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| 1. INTRODUGAO |

_Visa o presente Laudo, por determinagao judicial do M.M. Juiz de Direito
FERNANDO JOSE CUNICO, da 402 Vara Civel da Comarca de Sao Paulo — SP, determinar o
valor de mercado atualizado dos iméveis objeto deste Processo de n® 1113052-
16.2021.8.26.0100.

Este Laudo de avaliacdo atende a todos os requisitos da Lei n2. 6.530/78, que
regulamenta a profissdo de Corretor de Iméveis, e a Resolugao n? 1.066/2.007 do COFECI -
Conselho Federal dos Corretores de Imoveis. A avaliacdo obedece aos critérios
mercadoldgicos da Norma Brasileira da ABNT - NBR 14.653 — 2 — Avaliacao de Imoéveis
Urbanos.

O Laudo obedece aos critérios de ética e regulamentos do COFECI — CONSELHO
FEDERAL DE CORRETORES DE IMOVEIS, e do IBAPE - INSTITUTO BRASILEIRO DE
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA.

| 2. OBJETIVO |

O presente Laudo tem por escopo a determinacao técnica do valor de mercado do
imovel, visando atender as necessidades de Avaliagdo Imobilidria de um Terreno conforme
Matricula 150.949, caracterizado por dois numeros de contribuinte distintos, sendo estes
052.230.0135-4 e 052.230.0135-7. Trata-se de um imovel de natureza residencial, situado na
Rua IBQ, com os numeros 248-A e 248 B, devidamente registrado no 7 OFICIAL DE REGISTRO
DE IMOVEIS DE SAO PAULO, na localidade da Vila Regente Feijé, no 33° SUBDISTRITO —
ALTO DA MOOCA, 28°, em Sao Paulo - SP, CEP 03346-000.

O escopo deste Laudo abrange a analise técnica minuciosa das caracteristicas
fisicas, localizagdo, contexto mercadolégico e demais varidveis relevantes que influenciam no
valor de mercado do referido imoével. O objetivo primordial é fornecer uma avaliacdo embasada
e criteriosa, refletindo com precisdo o valor que o mercado atribui a esta propriedade especifica.

E importante ressaltar que este Laudo de Avaliagdo segue as normas técnicas e
legais pertinentes, buscando fornecer uma avaliacdo justa e precisa, essencial para a tomada de
decisdes relacionadas a este imével no contexto mercadolégico atual.

Portanto, com base nas informacdes levantadas e na analise criteriosa efetuada,
este Laudo de Avaliagdo busca contribuir de forma substancial para o entendimento do valor de
mercado do imoével em questdo, proporcionando um embasamento técnico sélido para as
deliberacdes e procedimentos que envolvem esta propriedade.
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3. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

TERRENO E CASA RESIDENCIAL
MATRICULAS - 150.949

IMOVEL: Terreno situado na Rua Imbd, constituido de parte do lote n® 19, da quadra n® 13,
da Vila Regente feij6, no 332 SUBDISTRITO DA MOOCA, com as seguintes confrontagoes:
partindo da divisa com o imével de n® 254 da rua citada, mede 5 m de frente até encontrar a
divisa do imével de numero 248 da mesma rua, dai deflete a esquerda seguindo por 22,70 m;
da deflete a direita medindo 4 metros confrontando com os fundos do imével de n® 248 da
mesma rua; dai deflete a direita seguindo por 22,70 m até encontrar a divisa de frente para a
rua Imbd, confrontando com o imével de n? 248 da mesma rua; dai deflete a esquerda seguindo
por 1,00 m até encontrar a divisa com o imével de n® 238 da mesma rua; dai deflete a esquerda
seguindo por 50,00 m, sempre confrontando com a lateral do imével de n® 238, da mesma rua;
dai deflete a esquerda seguindo 10 m, confrontando com os fundos do imével de n® 319 da
Rua Andlia Franco; dai defletindo a esquerda seguindo por 50 m, confrontando com a lateral
de n® 254 da mesma rua até encontrar o ponto inicial da presente descri¢cao junto a Rua Imbé’,
perfazendo um total de 409 m2 (...)

| 4. PROPRIETARIOS DO IMOVEL |

O imével em questao, localizado na Rua Imbd, n® 248, teve como seu proprietario inicial o Sr.
Camilo Louzada, cidaddo brasileiro, casado e construtor, com residéncia e domicilio nesta
capital.

Conforme registros presentes na averbacao R 05, datada de 10 de junho de 2008, do Formal
de Partilha que resultou na averbacdo 01, o referido imével foi objeto de partilha entre os
herdeiros filhos do Sr. Camilo Louzada. Os herdeiros sdo: a) Pedro Jair Louzada, brasileiro,
solteiro e industrial, que realizou o desmembramento de sua parte ideal junto a Prefeitura de Sao
Paulo, conforme numero do contribuinte 052.230.0135-4; b) Sibele Louzada da Costa, casada;
c) Nancy Louzada Rodrigues, também casada; e d) Sonia Louzada Gongalves. Cada um destes
herdeiros detém V4 do referido bem.

E relevante mencionar que as herdeiras supracitadas, Sibele Louzada da Costa, Nancy Louzada
Rodrigues e Sonia Louzada Gongalves, nao efetuaram o desmembramento de suas respectivas
partes ideais. Portanto, até a presente data, as partes pertencentes as herdeiras permanecem
registradas em nome do Sr. Camilo Louzada, pai das mencionadas herdeiras, e estdo
consolidadas em um Unico cadastro de contribuinte, sob o nimero 052.230.0137-0, conforme
consta na Matricula do imével em questao.
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Este historico de propriedade ressalta a complexidade da situacdo cadastral do imével, com
partes do mesmo registradas em nome do Sr. Camilo Louzada e outras partes ainda nao
desmembradas e permanecendo sob a responsabilidade das herdeiras.

| 5. SITUACAO LEGAL DO IMOVEL

O imovel em avaliagdo, composto pela casa e terreno com casas, apresenta-se com um 6nus
real, especificamente:

A) Uma Penhora foi realizada sobre a casa e terreno com casas, objeto deste Laudo, conforme
prenotagdo de numero 479.259 em 17 de novembro de 2021, registrada sob a AV.08 na Matricula
150.949, no 7° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO. Nesta penhora, figura
como depositario o EXECUTADO Sr. Jair Pedro Louzada.

Este gravame, devidamente registrado, impdée uma restricdo legal a propriedade do imoével em
questdao, com a penhora realizada sobre 0 mesmo em virtude de procedimentos judiciais
envolvendo o Sr. Jair Pedro Louzada como parte executada.

A presente informacao sobre a situacao legal do imovel é essencial para uma avaliagdo completa
e precisa, visto que o 6nus de uma penhora pode impactar diretamente no valor de mercado e
na viabilidade de transac¢ées futuras envolvendo esta propriedade.

| 6. DESCRICAO DOS IMOVEIS

A) Casa Residencial - Rua IBO, n2 248-A

Trata-se de uma casa residencial localizada na Rua IBO, n? 248-A, situada no Bairro Vila Regente
Feij6, no 33° subdistrito — Alto da Mooca, na Capital de Sao Paulo - SP, com o CEP 03346-000.

A descricao fisica detalhada deste imével inclui:

- Uma casa com testada de 4,46 metros.

- Uma porta de acesso ao fundo da casa pela lateral esquerda, medindo 0,80 metros de largura,
fechada com portao de ferro.

