAO DADOS DA TRANSAGAO
Area: 120,00 Foc: 0,6596 Valor: R$ 710.000,00 data: 30/ul
Padrao: Médio K: Natureza: oferta
Fator: 1,386 R: Ofertante: 7G7 empr. Imob.
Idade: 35~R8N: R$ 1.415,15 Contato: no Iocall telefone:  4218-0707
VALOR DA CONSTRUCAO: VALOR DO IMOVEL.:
R$ 120.435,63 R$ 710.000,00
VALOR UNITARIO
R$ 4.148,51

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOAO LUIZ MARTINS PONTES FILHO
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ELEMENTOS DA AVALIAGCAO
DADOS DA FICHA 11 DADOS DA REGIAO

Endereco: Rua Engenheiro Mesquita Sampaio Pavimentacédo: | X irede coleta de esgoto: |
Cidade: Séo Paulo Bairro: Ch Santo Antonio rede de gas: X irede de agua:
Setor: 85 Quadra: 340 LF.: 1790,00 luz domiciliar: | X {TV a cabo:
CEP: UF: SP l.F2.: 0 ilum. Publica: X {lixo:

telefone: X itransporte:
Zona de Ocupacao: M Area: (m?) 150,00 Testada: 6,00
Uso predominante: misto Acessibilidade: Formato: regular
Acessibilidade: boa Topografia: plano Prof. Equiv. 25,00
Polo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina:
Obs.: VALOR DO TERRENO:

R$ 751.991,78

DADOS DA CONSTRUCAO DADOS DA TRANSACAO

Area: 141,00 Foc: 0,8002 Valor: R$ 1.080.000,00 data: 30/ul =

Padrao: superior K: Natureza: oferta
Fator: 1,776 R: Ofertante: GKlim.
Idade: 20 R8N: R$ 1.415,15 Contato:  nolocal telefone:  3097-0877
VALOR DA CONSTRUGAO: VALOR DO IMOVEL:
R$ 220.008,22 R$ 1.080.000,00
VALOR UNITARIO
R$ 5.013,28

RUA JOAO ADOLFO, N2 118- CJ. 604 — CEP.: 01050-020 - SAO PAULO-SP

Tels.: 11 — 3104-7148 — 11 — 98259-1689 - email: jimpontes@uol.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0033879-65.2018.8.26.0002 e cddigo 9CA76D0.
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O nimero WSTA19704574932

ELEMENTOS DA AVALIAGCAO

DADOS DA FICHA 12 DADOS DA REGIAO
Endereco: Rua José Floriano Toledo, 179 Pavimentacédo: | X irede coleta de esgoto: |
Cidade: Séo Paulo Bairro: Ch Santo Antonio rede de gas: X irede de agua:
Setor: 85 Quadra: 194 LF.: 1684,00 luz domiciliar: | X {TV a cabo:
CEP: UF: SP l.F2.: 0 ilum. Publica: X {lixo:
telefone: X itransporte:

Zona de Ocupacao: M Area: (m?) 200,00 Testada: 8,00
Uso predominante: misto Acessibilidade: Formato: regular
Acessibilidade: boa Topografia: plano Prof. Equiv. 25,00
Polo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina:
Obs.: VALOR DO TERRENO:

R$ 844.388,36
Area: 151,00 Foc: 0,8002 Valor: R$ 1.200.000,00 data: 30/ul
Padrao: superior K: Natureza: oferta
Fator: 1,776 R: Ofertante: Coelho da Fonseca
Idade: 20 R8N: R$ 1.415,15 Contato:  no local telefone:  3169-8000
VALOR DA CONSTRUGAO: VALOR DO IMOVEL:

R$ 235.611,64 R$ 1.200.000,00
VALOR UNITARIO
R$ 4.221,94

RUA JOAO ADOLFO, N2 118- CJ. 604 — CEP.: 01050-020 - SAO PAULO-SP

Tels.: 11 — 3104-7148 — 11 — 98259-1689 - email: jimpontes@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOAO LUIZ MARTINS PONTES FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2019 as 15:18 . sob

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0033879-65.2018.8.26.0002 e cddigo 9CA76D0.
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WSTA19704574932

e
[}
1S
S
c
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 ol o
PRECO AREA DE PADRAO IDADE VIDA AREA ESTADO DE COEFICIENTE DE BENFEITORIAS Prego Preco Unitario - 8
ORDEM Ff TERRENO ACABAMENTO APARENTE OTIL CONSTRUIDA | CONSERVAGAO | CONSERVAGAO Foc Cc R$ do Terreno de Terrenoa N~
R$ m2 (anos) (anos) m? RS/m2 R$/m2 O] <
1 939000,00 0,90 125,00 superior 20 70 200,00 c 2,52 0,8366 | 1,776 | 326.25391 518.846,09 4.150,77 8
2 650000,00 0,90 125,00 Médio 40 70 145,00 d 8,09 06052 | 1,386 | 133.524,24 451.475,76 361,88 O
3 680000,00 0,90 125,00 Médio 25 70 123,00 d 8,09 0,7571 | 1,386 [ 141.702,33 470.297,67 3762, .2
4 710000,00 0,90 150,00 Médio 35 70 160,00 e 18,10 06095 | 1,386 | 148.395,15 490.604,85 3.270,7D :8
5 850000,00 0,90 137,00 superior 25 70 220,00 d 8,09 0,7571 | 1,776 | 324.768,80 440.231,20 32138 ©
6 899000,00 0,90 150,00 superior 25 70 146,00 e 18,10 06964 | 1,776 | 198.255,97 610.844,03 40209 ©
7 1300000,00 0,90 250,00 superior 25 70 190,00 e 18,10 06964 | 1,776 | 258.004,34 911.995,66 3.647, S
8 800000,00 0,90 150,00 Médio 40 70 191,00 e 18,10 05610 | 1,386 | 163.058,84 556.941,16 3.712,94- 8
9 1000000,00 0,90 150,00 superior 20 70 156,00 f 33,20 06362 | 1,776 | 193.532,83 706.467,17 4.709,78) S
10 710000,00 0,90 125,00 Médio 35 70 120,00 d 8,09 06596 | 1,386 | 120.435,63 518.564,37 4.148,50| N
11 1080000,00 0,90 150,00 superior 20 70 141,00 d 8,09 0,8002 | 1,776 | 220.008,22 751.991,78 5.013,285| 00
12 1200000,00 0,90 200,00 superior 20 70 151,00 d 8,09 0,8002 | 1,776 | 235.611,64 844.388,36 4.221,9@) °F°|
g8
o N
Ff Fator de Fonte o
Foc Fator de Adequagao a Obsolescéncia e Estado de Conservagao S o
Cc Coeficiente de Construcéo - Estudo Valores de Edificagdes a g
V)

Planilha 2 - Homogeneiza¢ao dos Dados de Mercado

D
1 2 3 4 5 6 7 8 P
R$/m2 Fator Transposicao Fator Topografia Fator Profundidade Fator Testada Unitario Final Fator Kdal g
Homogeneizado Result-gne h
ORDEM Unitario I.F. Fator | Variagdo Vul K Fator Variagao Vu2 Pe Fator | Variagao Vu3 Fp Fator | Variacdo Vud Vu enlre@ag
deduzidodo| (PGV 11) |Transp.| R$/m2 R$/m2 Topografia| R$/m2 R$/m2 Profund.| R$/m2 R$/m2 Testada| R$/m2 R$/m2 R$/m2 207 D
fator oferta i
1 4.150,77 1.617,00 0,98 -84,71| 4.066,06 100 1,00 0,00( 4.150,77 25,00 1,000 0,00/ 4150,77] 5,00 1,149 617,21| 4767,98 4.683,27 13D
=]
2 3.611,81 1.617,00 0,98 -73,71] 3.538,10 100 1,00 0,00( 3.611,81 25,00 1,000 0,00/ 3611,81] 5,00 1,149 537,07| 4148,88 4.075,17 tﬂﬂ“—’
3 3.762,38 1.564,00 1,01 48,11 3.81049 100 1,00 0,00] 3.762,38 25,00 1,000 0,00f 376238] 5,00 1,149 559,46| 4321,84 4.369,95
4 3.270,70 1.604,00 0,99 -40,78| 3.229,92 100 1,00 0,00{ 3.270,70 30,00 1,000 0,00/ 3270,70|] 5,00 1,149 486,35| 3757,05 3.716,26
5 3.213,37 1.464,00 1,08 263,39| 3.476,76 100 1,00 0,00{ 3.213,37 27,40 1,000 0,00/ 3213,37] 5,00 1,149 477,82| 3691,19 3.954,58
6 4.072,29 1.584,00 1,00 0,00 4.072,29 100 1,00 0,00{ 4.072,29 25,00 1,000 0,00[ 4072229] 6,00 1,108 438,04| 4510,34 4.510,34
7 3.647,98 1.646,00 0,96 -137,41] 3.510,57 100 1,00 0,00| 3.647,98 31,25 1,000 0,00] 3647,98] 8,00 1,046 166,49| 381447 3.677,07 E,Ot:
8 3.712,94 1.536,00 1,03 116,03| 3.828,97 100 1,00 0,00[ 3.712,94 18,75 1,059 219,89 3932,84] 8,00 1,046 169,46| 388240 4.218,32 -'9,142
9 4.709,78 1.548,00 1,02 109,53| 4.819,31 100 1,00 0,00] 4.709.78 25,00 1,000 0,00[ 4709.78] 6,00 1,108 506,61 5216,40 5.325,92 |_1,135
o
10 4.148,51 1.622,00 0,98 -97,19| 4.051,32 100 1,00 0,00( 4.148,51 25,00 1,000 0,00 414851| 5,00 1,149 616,88| 4765,39 4.668,20 13D
(0]
11 5.013,28 1.790,00 0,88 -576,95| 4.436,33 101 1,01 44,36| 5.057,64 25,00 1,000 0,00/ 5013,28] 6,00 1,108 539,26 5552,54 5.019,95 :";,,0
12 4.221,94 1.684,00 0,94 -250,71| 3.971,23 102 1,02 7942| 4.301,37 25,00 1,000 0,00f 4221,94] 8,00 1,046 192,69 441463 4.243,34 E,O
Coef. Var. 84,22%j 89,52%] 85,05%] 84,22%j 79,51%] 84,53%j m) E
3=
Q3
a =
=
25
=N
- : £ 2
Limite Inferior - 30%: 3.672,37 <<
=g
Limite Superior + 30%: 6.820,11 =2
Paradigma 7,9e10 = g
Discrepantes: <OE @
oL
s =
= 2
Média 1 : g ¢
. o =
I.F. Avaliando = 1.584,00 = o
Limite Inferior - 30%: 3.672,37 & 2
e =
= @©
P . . Iof
Limite Superior + 30%: 6.820,11 2 b4
W~~~
Fr= 10,00 i S 5
Discrepantes: ga
=
. -—
Pmi= 25,00 g <
Pma= 40,00 ©
— O
©
f= 0,20 £
20
p= 0,50 S8
o ®©
) T _.
Topografia 100 I
£
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4.3. - VALOR DO TERRENO

O valor do terreno sera obtido mediante a aplicacao da seguinte

equacao:

VT = At x Ff x Fp x Ce x Vut,

Onde:

VT = Valor do terreno......cccvceiiiiiiiiiiiiienenen ?

At = Area do terreNO..c.civieii i 266,85m?