- Uma area de acesso com 24,08 m?, fechada com laje, utilizada como garagem e entrada social.

Detalhes do interior da casa foram fornecidos pelo Sr. Marco Anténio Augusto da Costa, CPF
805.602.298-87, marido de Sibele Louzada da Costa, irma do executado, devido a porta de
acesso estar emperrada. Ele descreveu o seguinte:

1) Parte inferior - composta por uma sala, uma cozinha e nos fundos uma area.

2) Parte superior - composta por dois quartos, um deles voltado para a Rua IBO e o outro para o
terreno registrado na Matricula, além de um banheiro.

3) Para estimar a area aproximada de 139 m2, utilizei o GOOGLE EARTH, um aplicativo que
dispde de um mecanismo de medicao para garantir a precisdo da area mencionada no espelho
do IPTU.
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B) Terreno com Duas Casas Térreas - Rua IBO, n° 248-B

Este terreno abriga duas casas térreas, acessiveis pela Rua IBO, n? 248-B, com uma testada de
1,09 metros e um corredor de 22,51 metros que conduz ao terreno propriamente dito. A area
aproveitavel deste terreno € de aproximadamente 273,0 m?, onde se encontram 3 casas em
estado de degradacao, conforme retratam as fotografias disponiveis.

Detalhamento das duas casas presentes no terreno:

A) Casa do Fundo:

- Casa fechada, com acesso pelos vidros da sala, com largura de 5,28 metros.

- Compreende 1 quarto, uma sala, cozinha, uma area fechada nao identificada e uma érea aberta
medindo 9,48 m?, possivelmente utilizada como lavanderia com espaco para maquina de lavar e
varais.

- A area aproximada desta primeira casa é de 46 m2, apresentando algumas trincas nas paredes,
infiltracGes, entre outras necessidades de manutencao.

B) Casa Lateral:

- Esta casa estava aberta e foi acessada pelos fundos através da porta da cozinha.

- A direita e ao fundo, ha um quarto, seguido por uma cozinha totalmente azulejada em amarelo.
- A esquerda do corredor, ha entrada para um banheiro revestido em azulejos verde e branco,
com lougas correspondentes.

- Apébs o banheiro, encontra-se uma sala e em seguida mais um quarto.

- A area total desta casa é de aproximadamente 85 m2, totalizando uma area de 131,0 m2,

Esta descricao minuciosa dos imdveis em questdo visa fornecer um panorama detalhado das
caracteristicas fisicas e estruturais, contribuindo para uma avaliagdo precisa e completa destas
propriedades.
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VISTA FRONTAL DO IMOVEL E DO ACESSO AOS FUNDOS DO TERRENO

Rua Ibo 248-A, casa,
CAD.CONTRIBUINTE
052.230.01374

Rua b6 248-B Fundos
Acesso ao terreno com
casas - CAD.IMOVEL
052.230.0137-0
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VISTA DOS FUNDOS DA CASA 248-A

7. EQUIPAMENTO UTILIZADOS

Durante os exames e levantamentos realizados para a elaboragcédo deste Laudo de Avaliacéo,
foram utilizados os seguintes equipamentos:

1. Camera Digital CANON SL1 18 Megapixels:

- Esta camera digital da marca CANON, modelo SL1, com resolucdo de 18 Megapixels, foi
empregada para capturar imagens detalhadas e de alta qualidade dos iméveis em avaliagao. As
fotografias obtidas por este equipamento sdo fundamentais para documentar visualmente o
estado fisico e estrutural das propriedades.

2. Trena Laser BOSCH GLM 40m:

- A trena laser da marca BOSCH, modelo GLM 40m, foi utilizada para realizar medi¢des
precisas e rgpidas das dimensdes dos ambientes e terrenos. Com um alcance de medicao de
até 40 metros, este equipamento oferece uma metodologia eficiente para determinar as areas e
distancias com exatidao.
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3. Trena Metalica de 10 metros:

- Além da trena laser, foi utilizada uma trena metélica convencional com extensao de 10 metros.
Este instrumento é essencial para medi¢gdes mais detalhadas em locais de dificil acesso ou para
conferir medidas especificas que requerem precisdao manual.

4. Celular Samsung A31:

- O celular da marca Samsung, modelo A31, camera 48 megapixels foi empregado como uma
ferramenta adicional para registros, anotacées e comunicagao durante o processo de avaliacao.
Este dispositivo portatil permite a consulta de informagdes relevantes, bem como o registro de
dados complementares para enriquecer o laudo.

Estes equipamentos foram selecionados e utilizados de acordo com as melhores praticas de
avaliacdo imobiliaria, garantindo a precisdo e confiabilidade dos dados obtidos. A combinagao
destes instrumentos técnicos e eletrbnicos permitiu uma avaliacdo minuciosa e completa dos
imoveis em questao.

8. METODOLOGIA AVALIATORIA

Para a realizagdo do presente trabalho utilizou-se 0 METODO COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DE MERCADO, que permite a determinagcdo do valor levando em consideracao as
diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuacées
e tendéncias de outros ramos da economia, sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado para
a avaliacdo de imdveis.

Neste meétodo, a determinacdo do valor do imével avaliando resulta da comparacao deste com
outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de dados
pesquisados no mercado. As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sdo ponderados
por meio de técnicas de homogeneizacao normatizadas.

9. VISTORIA DO IMOVEL

No dia 12 de marco de 2024, as 11:30, dirigi-me ao imével localizado na Rua IBO, nimero 248,
na Vila Regente Feij6, no 332 SUBDISTRITO — ALTO DA MOOCA. No local, fui recebido pelo Sr.
Marco Anténio Augusto da Costa, marido de Sibele Louzada da Costa, irma do executado. O Sr.
Marco Antbnio gentilmente abriu o portdo de nimero 248-B, que da acesso a um corredor de 22
metros até a parte aproveitavel do terreno.

Durante a vistoria, o Sr. Marco Anténio optou por ndo me acompanhar devido a presenca de
mato alto e entulhos no terreno, mencionando preocupag¢do com o problema da dengue. Nesse
momento, iniciei as medicbes nas areas acessiveis e, em seguida, dei inicio ao registro
fotografico.
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No terreno, identifiquei duas constru¢bes completamente degradadas. Na parte de tras, ha uma
casa na qual ndo pude ter acesso direto, mas pela janela foi possivel observar o total abandono
da estrutura. As paredes apresentam trincas, o piso esta solto, e a pintura das paredes encontra-
se bastante deteriorada. A porta de acesso esta danificada em madeira.

Ao lado, encontra-se outra construgao em condi¢oes semelhantes de deterioragao, como pode
ser visualizado nas fotografias no RELATORIO FOTOGRAFICO. Ha uma area que lembra uma
lavanderia, seguida pela cozinha a direita, um quarto, um corredor com acesso ao banheiro, uma
sala e outro quarto. Ambas as construgdes possuem telhado de telhas Brasilit.

Além disso, observou-se a falta de manutencao do espago, com vegetacao alta e arvores que
dificultam o acesso a outras partes do terreno. O local evidencia auséncia de cuidados,
encontrando-se em estado de total abandono. Ao concluir a vistoria na parte posterior do terreno,
dirigi-me a casa situada na frente da rua, de numero 248-A, também parte da Matricula 150.949.

Esta casa residencial é descrita da seguinte forma:
- Parte inferior: contém uma sala, uma cozinha e nos fundos uma edicula (area de servico).
- Parte superior: composta por dois quartos e um banheiro.