Ff = fator frente..oovoe i (8/10)0,20

Fp = fator profundidade.......cccooeiviiiiiiiniine. 1

Ce = Coeficiente de esquinNa........ccveevvveinnennnnnn. 1

Vut = Valor unitario do terreno.......coceevvvieevennnnnn. R$ 5.246,24/m?2

As reproducdes a seguir evidenciam os parametros referentes ao

grupo de zona para qual se enquadra o imével avaliando:

RUA JOAO ADOLFO, N2 118— CJ. 604 — CEP.: 01050-020 - SAO PAULO-SP

Tels.: 11 — 3104-7148 — 11 — 98259-1689 - email: jimpontes@uol.com.br
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, protocolado em 30/07/2019 as 15:18 , sob o nimero WSTA19704574932

Logo teremos:

RUA JOAO ADOLFO, N2 118— CJ. 604 — CEP.: 01050-020 - SAO PAULO-SP

Tels.: 11 — 3104-7148 — 11 — 98259-1689 - email: j

Impontes@uol.com.br

Fatoras da Ajust Caactisticas ¢ Recomenda; dos
Frants o Profundidads Mok
— il
ZONA Robddncias Exvpoente | Expoente do fmnte’ps oy | ©9efde | Arsade | Interalo B _
Freme de Prof.  |Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- asruina. area  refeincklcamctedstion| Ohearepdes getais
Refaréncia| Minima Frente didade dolote [ deamas.
F P P T B C. G fm?) )
1 Zona
K] Re=zidancial Mao == = ) MEcza | Aylca-se
o | Horizontal g = U aplica Mooseapeal e fem maz| 128 | 100-400 _— .
I B bar ra terrenos com Areas fom
LB W7 NS dointervalo definido, estudara
_EL @ EE Flesi:l?r-:;al MED o a;ﬁ:f influgncia da area.
2 E £ | Horzontal Ul = ol L1 Ly zolica | dentodo = 200 - 500 Paurs, tatanos com Smss fom %
fﬂg_‘; R intarualn do intervalo defiido estud &
T Zona 3D =0 do intervalo definido estudara Q-
E Raszidancial Mao =a aplica influncia da area. %
H Harizantal U L = Ui ey aplica dento do =LY 400 1000 8
Alto inte rvalo -]
4 Zona ]
= |Incorporacsa 18 Aplica-za - o]
-g sPadtan | Minimo - - ltamn 10.2.2 000|200 {13+ %&g@ﬁ;as Ecnmenda@_s W
3 = Popukr 2.2 Para terencs com dreas
= 5 Zoma MaD = fora dointervalo definido IS
=g Inem _ 1a T anlica B0 - 2 500 exztudar a influéncia da area e 8
2 ﬁ g_ rporaRe . - - Mao =2 aplicam 1:1 i 1 Sy o analiEar a evantual influgnciz dags
e = Padréo Minimo [tem 10.2.2 | dento do {14 enuing ou frantes mi ks
@ g 8 Medio intereak (UE L Fam estes gripcs, o
£ |n£r-§§rangae 18 Aplicase 1.200-4.000 | MEMAED EIPECivD vara ats
5 ) ) . 1 N S L
] = Padran Winimo ltam 10 2.2 250y (1" un lime = uparior indafinido.
Ao
CF = (FP / FR )7, dentro dos limites: FR /2 <P < 2FR
CP = 1,0, dentre dos limites: Pmin = PE % Pmax;
CP = (PE/Pmin)°, dentro dos limites: ¥ Pmin £ PE S Pmin;
CP = (0,5), para: PE < ¢ Pmin;

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOAO LUIZ MARTINS PONTES FILHO e Tribunal de Jus

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0033879-65.2018.8.26.0002 e cddigo 9CA76D0.
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4.4. - CLASSIFICAGAO DAS BENFEITORIAS

As benfeitorias em questdao serdo classificadas no seguinte

padrao:

IMOVEL RUA PIRES DE OILIVEIRA -

“APARTAMENTO PADRAO SIMPLES” - FAIXA MEDIA extraida do
estudo “EDIFICACOES - VALORES DE VENDA - 2002” de autoria da

Comissao de Peritos nomeada pelo IBAPE/SP.

1.3.2- Apartamento padrao SIMPLES

A - CARACTERISTICAS GERAIS

Edificagbes com trés ou mais pavimentos, dotados ou ndo de elevador (marca comum) e satisfazendo a projeto arquitetonico
simples. Hall de entrada e corredores com dimensGes reduzidas e acabamentos simples, geralmente sem portaria, podendo
o térreo apresentar outras destinagdes, tais como pequenos saldes comerciais ou lojas. Eventualmente pode haver espago
para estacionamento contendo vagas de uso coletivo. Fachadas sem tratamentos especiais, normalmente pintadas a latex
sobre embogo ou reboco, podendo ter aplicagdo de pastilhas, ceramica ou equivalente. Unidades normalmente constituidas
de sala, um ou mais dormitdrios, banheiro, cozinha e area de servigo conjugada ou separada por meia parede, geralmente
sem dependéncias de empregada.

B - CARACTERISTICAS USUAIS DOS ACABAMENTOS

1- Fachada Pintura sobre bloco aparente ou embogo. Caixilharia em madeira, aluminio ou ferro - padrao
popular.
2- Area comum Piso de granilite ou cerdmica comum. Paredes e forro com pintura simples sobre bloco

aparente, embogo ou reboco.
3 - Revestimentos de paredes nas dreas privativas

Areas secas Pintura em latex comum, sobre embogo, reboco ou gesso.
Areas molhadas Barra de azulejo comum e pintura em latex no trecho superior.
4 - Revestimento de pisos nas areas privativas

Areas secas Cerdmica comum, lajota de barro ou forragao.

Areas molhadas Cerdmica comum.

5 - Revestimento de forros nas dreas privativas

Areas secas Pintura em latex comum sobre embogo ou reboco.

Areas molhadas Pintura em latex comum sobre placa de gesso.

6 - Portas Madeira lisa tipo econ6mica, com ferragens comuns.

7- Instalagdes elétricas Simples e minimas.

8- Instalagdes hidraulicas Simples e minimas.

9- Instalagdes especiais Eventualmente interfone.