Observacoes importantes:

a) Nao foi possivel acessar a parte interna da casa devido a problemas com a chave que estava
em posse do Sr. Marco Anténio. No entanto, o0 mesmo, conhecedor do imdvel, forneceu a
descricdo acima mencionada.

b) A casa encontra-se em completo estado de abandono e deterioracao.

c) O Unico acesso realizado foi pela area de garagem e entrada social da casa. A fachada frontal
superior encontra-se pichada, e nos fundos também foram notadas necessidades de reparos.

Esta detalhada descricdo do estado fisico e estrutural do imével é fundamental para a elaboragéo
de um laudo preciso e completo, refletindo as condi¢des reais observadas durante a vistoria.

| 10. PESQUISA |

A pesquisa foi realizada nos dias 13, 14 15 em 16 de marco, utilizando o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, onde arbitramos o valor de mercado.
Nossa avaliacdo € feita de forma criteriosa e alicercada nas diretivas e regras partes 1 e 2,
inclusive apresentando informacdes que reforcam e comprovam o valor do imével (Quadro
Amostral, Planilha de Calculos).

Para pesquisa de valores, foram consultadas imobilidrias no local, periddicos, exame de
documentos, investigacdo, diligéncias e informacbes testemunhais, além de consulta aos
corretores e imobiliarios locais.
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11. ASPECTOS DO IMOVEL NO CONTEXTO URBANO
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Descricao da Localizacao:

A Rua IBO, n® 248-A, esta situada no Bairro Vila Regente Feij6, no 33?2 subdistrito — Alto da
Mooca, na Capital de Sao Paulo - SP. Esta regidao é conhecida por sua proximidade com o
tradicional bairro da Mooca, caracterizado por uma mistura de residéncias, CoOmércios e servigcos
variados. A Vila Regente Feij6 € um bairro residencial tranquilo, ideal para familias, e esta em
uma localizagao estratégica préxima a importantes vias de acesso da cidade.

**Distritos limitrofes:**

* Norte: Tatuapé

* Sul: Vila Prudente
* Leste: Agua Rasa
* Oeste: Mooca

Proximidade a pontos de referéncia:

* 2 km do Shopping Metrd Tatuapé
* 2,5 km do Hospital Santa Marcelina
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* 3 km da Universidade S&o Judas Tadeu
* 4 km do Centro da Mooca

Clima:

O clima predominante na cidade de Sdo Paulo é classificado como subtropical umido, com verdes
quentes e umidos e invernos amenos e secos. Os meses mais quentes sdo de dezembro a
fevereiro, com temperaturas meédias entre 20°C e 30°C. J4 os meses mais frios ocorrem de junho
a agosto, com médias em torno de 10°C a 20°C.

**Clima tropical umido:**

* Temperaturas médias: 18°C a 28°C
* Verdes quentes e umidos, com chuvas frequentes
* Invernos amenos e secos

Acessibilidade:

A regiao da Vila Regente Feij6é possui boa acessibilidade, estando proxima a importantes vias
como a Avenida Paes de Barros, a Avenida Salim Farah Maluf e a Radial Leste. Além disso, 0
bairro € atendido por diversas linhas de 6nibus e esta proximo a estagdes de metrd, facilitando o
deslocamento para outras regides da cidade.

**Transporte publico:**

* Metré: Linha 2-Verde (Estacao Vila Prudente)
* CPTM: Linha 10-Turquesa (Estacao Tatuapé)
* Onibus: diversas linhas da SPTrans

Vias de acesso:

* Avenida Salim Farah Maluf
* Avenida do Estado

* Rua da Mooca

* Radial Leste

Demografia e Populacao:

A Vila Regente Feij6 é um bairro residencial de classe média, com uma demografia diversificada.
A populacao local é composta por familias, jovens profissionais e idosos, proporcionando um
ambiente diversificado e acolhedor.

**Populacao:** cerca de 40.000 habitantes
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Composicao:

* Predominantemente classe média

* Familias tradicionais

* Imigrantes italianos, japoneses e portugueses
* Comunidade afro-brasileira

Economia:

A economia da regido € impulsionada principalmente pelo comércio local, que inclui pequenos
estabelecimentos, lojas de conveniéncia, mercados, farmacias e servigos diversos. Além disso,
a proximidade com a regido central de Sao Paulo favorece a atividade econdémica da Vila
Regente Feijo.

**Baseada na prestacao de servigos:**

* Comeércio local

* Empresas de pequeno e médio porte
* Instituicbes de ensino

* Hospitais e clinicas

Outras atividades:

* IndUstria leve
* Artesanato
* Turismo

Comércio:

O comércio local na Vila Regente Feij6 é diversificado e atende as necessidades cotidianas dos
moradores. H4 uma variedade de mercados, padarias, farmacias, lojas de roupas, restaurantes,
bares e servicos diversos, proporcionando conveniéncia e praticidade para os residentes.
**Variedade de lojas e servigos:**

* Supermercados

* Padarias

* Farmacias

* Restaurantes

* Bares

* Bancos

* Lojas de roupas

* Lojas de eletrodomésticos
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* Papelarias
* Postos de gasolina

Infraestrutura:

A infraestrutura do bairro € bem desenvolvida, com ruas asfaltadas, iluminacao publica, rede de
esgoto e agua encanada. Além disso, a regido conta com escolas, creches, postos de saude e
espacos de lazer, como parques e pragas, para atender as necessidades da comunidade.

Boa infraestrutura:

* Rede de 4gua encanada
* Rede de esgoto

* Rede elétrica

* lluminacao publica

* Coleta de lixo

* Pavimentacao das ruas

Saude:

Em termos de saude, a Vila Regente Feij6 estd proxima a hospitais e clinicas renomadas,
garantindo o acesso dos moradores a servicos de saude de qualidade. Além disso, o bairro
possui unidades béasicas de saude e postos de atendimento para atender a populagao local.
**Rede de saude publica e privada:**

* Unidades Basicas de Saude (UBS)
* Centros de Saude

* Hospitais

* Clinicas

Seguranca:

A seguranga na regido é uma preocupacao constante e, portanto, o bairro conta com
policiamento da Policia Militar e rondas frequentes para garantir a tranquilidade dos moradores.
Além disso, hda uma rede de vigilancia privada atuante na area.

**Seguranca publica:**

* Policiamento ostensivo
* Cameras de monitoramento
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Transporte:

A Vila Regente Feij6é possui um bom sistema de transporte publico, com diversas linhas de dnibus
que conectam o bairro a diferentes regides da cidade. Além disso, esta proxima a estacoes de
metrd, como a Estagdo Belém da Linha 3-Vermelha, facilitando o deslocamento dos moradores.

Diversas opc¢oes de transporte:

* Metré

*CPTM

* Onibus

* Taxis

* Carros particulares

Atracoes Turisticas:

Apesar de ser uma regidao mais residencial, a Vila Regente Feij6 esta proxima a atracdes
turisticas famosas da cidade de Sdo Paulo. O bairro estd a uma curta distancia do Museu do
Ipiranga, do Parque da Independéncia e do Parque Estadual do Belém. Além disso, a
proximidade com a regido central permite facil acesso a pontos turisticos como o Mercado
Municipal, o Teatro Municipal e a Avenida Paulista.