INTERVALO MEDIO: 1,266 R8N

RUA JOAO ADOLFO, N2 118— CJ. 604 — CEP.: 01050-020 - SAO PAULO-SP

Tels.: 11 — 3104-7148 — 11 — 98259-1689 - email: jimpontes@uol.com.br
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IMOVEL RUA HENRI DUNANT -

“CASA PADRAO MEDIO” - FAIXA MEDIA extraida do estudo
“EDIFICACOES - VALORES DE VENDA - 2002” de autoria da Comissdo de

Peritos nomeada pelo IBAPE/SP.

1.2.5- Casa padrao médio

A - CARACTERISTICAS GERAIS:

Térreas ou assobradadas, construidas obedecendo a projetos que apresentam preocupagdo com a fachada e a distribuicdo
interna. Normalmente sdo geminadas apenas de um lado. Geralmente com uma suite e, em sobrados, lavabo no térreo.
Usualmente apresentam edicula e cobertura para um ou dois veiculos. Os materiais e acabamentos sdo padronizados,
geralmente de boa qualidade. Cobertura em telhado, sobre laje.

B - CARACTERISTICAS USUAIS DOS ACABAMENTOS

1- Fachada: Eventual detalhe na face principal com aplicaggo de pedras, pastilhas ou outros materiais.

2- Area externa: Jardim, piso cimentado ou ceramico.

3- Revestimentos de paredes

Externas: Reboco com pintura em latex

Internas:

Areas secas: Massa corrida ou gesso com pintura em latex.

Areas molhadas: Azulejo até o teto.

4- Revestimento de pisos

Areas secas: Tacos, assoalho, revestimento vinilico ou carpete.

Areas molhadas: Ceramica esmaltada.

5- Revestimento de forros

Areas secas: Massa corrida ou gesso com pintura em latex.

Areas molhadas: Massa corrida ou gesso com pintura em latex.

6- Esquadrias

Portas: Madeira e/ou ferro, eventualmente com detalhes, ferragens de padrdo comercial.

Janelas: Madeira, ferro ou aluminio, padrdo comuns.

7- Instalacdes elétricas: Completas e embutidas

8- Instalacdes hidrdulicas: Com aparelhos sanitdrios e metais comuns, eventualmente com aquecedor central ou
individual.

9- Outras Instalagdes: Mais de um ponto de telefonia e de antena para televisao

INTERVALO MEDIO: 1,386 R8N

RUA JOAO ADOLFO, N2 118- CJ. 604 — CEP.: 01050-020 - SAO PAULO-SP
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4.5 - FATOR OBSOLETISMO E CONSERVAGCAO

Sendo a ldade da edificacdo: ie = 41 (quarenta um) anos para a
construcao n°. 495/499 e, ie = 50 (cinquenta) anos para a edificacao
ne. 1442 conforme obtido do quadro [A] do Estudo de Edificacdes,

necessitando de reparos simples (e), o coeficiente de depreciacdo sera

dado pela seguinte formula:

Foc = R + K* (1 - R), onde:

Foc: Fator obsoletismo e conservacdo = ?
R: Coeficiente residual = 20%

K: Coeficiente de Ross/Heideck = 0,080

Ir: Vida Referencial = 70 anos - Rua Henri Dunant

Ir: Vida Referencial = 60 anos - Rua Pires de Oliveira

K é obtido mediante o fator determinado da idade em %, através
da férmula: ia/ir =, aplicando-se na Tabela 2 do Estudo de Edificacoes
conjuntamente com a referéncia do estado de conservacao obtida no

quadro A da mesma norma.

RUA JOAO ADOLFO, N2 118— CJ. 604 — CEP.: 01050-020 - SAO PAULO-SP
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4.6 — VALOR DAS BENFEITORIAS

O valor das benfeitorias sera obtido mediante a aplicacdo da

seguinte equacao:

VB = Ac x Vub x Foc,

Onde:

VB = Valor das Benfeitorias........cocoevieiiiiiiiennnnnnnn.. ?

Acl = area construida......cocvieiiiiiiiiiiiiiiieeaens 259,00 m?2

AC2 = Area CONSTIUIa. ..oueiiieeeiiie i i eeaneeenns 280,00 m?2

Vub1l = Valor unitario das construcoes.............. 1,386 x RS
1.415,15/m?

Vub2 = Valor unitario das construgdes.............. 1,266 x RS
1.415,15/m?

Focl = Fator obsoletismo e conservagao................... 0,5552

Foc2 = Fator obsoletismo e conservacao................... 0,360

RUA JOAO ADOLFO, N2 118— CJ. 604 — CEP.: 01050-020 - SAO PAULO-SP

Tels.: 11 — 3104-7148 — 11 — 98259-1689 - email: jimpontes@uol.com.br
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Logo, teremos:

VB = (Ac1 x Vub1 x Focl) + (ac2 x Vub2 x Foc?2),

VB = (259,00m?2 x 1,386 x R$$ 1.415,15 x 0,5552) + (280,00m?

x 1,266 x R$ 1.415,15/m? x 0,360)

VB = 282.042,74 + 180.591,25

VB = R$ 462.634,00

(Quatrocentos e sessenta e dois mil, seiscentos e trinta e quatro

reais)

RUA JOAO ADOLFO, N2 118— CJ. 604 — CEP.: 01050-020 - SAO PAULO-SP
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4.7 - VALOR DO IMOVEL

O valor do imével sera determinado, através da seguinte equacao:

VI = VT + VB, onde:

VI = VALOR DO IMOVEL: R$
VT = Valor do terreno0....c.vvveriirriiennsrnnnnrrnnnes R$ 1.338.781,00

VB = Valor das Benfeitorias......ccceevvevvieerinnenns R$ 462.634,00

VI = R$ 1.338.781,00 + R$ 462.634,00

VI = R$ 1.801.415,00

(um milhao, oitocentos e um mil, quatrocentos e quinze reais)

OBS.: O Valor do Imoével foi obtido mediante os dados constantes da
matricula e certiddo de dados cadastrais da PMSP.
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5. CONCLUSAO

Apo6s calculos o signatario aponta o seguinte valor para o imovel

avaliando:

IMOVEL LOCALIZADO NA RUA HENRI DANANT, N° 495/499,
ESQUINA COM A RUA PIRES DE OLIVEIRA, NO. 1.442 - CHACARA

SANTO ANTONIO, SAO PAULO/SP.