* Parque da Aclimagao

* Museu da Imigracéo ltaliana

* Centro Cultural da Penha

* Igreja Nossa Senhora da Mooca

Esta descrigdo abrangente destaca a localizagao privilegiada, o ambiente residencial e tranquilo,
a infraestrutura completa e as facilidades oferecidas na Vila Regente Feijé, tornando-a uma area
atrativa para residéncia e negocios na cidade de Sao Paulo.
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Agua Rasa, Vila Regente Feijo
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12. ANALISE MERCADOLOGICA

TENDENCIAS DO MERCADO IMOBILIABIO NO ALTO DA MOOCA, EM SAO PAULO, PARA
OS PROXIMOS 6 MESES:

A regido do Alto da Mooca, na capital paulista, tem se destacado como um polo atrativo para
quem busca moradia com qualidade de vida e boa infraestrutura. Nos ultimos tempos, temos
observado uma tendéncia de valorizagao continua dos imdéveis nessa area, o que pode se manter
nos préximos meses. A procura por imoveis residenciais, tanto para moradia quanto para
investimento, permanece sélida devido a sua localizagdo estratégica e proximidade com servigos
essenciais.

A digitalizagdo do mercado imobilidrio também estd em ascensao, o que pode resultar em uma
busca mais virtual por parte dos compradores. Com a comodidade de tours virtuais e atendimento
online, os compradores tém a oportunidade de explorar os imdveis sem sair de casa.
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Investimentos em empreendimentos de médio e alto padrao continuam em alta, com constru¢des
que oferecem nao apenas espacos confortaveis, mas também uma gama de facilidades, como
areas de lazer e seguranga. Além disso, a preocupagdo com sustentabilidade e eficiéncia
energética estd cada vez mais presente, o que pode impulsionar a incorporacao de tecnologias
verdes nos novos projetos.

Para os proximos 6 meses, € esperado que 0s pre¢os dos imoéveis se mantenham estaveis ou
apresentem uma ligeira elevacao, refletindo a demanda consistente por moradia na regido. Em
um mercado pés-pandemia, também podemos esperar uma maior flexibilidade nas negociagées,
com proprietarios e incorporadoras oferecendo condigdes especiais para atrair compradores.

Em resumo, o Alto da Mooca continua a ser uma regido atrativa e em constante evolugcao no
mercado imobilidario de Sdo Paulo, oferecendo oportunidades tanto para quem busca um lar
quanto para investidores em busca de retorno sélido a longo prazo.

13. ESCLARECIMENTOS

E comum que proprietarios tenham uma avaliagao subjetiva de seus iméveis, muitas vezes
superestimando seus valores e estabelecendo precos acima da média do mercado. Este
comportamento, geralmente baseado em melhorias realizadas para o conforto pessoal ou
funcionalidade do espaco, pode nao refletir a realidade do mercado imobiliario.

Para realizar uma avaliagdo precisa de um imével, é necessario realizar uma vistoria
minuciosa, levando em consideragdo nao apenas as condic¢des fisicas do proprio imdvel, mas
também fatores externos que podem influenciar em seu valor. Entre estes fatores, destacam-se
a vizinhanga, localizacao, disponibilidade de comércio, escolas, transporte publico, infraestrutura
de lazer como clubes, instituicdes religiosas como Igrejas, entre outros aspectos.

Como mencionado pelo mestre Ari Travassos em sua renomada obra "Compra e Venda
de Imoveis: Dicas & Segredos", 32 Edicao, editora Cop, 1991, pagina 68, "Estou aqui apenas
para vistoriar... Todos o0s elementos serdo repassados, ...para uma avaliacdo a ponto do
mercado...estes dados que levantei serdo acrescentados a mais outros de carater interno e que
somados, chegam perto de 180 itens para que se possa avaliar com precisdo." Essa citacao
ressalta a complexidade e abrangéncia do processo de avaliagdo, que vai muito além das
caracteristicas fisicas visiveis.

E crucial ressaltar que até mesmo a situacao politica e econémica do pais € levada em
consideracao neste processo, pois esses elementos tém impacto direto no mercado imobiliario.
Portanto, o resultado final de uma avaliagdo imobiliaria é o resultado de uma analise detalhada
e abrangente que incorpora diversos fatores, tanto internos quanto externos.

Sendo assim, reitero que o objetivo desta avaliacdo € proporcionar ao senhor juiz e as
partes envolvidas uma base sélida e fundamentada para determinacao do valor justo do imével
em questao, considerando todas as variaveis relevantes.
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EM VIRTUDE DO EXPOSTO ACIMA, CABE A ESTE AVALIADOR AFIRMAR QUE:

Com as amostras encontradas na pesquisa de imdveis similares e aplicagdao ao método
utilizado para chegar ao valor de mercado, este perito avaliador chega a conclusao de que o
presente imével esta avaliado dentro do mercado imobiliario para compra e venda nos valores
de:

R$ 1.050.000,00 (um milhao e cinquenta mil reais)

Esperamos ter explorado e trazido aos autos as informacdoes técnicas necessarias, para
convicgao das partes e ao MM. Juiz, e assim colocamo-nos a vossa inteira disposicao para outros
esclarecimentos julgados pertinentes.

Nada mais havendo a consignar, damos por encerrado o presente LAUDO DE
AVALIAGAO Pericial, aos 13 de abril de 2024.

RICARDO PENTEADO DE ARRUDA ROZO
Perito Judicial Avaliador e Corretor de Imoveis
CRECI 28. Regiao: 233889 - F

Rua Tamandaré, 525 — Aclimagéao, Sdo Paulo - CEP: 01525-001, Brasil Tel. (11) 9.9637-7037
E-mail: ricardopenteadorozo3@gmail.com

Pagina 20 de 62

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RICARDO PENTEADO DE ARRUDA ROZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/04/2024 as 14:48 , sob o nimero WJMJ24407532211

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1064188-20.2016.8.26.0100 e codigo 1j1dDuYy.



10.

11.

12.

13.

Ricardo Penteado
Perito Judicial e Corretor de imdveis

ANEXOS

ANEXO - MAPA DE LOCALIZACAO;

ANEXO - VISTA AEREA;

ANEXO - AVALIACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL;
CONCLUSAO;

ANEXO — RELATORIO FOTOGRAFICO;

ANEXO — CERTIDAO VALOR VENAL;

ANEXO — CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS DO IMOVEL;
ANEXO — PLANTA DO LOTEAMENTO EXTRAIDO APLICATIVO GEOSAMPA
ANEXO — ESPELHO IPTU

ANEXO — MATRICULA DO IMOVEL

ANEXO — METRAGEM DO IMOVEL;

ANEXO - QUADRO DE AREAS

ANEXO — TABELA ROSS HEIDECKE

fls. 396

Rua Tamandaré, 525 — Aclimagao, Sdo Paulo - CEP: 01525-001, Brasil
E-mail: ricardopenteadorozo3@gmail.com

Tel. (11) 9.9637-7037

Pagina 21 de 62

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RICARDO PENTEADO DE ARRUDA ROZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/04/2024 as 14:48 , sob o nimero WJMJ24407532211

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1064188-20.2016.8.26.0100 e codigo 1j1dDuYy.



"AAN@PTI 061p0d 8 00T0'9Z'8'9T0Z 02-88T#90T 0SS8204d O BLIOJUI ‘Op-OlUBWINd0QRIoUBIBIUODILge/Bd/elbipeised g snl-dshfesa//:sdny a1s 0 assade ‘[eulblio 0 J8ju0d eled
TTZZESL0VYZOINCA 0JBWINU 0 QoS * 87T SB ¥20Z/70/ST Wa 0pe|odoiold ‘ojned 0eS ap opels3 op BoNsSNC ap [eungul 8 0Z0Y YaNyyy 3d OAYILNId OayvIIly Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidod g ojuswinoop a1s3

fls. 397

Pagina 22 de 62

Tel. (11) 9.9637-7037

Rua 1bd, 248 A
e 248 B

Google
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ANEXO - VISTA AEREA Rua |bo, 248 A e 248 B — Vila Regente Feijé6 Cep 03346-000 — Sdo Paulo - SP
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3 ANEXO - AVALIACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

METODOLOGIA AVALIATORIA: Os Peritos Avaliadores entendem que a
determinacdo do valor de mercado do imoével deverd ser por meio do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado por ser a Metodologia mais
recomendada pela Norma Brasileira Avaliatéria - NBR - 14.653 da ABNT -
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas para determinacdo do valor
mercadoldgico do imbvel.

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO da Norma Avaliatéria
da ABNT - Associacao Brasileira de Norma Técnicas — NBR - 14.653-2 -
Avaliacao de Bens — Parte 2 — Imdveis Urbanos. Determina-se o do valor de
mercado do imével avaliando a partir de comparacées com imdveis similares,
semelhantes ao imével avaliando.

O Método Comparativo Direto de Dados De Mercado define o valor através da
comparagdo com dados de mercados assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas ao imével avaliando.

TODOS OS IMOVEIS PESQUISADOS POSSUEM SEMELHANCA COM O IMOVEL
AVALIANDO, NO QUE DIZ RESPEITO A SITUACAO, A DESTINAGAO, E AS
CARACTERISTICAS FISICAS (ITEM 8.2.1.4.2 - LETRA d da NBR 14.653-2).
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fls. 400
Ricardo Penteado
Perito Judicial e Corretor de imdveis
1 - QUADRO AMOSTRAL - TERRENO RUA IBO 248-B
I Ne ENDERECO FONTE TELEFOME VALOR AREA| FATOR VALOR Valor
M* [ANONCIO|HOMOGEINIZADO m2
-10%
1 |RuaCorlose Tedfile Ramos, 125 Wiva Real B550.000,00 | 360 =103 855.000,00 | 2.375,00
2 |RuaSanches de Aguiar 449 Wiva Real To0.000,00 | 320 =103 675,000,000 | 2,105,328
3 |Rua Padre Otto Maria Viva areal 2.800.000,00 | 1400 -10% 2.520,000,00 | 1.800,00
4 |Rusa Placido de Castro 877 Castan 2.350.000,00 | A70 =103 2.115.000,00 | 4.500,00
5 |RuaXavier da Silveirs, 224 Special Imaveis Tatuapé 267246672| BOD.OOD00 | 312 | -10% 720.000,00 | 2.30762
& |RusaloEo Texeirs da Silva, 354 Special Imoveis Tatuape IETIEETZ| 1.350.000,00 | 312 -10% 1.215.000,00 3.894,23
7 |Av.Sapopemba,B3 Tomres &Picolomini 3A69-9596| 1.990.000,00 | 570 -10% 1.799.100,00 | 3.155832
B |RuaVladimir lorge 167 Special Imoveis Tatuape 26726672 2.128.000,00 | 500 =103 1.915.200,00 3.830,40
9 |RuaCorumbaiba, 381 Rf imowveis 2672-1212( 2.A00.000,00 | 702 | -10% 2.160.000,00 | 204854
10 |Rua Almirante Alexandring, 440 Doorz Ass. Imobiliaria A1-5878B-0145| 1.100.000,00 | 440 =103 590,000,000 | 2.250,00
11 |Rua Plicido de Castro, 352 Arvom Imoveis D12-3887-9745 BE0.000,00 | 260 | -10% F74.000,00 | 2975892
12 |RuaVladimir lorge, 256 Sass0 Imoveis 2380591 | 2.500.000,00 | 457 -10% 2.250,000,00 ( 452718
13 |Rua Dr. José Higino, 574 Bella Casa Imoveis 2081-0531 B50.000,00 | 211 | -10% 76500000 | 245581
14 |Rua Capitzo Lorena Bella Casa Imoveis 2081-0551 T00.000,00 | 288 | -10% 630.000,00 | 2.330,75
15 |Rua Pantojo Romano |moveis 97488-1857| 2.000.000,00 | 400 | -10% 1.800.000,00 | 4.500,00
16 |Rua Corumbaiba, 361 RF imoveis 2672-1212| 2.A00.000,00 | 705 =103 2,160, 000,00 3.04E,54
17 |Rua Engenheira Cestari Lello Imaowveis 33870000 | 1.800.000,00 | 400 =103 1.620.000,00 | 4.050,00
18 |PgaXavier da Silveira Lello Imaweis J3IR7-0000| 1.700.000,00 | 450 -10% 1.530.000,00 | 3.400,00
19 |Av.Regente Feijo, 357 0¥ AngelusNegocios Imob. 2743-5100 | 3.0:00.000,00 | 460 =103 2.700.000,00 5.869,57
20 |Rua Bom lesus, Tomes & Picolomini 34E605-3606 570.000,00 | 320 =103 513,000,000 1.603,13
21 |Rua Miguel Mota Guia Praia Grande Imoveis 1082-0852 550.000,00 | 250 =103 495, 000,00 1.580,00
22 |Rua Agus Rasa 33/37 Remax 1241-2121 | 1.700.000,00 | 420 =103 1,530, 000, 00 3.642 BE
23 |Ruz Barzo do Serro Largo Special Imoveis Tatuape 287286872 2.000.000,00 | 214 | -10% 1.800.000,00 | 241121
24 |Av.5apopemba, 452 Special Imoveis Tatuape S7486-1857 | 1.400.000,00 | 270 =103 1.260.000,00 | 488887
25 |Rua Bom lesus, Ferrari Ramos 33870000 520.000,00 | 308 -10% 468, 000,00 1.515,48
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Ricardo Penteado
Perito Judicial e Corretor de imdveis

QUADRO AMOSTRAL - TERRENO

PESQUISA DE MERCADO-IMOVEIS SIMILARES AO IMOVEL

fls. 401

AVALIANDO
AREA/
N° VALOR m2 Valor
HOMOGEINIZADO m2

1 855.000,00 360 2.375,00
2 675.000,00 320 2.109,38
3 2.520.000,00| 1400 1.800,00
4 2.115.000,00 470 4.500,00
5 720.000,00 312 2.307,69
6 1.215.000,00 312 3.894,23
7 1.799.100,00 570 3.156,32
8 1.915.200,00 500 3.830,40
9 2.160.000,00 709 3.046,54
10 990.000,00 440 2.250,00
11 774.000,00 260 2.976,92
12 2.250.000,00 497 4.527,16
13 765.000,00 311 2.459,81
14 630.000,00 268 2.350,75
15 1.800.000,00 400 4.500,00
16 2.160.000,00 709 3.046,54
17 1.620.000,00 400 4.050,00
18 1.530.000,00 450 3.400,00
19 2.700.000,00 460 5.869,57
20 513.000,00 320 1.603,13
21 495.000,00 250 1.980,00
22 1.530.000,00 420 3.642,86
23 1.800.000,00 214 8.411,21
24 1.260.000,00 270 4.666,67
25 468.000,00 308 1.519,48

84.273,65
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Ricardo Penteado

Perito Judicial e Corretor de imdveis

ANEXO IV - MEMORIAL DE CALCULOS

HOMOGENEIZACAO: Neste caso ndo ha necessidade de realizarmos homogeneizacdo porque
ndo existe uma riqueza de critérios. Tratamos as amostras somente por meio de critérios

matematicos.