VI = R$ 1.801.415,00

(um milhdo, oitocentos e um mil, quatrocentos e quinze reais)

(Data base: JULHO/2019)

PARCELA PENHORA EQUIVALENTE A 50% DO IMOVEL

VI = R$ 900.707,50
(novecentos mil, setecentos e sete reais e cinquenta centavos)

(Data base: JULHO/2019)

RUA JOAO ADOLFO, N2 118— CJ. 604 — CEP.: 01050-020 - SAO PAULO-SP
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6. ENCERRAMENTO

O Signatério da por encerrado o presente LAUDO DE AVALIACAO,
o qual segue digitado e impresso em 70 (setenta) folhas deste papel
timbrado, sendo todas rubricadas, com excecdao da primeira e desta

ultima que vai datada e assinada.

Seguem, 04 (quatro) anexos elucidativos

Sao Paulo-SP, 30 de julho de 2019

/>\\\

JOAO LUIZ MAR ES FILHO
ENG. CIVIL - CREA N° 5060616540/D

M.Sc em Tecnologia em Construgdes de Edificios - IPT/USP
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ANEXO 01

PESQUISA DE VALORES UNITARIOS DE APARTAMENTOS

Eng. Civil — Crea n® 5060616540/D
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WSTA19704574932

® UOL-0 X | @ Tribunal: X | M Cépialas X | @ PROCES: X | [P XPInvest X | @ laquagu X | B RHenril x | [ Sinduscc x | [ Casasav x [ Casanat x  + = X
C (Y & VIVAREAL INTERNET LTDA. [BR] | https:/fwww.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-chacara-santo-antonio-zona-sul-sao-paulo-.. ¥ * G2 E*x < o

i Apps @ Indice Fiscal @ Péginainicial - ISP @ UOL-Omelhorco.. A -SouAnhembi-Po.. § Nfe—NotaFiscalP.. @ Empiricus Research M Sinergie 4 Tribunal Regional F... » Outros favaritos

VivaReal - Venda - SP - CasasavendaemSdoPaulo - ZonaSul - ChacaraSanto Antdnio - COMPRA

Rua Henri Dunant R$ 939.000

Casa com 2 Quartos a Venda, 200 m2 por R$
93 9. OOO Condomfnio Néo informado

Rua Henri Dunant - Chacara Santo Antdnio, 530 Paulo - SP VER NO MAPA IPTU N&o informado
SOLICITAR VALORES 22
LAUDO DERX NE..pdf ~ B LAUDO DER X ITA..pdf ~ B 1001043-262017..pdf A~ | B xpmitssetup.exe ~ € ingles-basico-tod...mp3 Exibirtodos X

1) Rua Henri Dunant - tel.99191-9748 - Muniz & Queiroz

® UoL-0 X | @ Tribunal: X | M Cépialet X | @ PROCES: X | [P XPinves: X | @ Kaquaqe X | B® R.Henril X | [ Sinduscc X | By Casasav x [ Casanal x4+ -

(&} Q 8 VIVAREAL INTERNET LTDA. [BR] | https:/Mmmevivareal.com.br/im

-quartos-chacara-santo-antonio-zona-sul-sao-paulo-.. ¥  * QB B *

#oapps @ IndiceFiscal @ Paginainicial-TISP @ UOL-Omelhorco.. A - SouAnhembi-Po.. § Nfe—NotaFiscalP.. @ Empiricus Research M@ Sinergie % Tribunal Regional F... »

@] 21 fotos

VivaReal - Venda - SP . CasasdvendaemSdoPaulo - ZonaSul - ChécaraSanto Antdnio - COMPRA

Rua Henri Dunant R$ 650.000

Casa com 2 Quartos a Venda, 145 m2 por R$ -
650000 D. 13 Condomfnio SOLICITAR

Rua Henri Dunant - Chacara Santo Antdnio, 530 Paulo - SP VER NO MAPA IPTU R$ 214

LAUDO DER X NE..pdf A~ B (AUDO DER X TA...pdf  ~ 1001043-26.2017...pdf  ~ B xpmtssetup.exe ~ [ ingles-basico-tod...mp3 Exibir todos

Outros favoritos

X

2) Rua Henri Dunant - tel.5186-9595 - AOGI
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® UoL-0 X | @ Tribunal X | M Cépialac X | @ PROCES: X | [ XPlnves: X | @ Kaquagu X | B® R.Henril x | Sindusco X | Y Casasav x  [Y Casanai x 4 S X
C () & VIVAREAL INTERNET LTDA. [BR] | https:/mww.vivareal.com br/imovel/casa-3-quartos-chacara-santo-antonio-zona-sul-sao-paulo-.. ¥ * L * w B @O

#oapps @ IndiceFiscal @ Paginainicial-TISP @ UOL-Omelhorco.. A - Soufnhembi-Po.. § Nfe—NotaFiscalP.. @ Empiricus Research M@ Sinergie % Tribunal Regional F... » Outros favoritos

[G] 23 fotos Q

VivaReal - Venda - SP - Casasvendaem SdoPaulo - ZonaSul - Chécara Santo Antdnio - COMPRA

Rua Despraiado R$ 680.000

Casa com 3 Quartos a Venda, 123 m2 por R$ -

680.000 cov.cumn Condomfnio SOLICITAR

Rua Despraiado, 169 - Chécara Santo Antdnio, Sdo Paulo - SP VER NO MAPA IPTU R$ 80

LAUDO DER X NE..pdf ~ LAUDO DER X ITA...pdf  ~ 1001043-26.2017...pdf  ~ | B xpmtssetup.exe ~ 8 ingles-basico-tod...mp3 Exibirtodos X