TRATAMENTO MATEMATICO: Determina-se o valor do metro quadrado de cada uma das

amostras dividindo-se o valor do imével por sua area.

MEDIA ARITMETICA

Soma-se o valor do metro quadrado de cada uma das amostras e divide-se pelo numero de

amostras.

MA = Soma do Valor do M? das 25 Amostras = RS 84.273,65 = RS 3.370,95 m?
25 25

Soma-se o valor do metro quadrado de cada uma das amostras e divide-se pelo numero de

amostras.

Valor do Imével = Area X MA

Valor do imével = 298 m? X RS 3.370,95 = RS 1.004.541,90

+20% = RS 4.045,15/ m?

MF=MA= RS 3.370,95

\ - 20% = RS 2.696,76 / m?
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Ricardo Penteado

Perito Judicial e Corretor de imdveis

fls. 403

Eliminam-se as amostras que estao fora do intervalo de tolerancia, ou seja, as que possuem o
valor do m2 acima do limite maximo (R$ 4.045,15 / m?) e abaixo do limite minimo (R$ 2.696,76 /

m?). Sao eliminadas somente as amostras n°1,2,3,4,510,12,13,14,15, 17,19,20,21,23,24 e 25. A
Média Final sera calculada, nesta etapa, com base em 8 amostras que ficou dentro da variacao

aceitavel.

Rua Tamandaré, 525 — Aclimagao, Sdo Paulo - CEP: 01525-001

E-mail: ricardopenteadorozo3@gmail.com

TERRENO
N2 VALOR AREA / m2 Valor
HOMOGEINIZADO m2

1 855.000,00 | 360 2.375,00
2 675.000,00 | 320 2.109,38
3 2.520.000,00 | 1400 1.800,00
4 2.115.000,00 | 470 4.500,00
5 720.000,00 | 312 2.307,69
6 1.215.000,00 | 312 3.894,23
7 1.799.100,00 | 570 3.156,32
8 1.915.200,00 | 500 3.830,40
9 2.160.000,00 | 709 3.046,54
10 990.000,00 | 440 2.250,00
11 774.000,00 | 260 2.976,92
12 2.250.000,00 | 497 4.527,16
13 765.000,00 | 311 2.459,81
14 630.000,00 | 268 2.350,75
15 1.800.000,00 | 400 4.500,00
16 2.160.000,00 | 709 3.046,54
17 1.620.000,00 | 400 4.050,00
18 1.530.000,00 | 450 3.400,00
19 2.700.000,00 | 460 5.869,57
20 513.000,00 | 320 1.603,13
21 495.000,00 | 250 1.980,00
22 1.530.000,00 | 420 3.642,86
23 1.800.000,00 | 214 8.411,21
24 1.260.000,00 | 270 4.666,67
25 468.000,00 | 308 1.519,48
35259300 84.273,65
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Perito Judicial e Corretor de imdveis

Soma-se o valor do metro quadrado do quadro amostral e divide- se pelo numero de amostras

restantes.
MEDIA FINAL
TERRENO
Ne VALOR AREA / m2 Valor
HOMOGEINIZADO 0 m2

6 1.215.000,00 | 312 3.894,23
7 1.799.100,00 570 3.156,32
8 1.915.200,00 500 3.830,40
9 2.160.000,00 | 709 3.046,54
11 774.000,00 | 260 2.976,92
16 2.160.000,00 | 709 3.046,54
18 1.530.000,00 | 450 3.400,00
22 1.530.000,00 | 420 3.642,86
26.993,82

Soma do Valor do M2 das 8 Amostras = R$ 26.993.82 = R$ 3.374,23
8 8

DETERMINAGCAO DO VALOR DO IMOVEL:

Considerando-se os resultados encontrados no tratamento matematico, estabelece-se, por meio de

calculos matematicos simples, o valor final do Imével avaliando.

Valor do Imével = Area do Terreno X MF

Valor do Imével = 298,00 m? X RS 3.374,23 / m? = R$ 1.005.520,54
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fls. 405

Os valores de mercado indicaram que o valor de venda do TERRENO , objeto deste LAUDO DE

AVALIACAO é:

4 — CONCLUSAO VALOR DO TERRENO

VALOR MEDIO ESTIMADO RS 1.015.575,75

(Arredondamento até o maximo de 1%)

E DO ENTENDER DO PERITO AVALIADOR QUE 0S
VALORES DE MERCADO PARA O IMOVEL AVALIANDO SAO:

VALOR DE MERCADO MEDIO ESTIMADO:

RS 865.000,00
(OITOCENTOS E SESSENTA MIL REAIS)

= LIMITE INFERIOR: RS 863.239,38

= LIMITE SUPERIOR: R$ 1.167.912,11

- VALORES DE MERCADO, SEM GRAVAMES E NAS CONDICOES EM QUE O IMOVEL SE ENCONTRA NA DATA DA

AVALIAGCAO
- VALORES SEM HONORARIOS DE INTERMEDIAGAO
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fls. 406
Ricardo Penteado
Perito Judicial e Corretor de imdveis
2 - QUADRO AMOSTRAL - CASA RUA IBO 248-A
N" ENDERECO FONTE TELEFONE AREA ! Dormd Banh(2 Vag. VALOR |FP.TDFI VaLOR Valor
m” ANONCI] HOMOGEINIZADO m2

1 [Pusz Barraquinha g2 Rozsilmdveis 2315-2222 a3 2 1 1 550.000,00 ( 105« 495 000,00 | 532253
2 |Pua Miguel Mota, 235 JS imdveis 93522-7022( 150 2 2 2 750.000,00 | 103 675.000,00 | 4.500,00
3 |PuszBardo da Serrolargo Imabiliaria Balbi 147 z 2 Z 1.300.000,00 | 103« 1.170.000.00 7.953.15
4 [Av.Regerts Feijo Ouinto Sndar 40z20-1955( 120 2 1 1 EE3.000,00 | 10 60210000 501750
5 [Pua Luiz Geraldo da Silva Quinto Sndar 40z20-1355( 75 2 2 2 460.000,00 { 105« 414 000,00 | 530763
6 |PBus Bodrigues Barbosa Cluinto Sndar 4020-1355] 90 z 1 2 STHA1.00 | 10 4593.9993,.90 51111
7 [Pualbs.ED Quinto Sndar 40z20-1355( 500 2 1 2 2.250.000,00 | 105 2.025.000,00 | 405000
B [PuzBomdJesus Pierre coretor 9332373587 170 2 1 1 §30.000,00 [ 10 T47.000.00 4.3934 12
3 |Bus Bom Jesus Pedralima neg.imob. 267d-2222( &3 z 2 2 TS5.000,00 | -102£ 679.500.00 | 7.63d.55
10 [Puz Bom jlesus Abilel Neq. Imab. 2671-531 230 2 1 2 E36.000,00 | 10 572.400.00 | 2.4838.70
11 | Bus Maestra Artur Eliaz Kaufin Cluinta Sndar d020-1355] 256 z 1 2 1.100.000,00 | 103« 930.000.00 4.134.92
12 [Pua Antonio Mauting, 36 Oreamcasa 33540-1316] 100 2 1 1 50000000 [ 10 T20.000.00 | 7.200,00
13 [ Av. Sapopermba Verdandilméveis ZT37-4666] 120 2 2 1 470.000,00 { 105 423.000,00 | 352500
14 [Fua Marechal Barbacena Ciano Imdveis 2435-5733| 175 2 1 2 1.250.000,00 | 105 1.125.000.00 | 5.4-28,57
15 |Bus Luiza Canero Paula Bobera Leardi 325552061 120 z 1 1 380.000,00 | 1022 34200000 | 255000
16 [Fua Dante Pellacani Grupo Capi 2037-00585] 140 2 1 1 350.000,00 [ 10 342.000.00 | 244286
17 [ Av. Sapopemba, 369 Torres e Picolini 98954-3309[ 75 2 1 1 52500000 [ 103 472 500,00 | 5.300,00
18 |Puz Barfo do SerrodoLago, | Personalité Imdveis 2075-5656( 147 z 2 2 1.150.000,00 | 102 1.035.000,00 | 7.04052
19 [Pus Alipic, 100 Etic Imdwais 97093-2722( 100 2 2 2 £43.000,00 | 105 58410000 5.841.00
20 [FPua Bom Jesus, 5§32 [ aichel Imdveis e consu|  37020-0012[ 30 2 2 2 TO0.000,00 [ 10 630.000.00 | 7.000,00
21 [Pus Pantoaje 625 OF Casalméveis 3571-6636[ N7 2 2 2 970.000,00 | 1054 873.000.00 746154
22 |Pua sebastido Barbora, 147 Santa Sales Imob. 5531-3133 200 2 1 1 1.545.000,00 | 105 1.393.200.00 | 5.366,00
23 [Pus Analia Franco, 415 Lopes Barfo 3214-5074{ 305 2 2 2 1.530.000,00 [ 103 1.647.000,00 | 5.400,00
24 [Pua do Alipic, 100 Etic Imdveis I7093-2722( 100 2 2 2 643.000,00 [ 10 S84.100.00 5.541.00
25 [Pus Guandu, B Personalité Iméveis 2076-5656] 176 2 2 2 1.200.000,00 [ 103 1.080.000.00 5.136.36
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fls. 407

CASA
QUADRO AMOSTRAL
PESQUISA DE MERCADO-IMOVEIS SIMILARES AO IMOVEL
AVALIANDO
Ne° VALOR AREA VALOR
HOMOGEINIZADO M2 M2

1 495.000,00 93 5.322,58
2 675.000,00 150 4.500,00
3 1.170.000,00 147 7.959,18
4 602.100,00 120 5.017,50
5 414.000,00 78 5.307,69
6 459.999,90 20 5.111,11
7 2.025.000,00 500 4.050,00
8 747.000,00 170 4.394,12
9 679.500,00 89 7.634,83
10 572.400,00 230 2.488,70
11 990.000,00 236 4.194,92
12 720.000,00 100 7.200,00
13 423.000,00 120 3.525,00
14 1.125.000,00 175 6.428,57
15 342.000,00 120 2.850,00
16 342.000,00 140 2.442,86
17 472.500,00 75 6.300,00
18 1.035.000,00 147 7.040,82
19 584.100,00 100 5.841,00
20 630.000,00 20 7.000,00
21 873.000,00 117 7.461,54
22 1.393.200,00 200 6.966,00
23 1.647.000,00 305 5.400,00
24 584.100,00 100 5.841,00
25 1.080.000,00 176 6.136,36

TOTAL 136.413,77
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Perito Judicial e Corretor de imdveis

ANEXO IV - MEMORIAL DE CALCULOS:

HOMOGENEIZACAO: Neste caso nio ha necessidade de realizarmos homogeneizacdo porque nio
existe uma riqueza de critérios. Tratamos as amostras somente por meio de critérios matematicos.
TRATAMENTO MATEMATICO: Determina-se o valor do metro quadrado de cada uma das amostras
dividindo-se o valor do imovel por sua area.

MEDIA ARITMETICA
Soma-se o valor do metro quadrado de cada uma das amostras e divide-se pelo nimero de amostras.

MA = Soma do Valor do M2 das 25 Amostras = R$ 136.413,77 = 5.456,55 R$ m?
25

Soma-se o valor do metro quadrado de cada uma das amostras e divide-se pelo nimero de amostras.
Valor do Imével = Area X MA

Valor do imével = 140 m2 X R$ 5.456,55 = R$ 763.917,11

.~ +20%=R$6547,86/m
MF=MA= RS 5.456,55
> . 20%=RS$ 4.365,24 / m?

Eliminam-se as amostras que estao fora do intervalo de tolerancia, ou seja, as que possuem o valor
do m? acima do limite maximo (R$ 6.547,86 / m?) e abaixo do limite minimo (R$ 4.365,24 / m2). Sao
eliminadas somente as amostras n2.3,7,9,10,11,12,13,15,16,20,21, e 22. A Média Final sera calculada,
nesta etapa, com base em 13 amostras que ficou dentro da variacao aceitavel.
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CASA
N° VALOR AREA VALOR
HOMOGEINIZADO M2 M2

1 495.000,00 93 5.322,58
2 675.000,00 150 4.500,00
3 1.170.000,00 147 7.959,18
4 602.100,00 120 5.017,50
5 414.000,00 78 5.307,69
6 459.999,90 90 5.111,11
7 2.025.000,00 500 4.050,00
8 747.000,00 170 4.394,12
9 679.500,00 89 7.634,83
10 572.400,00 230 2.488,70
11 990.000,00 236 4.194,92
12 720.000,00 100 7.200,00
13 423.000,00 120 3.525,00
14 1.125.000,00 175 6.428,57
15 342.000,00 120 2.850,00
16 342.000,00 140 2.442,86
17 472.500,00 75 6.300,00
18 1.035.000,00 147 7.040,82
19 584.100,00 100 5.841,00
20 630.000,00 90 7.000,00
21 873.000,00 117 7.461,54
22 1.393.200,00 200 6.966,00
23 1.647.000,00 305 5.400,00
24 584.100,00 100 5.841,00
25 1.080.000,00 176 6.136,36

TOTAL  136.413,77
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Soma-se o valor do metro quadrado do quadro amostral e divide- se pelo numero de amostras

restantes

CASA
No - AREA VALOR
- M2 M2

1 495.000,00 93 5.322,58
2 675.000,00 | 150 4.500,00
4 602.100,00 | 120 5.017,50
5 414.000,00 78 5.307,69
6 459.999,90 90 5.111,11
8 747.000,00 | 170 4.394,12
14 1.125.000,00 | 175 6.428,57
17 472.500,00 75 6.300,00
18 1.035.000,00 | 147 7.040,82
19 584.100,00 | 100 5.841,00
23 1.647.000,00 | 305 5.400,00
24 584.100,00 | 100 5.841,00
25 1.080.000,00 | 176 6.136,36

TOTAL 72.640,75

Soma do Valor do M2 das 13 Amostras = R$ 72.640.75 = R$ 5.587,75 M?
13

DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL:

Considerando-se os resultados encontrados no tratamento matematico, estabelece-se, por meio de

calculos matematicos simples, o valor final do Imével avaliando.