3) Rua Despraiado, 169 - tel.5524-2002 - J.Nogueira

® UOL-0 X | @ Tibunal X | M Cépialse X | @ PROCES: X | [ XPinvest X | @ Mtaquaqe X | B® RDespre X | Sindusce X | BY Casasav X Y Cosansl X + = X
< C (Y @& VIVAREAL INTERNET LTDA. [BR] | https:/Avww.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-chacara-santo-antonio-zona-sul-sao-paulo-.. ¥ & G2 * v B @O

#oapps @ IndiceFiscal @ Paginainicial-TISP @ UOL-Omelhorco.. A - SouAnhembi-Po.. § Nfe—NotaFiscalP.. @ Empiricus Research M@ Sinergie % Tribunal Regional F... » Outros favoritos

ﬁVivaRea[ COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS ANINCIAR IMONEIS

[B] 33fotos

VivaReal - Venda - SP - Casasavendaem SdoPaulo - ZonaSul - Chacara Santo Antdnio - COMPRA

Rua Despraiado R$ 710.000

Casa com 3 Quartos a Venda, 160 m2 por R$ -
71 0000 COD. 22126 Condominio SOLICITAR

LAUDO DER X NE..pdf A LAUDO DER X ITA...pdf  ~ 1001043-26.2017...pdf  ~ B xpmtssetup.exe ~ [ ingles-basico-tod...mp3 Exibirtodos X

4)Rua Despraiado, 150 - tel.98177-8077 - Colozza

WSTA19704574932

umero

15:18,sobon
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® UOL-0 X | @ Tribunal: X | M Copialat X | @ PROCES: X | B XPInves: X | @ Ilaquaqu X | B R.Despre x | Sindusce X | BY Casasav X [¥ Cosansl X + = (=) X
& C (Y & VIVAREAL INTERNET LTDA. [BR] | https:/Awww.vivareal.com br/imovel/casa-3-quartos-vila-sao-francisco-zona-oeste-sao-paulo-co.. ¥ & (?n 2 *» & A 0

#oapps @ IndiceFiscal @ Paginainicial - ISP @ UOL-Omelhorco.. A - SouAnhembi-Po.. § Nfe—NotaFiscalP.. @ Empiricus Research M@ Sinergie % Tribunal Regional F... » Outros favoritos

[B] 19 fotos Q

VivaReal - Venda - SP . Casas3vendaemSdoPaulo - ZonaOeste - VilaSd0Francisco - Rua Enxovia COMPRA

Casa com 3 Quartos a Venda, 220 m2 por R$ 5$ Sat0nl

850.000 con. casons

Rua Enxovia, 214 - Vila 530 Francisco, 530 Paulo - 5P VER NO MAPA Condominio SOLICITAR

IPTU R$170

A fE dx d

5) Rua Enxovia, 214 - tel.96917-6846 - LBusiness ~AC=137m2 -
AT=220m?2

® UOL-0 X | @ Tribunal: X | M Cépialas X | @ PROCES: X | [ XPinvest X | @ laquagu X | B® R.Despre X | Sindusco X | Y Casasav X [¥ Casanal x 4 = a X
<« C ()} & VIVAREAL INTERNET LTDA. [BR] | https:/Awew.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-chacara-santo-antonio-zona-sul-sao-paulo-.. ¥ & G2 *» B O
3 oApps @ IndiceFiscal @ Paginainicial - ISP @) UOL-Omelhorco.. A -SouAnhembi-Po.. § Nfe—NotaFiscalP.. @ Empiricus Research M Sinergie 4 Tribunal Regional F... » Outros favoritos

[0] 41fotos @ O

VivaReal - Venda - SP - Casasavendaem SdoPaulo - ZonaSul - Chacara Santo Antdnio - COMPRA

Rwa Pires de Oliveira R$ 899.000

Casa com 3 Quartos a Venda, 146 m2 por R$ -
899.000 COD. 100101 Condominio SOLICITAR

Rua Pires de Oliveira, 1428 - Chacara Santo Antdnio, 530 Paulo - 5P VER NO MAPA IPTU R$ 2.402
https:/Awwvivareal.com.brfimovel/casa-3-quartas-chacara-santo-antonio-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-146m2-venda-RS8 d-2441004702/7_wt=Ippibitg -
LAUDO DER X NE.pdf  ~ LAUDO DER X ITA..pdf  ~ 1001043-262017...pdf ~ | B xpmtssetup.exe ~ @ ingles-basico-tod...mpa Exibirtodos X

6) Rua Pires de Oliveira, 1428 - tel.97096-2901-ImobData

118- CJ. 604 — CEP.: 01050-020 - SAO PAULO-SP
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® UoL-0 X | @ Tibunal X | M Coépialac X | @ PROCES: X | [ XPlnves: X | @ Kaquagu x | B® R.Despre X | Sindusco X | Y Casasav x  [Y Casanai x 4 = X
C () @ VIVAREAL INTERNET LTDA. [BR] | https:/Aww.vivareal.com br/imovel/casa-4-quartos-chacara-santo-antonio-zona-sul-sao-paulo-., ¥ # all g2 E *x aH O

#oapps @ IndiceFiscal @ Paginainicial-TISP @ UOL-Omelhorco.. A - Soufnhembi-Po.. § Nfe—NotaFiscalP.. @ Empiricus Research M Sinergie % Tribunal Regional F... » Outros favoritos

ﬁVivaRea[ COMFPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

[B] 38fotos

VivaReal - Venda - SP - Casasavendaem SdoPaulo - ZonaSul - Chacara Santo Antdnio - COMPRA

Rua Fires de Oliveira R$ 1.300.000
Casa com 4 Quartos a Venda, 190 m2 por R$ -

1 .300.000 JIRECE ALUGUEL

7) Rua Pires de Oliveira, 1379 - tel. 5524-2002 -JNogueira

® UOL-0 X | @ Tibunal X | M Cépialse X | @ PROCES: X | [ XPinvest X | @ Mtaquaqe X | B® RDespre X | Sindusce X | BY Casasav X Y Cosansl X + = X
&« C () @ VIVAREAL INTERNET LTDA. [BR] | https:/Awww.vivareal.com br/imovel/casa-4-quartos-vila-sao-francisco-zona-oeste-sao-paulo-co.. ¥ # ("l g2 E *x aH O
# Apps @ IndiceFiscal @ Pagina inicial - ISP @ UOL-Omelhorco.. A - SouAnhembi-Po.. @ Nfe—NotaFiscal P.. @ Empiricus Research M@ Sinergie 4 Tribunal Regional F... » Outros favaritos

[G] 29 fotos Q

vivaReal - Venda - SP . CasasdvendaemSdoPaulo - ZonaOeste - VilaSd0Francisco - Rua Enxovia COMPRA

N 800.00
Casa com 4 Quartos a Venda, 191 m2 por R$ 5$ 0

800.000

Rua Enxovia, 49 - Vila Sd0 Francisco, 530 Pauilo - SP VER NO MAPA Condominio Néo informado
IPTU Nao informado
SOLICITAR VALORES .
LAUDO DER X NE..pdf A LAUDO DER X ITA...pdf  ~ 1001043-26.2017...pdf  ~ B xpmtssetup.exe ~ [ ingles-basico-tod...mp3 Exibirtodos X

8) Rua Enxovia, 49 - tel. 5524-2002 -J.Nogueira

RUA JOAO ADOLFO, N2 118- CJ. 604 — CEP.: 01050-020 - SAO PAULO-SP

Tels.: 11 — 3104-7148 — 11 — 98259-1689 - email: jimpontes@uol.com.br

Umero WSTA19704574932

15:18,sobon

do original, assinado digitalmente por JOAO LUIZ MARTINS PONTES FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2019 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0033879-65.2018.8.26.0002 e cddigo 9CA76D0.

Este documento



fls. 145

Joao Luiz M. Pontes F.

Eng. Civil — Crea n® 5060616540/D
AVALIACOES E PERICIAS

® UoL-0 X | @ Tibunal X | M Coépialac X | @ PROCES: X | [ XPlnves: X | @ Kaquagu x | B® R.Despre X | Sindusco X | Y Casasav x  [Y Casanai x 4 = X
< C ()} @& VIVAREAL INTERNET LTDA. [BR] | httpsi/Awww.vivareal.com br/imovel/casa-3-quartos-santo-amaro-zona-sul-sao-paulo-com-gara.. ¥r  # G2 Ex 2 o

#oapps @ IndiceFiscal @ Paginainicial-TISP @ UOL-Omelhorco.. A - Soufnhembi-Po.. § Nfe—NotaFiscalP.. @ Empiricus Research M@ Sinergie % Tribunal Regional F... » Outros favoritos

ondlip, I y | \rv"\; i ik B i - il ‘ E

[B] 29 fotos

VivaReal - Venda - SP - Casas3vendaem S3oPaulo - ZonaSul - Santo Amaro - Rua Henri Dunant COMPRA

Casa com 3 Quartos a Venda, 156 m2 por R$ 5$ 1:0¢0.000

1.000.000

Rua Henri Dunant, 435 - Santo Amaro, 530 Paulo - SP VER NO MAPA Condominio SOLICITAR
IPTU R$ 3570
hittp s/ /s vivareal.com.brfimovel/casa-3-quartos-santo-amaro-zona-sul-sao-pa. = X = i
LAUDO DER X NE..pdf A B LAUDO DER X ITA..pdf  ~ 1001043-26.2017...pdf A B pmtssetup.exe A [© ingles-basico-tod...mpa A Exibirtodos X
p p p p p g P

9) Rua Henri Dunant, 435 - tel.4861-0791 - Possi Empr.

® UOL-0 x| @ Tibunal X | M Cépialac x | @ PROCES: X | B XPlnvess X | @ Maquagu x | B® R.Despr X | Sindusco X | Y Casasdv X o Casanal X+ = X
<« X () @ VIVAREAL INTERNET LTDA. [BR] | https:/Awwwevivareal.com br/imovel/casa-3-quartos-chacara-santo-antonio-zona-sul-sao-paulo-., ¥  # G#E x e B o
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ANEXO 02

SITUACAO

D, protocolado em 30/07/2019 as 15:18 , sob o nimero WSTA19704574932

65.2018.8.26.0002 e codigo 9CA76DO.
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INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES DE ENGENHARIA DE SAD PAULO

VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS — SP

Conversdo dos Coeficientes Hg2M para Rgh

Coordenagio: AnaMaria de Biazzi Dias de Oliveira,

Colaborador: Paulo Grandiski

1- INTRODUGAO

1.1 O Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de 530 Paulo — IBAPE/SP, atraves de sua
Camara de Avaliagtes, em atendimenta a publicagio da NBR 12.7212006, onde 03 Custas Unitarios Basicos
de Construgo (CUB/M?) de construcdo estdo calculados com base em novos projetos-padrao, a partr de

fewil7, alem de alteragdes nos lotes de insumo comespondentes a esse CUB, recomenda que

a) quando ubilizado 0 estudo “YALDORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — 20022006 seja

empregado para o calculo dovwvalor unitario de cada padrao construtivio o walor do RN, em substituicao ao Ha2N;

b) para tanto, necessario o guste dos walores unitarios publicados na Tabela IV do estudo “"Walores de
Edificagdes”, now2006. O indice que representa essa conversao, denominado fator de corwversao K, & de

"1,3953", confonmne fundamentos que seguern.
1.2 - Esta corversdo e medida provisoria, enguanto a atualizagio geral e completa do estudo "/alores de

Edificagtes de Imdveis Urbanos", 2002, nao & concluida, consoante aferigbes no mercado imohiliario.

Arguiteta Ana Maria de Biazzi Dias de Oliveira Engenheira Tito Livio Pereira Gomicde
Coordenadora do Trabalho Presidente do IBAPE/SP
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2 - FUNDAMENTACAG

2.1 = O presente procedimento tem por objetivo divulgar ajuste nos coeficientes do estudo
“ALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS” 2002, tendo em vista a necessidade
de adaptacdo dos novos custos unitarios basicos de construgdo (CUB's) com a conversdo do

Hg2M para Rgh.

2.2 = Para a conversao do tipo He2M para RsM consideram-se validos os coeficientes do estudo
“YALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS” na data base de fevereiro/2007,

aplicado o percentual de desagio calculado em now/08 de 14%.

Consoante orientagio do Eng®. Paulo Grandiski, membro da Comissdo de Estudos da NBR
12 7212006, os coeficientes devem ser transformados, primeiraments, em reais e, depois,

convertidos para o novo padréo RgMN, data base de Fev0T, conforme demonstracéo que segue.
Dedugio do Fator K de Conversio

0 Sinduscon/SF, atendendo ao disposto na NER12721:2006, divulgou o dltimao valor do HEalM,
em jan/2007, de R$96E 23, Para fev/2007, publicou-se reajuste de 0,16% sobre esse valor de
janf07 , calculado pelo critério da versdo de 1999 da NBR12721 . Portanto, o valor do H8.M de

fev/07 corresponde a: R$9658 22 % 1,0016 = R$969 779163,

Desta forma, os valores unitarios de cada padrido construtivo do "Valores de Edificagdes de

Imdéweis Urbanos”, em fey/2007, sernam obtidos pela sequinte formula:

{coeficiente do "Valores de Edificagdes”, correspondente ao padrio] x (H8;MN de Few07) =

Valorim? de few/07
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Por definicio, o fator i de converséo corresponde a:

Fator K de Converso = Valor/m? em Fev07/RgN de Fev07

Substituindo o numerador, tem-se:

Fator K de conversao = [{ coeficiente do "Valores de Edificagbes”, comespondente ao padrio) x
(Hs2MN em Fev(7] 1 RgM de FevO7

Fator K de conversdo =[( coeficiente do "Valores de Edificacdes”, comespondente ao padréo x

(R$ 989,779168/R$69502) ]

Fator K de conversao = 1,3953

Portanto, o novo coeficients do padrio construtivo a ser empregado na utilizagéo do "Valores de
Edificagdes” corresponde a multiplicagéo dos coeficientes atualizados em nov/6 e o fator de

conversao K, calculado em 11,3953, conforme demonstrado.

O exemnplo a sequir, ilustra a aplicagéo do fator K de conversdo:

(i) Considerado o padrac construtivo: APARTAMENTO PADRAC MEDIO, COM ELEVADOR,
considerado o intervalo minimo do "Valores de Edificacdes”, publicado e atualizado em nov/06,
tem-se:

tijvalor unitano do padrido construtivo, extraido do "Valores de Edificagdes”, atualizado em
nov/06 = 1,213 x HE2N

(i) Aplicando-se o fator de conversdo K, acima calculado, tem-se 0 novo coeficiente do padrao
construtivo, vinculado ao RsM, sendo: 1,213 x 1,3953 = 1,692 x REN

(i) Portanto, o novo valor unitario para esse padrao exemplificado, em reais, base few/07, seria

de: 1,692 x R8N = 1,602 x R$69502 =R 1.175 97
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3 - TABELA DE COEFICIENTES - base RgN

A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo "VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS
URBANOS"”, publicados pelo IBPAESSP em nowf2006, diretamente ao padrdo construtivo RgM do
SINDUSCOMNSP.

A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

INTERVALO DE
CLASSE GRUPO PADRAOD VAL ORES

Minimo | Médio | Maxim
1.1. BARRACO 1.1.1- Padréo R.L'IStiCD 0,060 0,090 0,120
1.1.2- Padrao Simples 013z 0,156 0180
1.2.1- Padrio Rustico 0,360 0,420 0,480
1.2.2- Padrdo Proletario 0,492 0,576 0, 6E0
1.2.3- Padrdo Econdimicao 0,672 0,786 0,900
1.2 CASA 1.2.4—F'adr§0 S“:nF_IlES 0812 1,056 1,200
1.2.5- Padrao Media 1,212 1,386 1,460
1.2.6 -Padrdo Superior 1,572 1,776 1,880
1.2.7- Padrdo Fino 1,892 2,436 2,880
1- RESIDENCIAL 1.2.8-Padro Lixo Acima de 2,89
1.3.1- Padrao Econdmico 0,600 0,810 1,020

Sem elevacor 1,032 1,266 1,800
Com elevador 1,260 1,470 1,680

. L Sem elevacdor 15612 1,746 1,980
1.3- APARTAMENTO 3.3 Padrao Medio Com elevador | 1,692 1,926 2,160
Sem elevacdor 1,892 2,226 2,460
Com elevador 2172 2,406 2,640

—

_3.2- Padrio Simples

—

—

_3.4- Padrio Superior

1.2.5- Padrdo Fino 2,852 3,066 3,480
1.3.6- Padrdo Lixo Acima de 3,49
2.1.1- Padrao Econdmico 0,600 0,780 0,960
21,2 Padrio Sem elevadar 0,ar2 1,206 1,440
Simples Com elevador 1,200 1,410 1,620
) 21,5 Padrio Médio Sem elevador 1,452 1,656 1,860
2 1- ESCRITORIO Com elevador 1,632 1,836 2,040
2 COMERCLIAL - 2.1.4- Padrin Sem elevador 1872 2,046 2,220
SERVIGO - Superior Com elevadar 2,052 2,286 2520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padrdo Fino 2,532 3,066 3,600
2.1.6- Padrdo Lixo Acima de 3,61
2.2.1- Padro Econdimico 0,240 0,360 0,480
o 2,22 Padrio Birmples 0,492 0,726 0,960
Z22- GALPAOD - —
2.2.3- Padrao Media 04972 1,326 1,680
2.2.4- Padrdo Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padrio Simples 0,060 0,120 0,180
3 ESPECIAL 3.1- COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médin 0,182 0,246 0,300
3.1..3- Padrio Superior 0312 0,456 0,600
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