Rua Tamandaré, 525 — Aclimagao, Sdo Paulo - CEP: 01525-001

Valor do Imével = Area do Terreno X MF

Valor do Imovel = 140m2 X R$ 5.587,75 / m2 = R$ 782.285,00

E-mail: ricardopenteadorozo3@gmail.com

, Brasil

Tel. (11) 9.9637-7037
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Ricardo Penteado

Perito Judicial e Corretor de imoveis
Os valores de mercado indicaram que o valor de venda da casa, objeto deste LAUDO DE
AVALIACAO é:

VALOR MEDIO ESTIMADO RS 790.107,85

(Arredondamento até o maximo de 1%)

4 — CONCLUSAO VALOR DA CASA RUA IBO 248 - A

VALOR DE MERCADO MEDIO ESTIMADO:
RS 900.000,00
(Novecentos mil reais)

= LIMITE INFERIOR: RS  671.591,67
 LIMITE SUPERIOR:RS  908.624,03

Em fungao do estado de conservacgao foi aplicado o fator de depreciagao de
acordo com a Tabela de ROSS HEIDECKE, EM 60,40 %

- VALORES DE MERCADO, SEM GRAVAMES E NAS CONDICOES EM QUE O IMOVEL SE ENCONTRA NA DATA DA
AVALIACAO
- VALORES SEM HONORARIOS DE INTERMEDIAGCAO

Rua Tamandaré, 525 — Aclimagao, Séo Paulo - CEP: 01525-001 , Brasil Tel. (11) 9.9637-7037

E-mail: ricardopenteadorozo3@gmail.com
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Perito Judicial e Corretor de imdveis

RESUMO DAS AVALIACOES

E DO ENTENDER DO PERITO AVALIADOR QUE OS
VALORES DE MERCADO PARA O IMOVEL AVALIANDO SAO:

Valor de Mercado Médio Estimado

CASA R$ 356.000,00 (VALOR DEPOIS DA DEPRECIACAO)

TERRENO R$ 865.000,00

TOTAL R$ 1.221.000,00

E DO ENTENDER DO PERITO AVALIADOR QUE OS
VALORES DE MERCADO PARA O IMOVEL AVALIANDO SAO:

VALOR DE MERCADO MEDIO ESTIMADO:
RS 1.050.000,00 (um milhao e cinquenta mil reais)

= LIMITE INFERIOR: RS 1.048.228,50
= LIMITE SUPERIOR: RS 1.418.191,54

- VALORES DE MERCADO, SEM GRAVAMES E NAS CONDICOES EM QUE O IMOVEL SE ENCONTRA NA DATA DA
AVALIACAO
- VALORES SEM HONORARIOS DE INTERMEDIAGCAO

Rua Tamandaré, 525 — Aclimagao, Séo Paulo - CEP: 01525-001 , Brasil Tel. (11) 9.9637-7037

E-mail: ricardopenteadorozo3@gmail.com
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5 ANEXO - RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 1 — Vista Frontal

Foto 2 — Vista frontal

Foto 3 — Vista Lateral esquerda

Foto 4 — Portao acesso terreno ao fundo

Rua Tamandaré, 525 — Aclimagao, Sdo Paulo - CEP: 01525-001 , Brasil

E-mail: ricardopenteadorozo3@gmail.com

I

i

Tel. (11) 9.9637-7037
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Ricardo Penteado
Perito Judicial e Corretor de imdveis

Foto 5 — Corredor de acesso terreno ao fundo

Foto 7 — Casa nos fundos do terreno

Rua Tamandaré, 525 — Aclimagao, Sdo Paulo - CEP: 01525-001 , Brasil Tel. (11) 9.9637-7037

E-mail: ricardopenteadorozo3@gmail.com

Foto 6 — Vista do terreno ao final do
Corredor de 22 metro.

Foto 8 — Sala com acesso a direita ao quarto
e a esquerda a cozinha
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Perito Judicial e Corretor de imdveis
Foto 9 - Lateral do terreno, continuagao da Foto 10 — Area aberta, provavel lavandeira
Casa dos fundos
«' 3 ’g
Foto 11 - Vista da 22 casa da lateral Foto 12 — acesso pela porta da cozinha

do terreno

Rua Tamandaré, 525 — Aclimagao, Séo Paulo - CEP: 01525-001 , Brasil Tel. (11) 9.9637-7037
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Foto 21 — Sala e entrada social
Foto 23 - quarto ao lado da sala

Ricardo Penteado
Perito Judicial e Corretor de imdveis
, Brasil

Foto 22 - telhado do quarto ao lado da sala
mail.com

Foto 20 — teto da sala

Rua Tamandaré, 525 — Aclimagao, Sdo Paulo - CEP: 01525-001

E-mail: ricardopenteadorozo3
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Foto 25 — dos portoes, duas vagas
‘ de carro e entrada social

Ricardo Penteado
Perito Judicial e Corretor de imdveis
, Brasil

mail.com

acesso a casa

Foto 24 — Entrada da garagem e
Rua Tamandaré, 525 — Aclimagao, Sdo Paulo - CEP: 01525-001

E-mail: ricardopenteadorozo3
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Ricardo Penteado
Perito Judicial e Corretor de imodveis
6.ANEXO — CERTIDAO VALOR VENAL - Rua Ib6 248 A — Cad.Cont. 052.230.0135-4
Consulta Valor Venal de Referéncia
Proencha o nimero do Cadastro do Imdvel abalxo:
ﬁ.a:,:it: 0 ,',,"-",-".;’};“' 052 | (230 | [o135 | [4 |+12 Data 25/03/2024
052.230.0135.4 |473.114.00 | R IBO, 00248 A 03346-000
Pesquisar Limpar | | \Voltar |

Rua Tamandaré, 525 — Aclimagao, Sdo Paulo - CEP: 01525-001 , Brasil Tel. (11) 9.9637-7037
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Ricardo Penteado
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6.ANEXO — CERTIDAO VALOR VENAL - Rua Ib6 248 B — C ad.Cont. 052.230.0137-0
E‘TT:ELFHUI{E
SAGIRAL
ataria Municlpal da Fazenda [3F)
Consulta Valor Venal de Referéncia
Preencha o nimero do Cadastro do Imdvel abalxo:
ﬁf;,:f: e ,L"-}ﬂ;“' os2 | [230 | [o137 | [0 |+ 2 Data 25/03/2024
052.230.0137.0 | 772.085,00 | R 1BO, 00248 B 03346-0[][)]
Pesquisar | Limpar | | \Voltar |
7. ANEXO - CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS DO IMOVEL
Rua Tamandaré, 525 — Aclimagao, Sdo Paulo - CEP: 01525-001 , Brasil Tel. (11) 9.9637-7037

E-mail: ricardopenteadorozo3@gmail.com
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Secretaria Municipal da Fazenda

CONSULTA DEBITOS DO IPTU

Consultar pelo n® do Cadastro do Imdvel (SQL):  052.230.0137-0

Cddigo da imagem:

Ouvir Som

1:@82 Gerar Novo Cddigo

SQL: 052.230.0137-0
Endereco: R IBO, 248 B - CEP: 033456-000

SQL ascendente

Nenhuma divida de imdvel ascendente encontrada

IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano

Exercicio NL Valor principal remanescente Situacao

20240, 1 RS$3 41392 EM ABERTO

Secretaria Municipal da Fazenda

CONSULTA DEBITOS DO IPTU

Consultar pelo n® do Cadastro de Imdvel (SQL): = 052.230.0135-4

Cadigo da imagem:

Ouvir Som

k E_}S__Sfiﬁelar Novo Cadigo

SQL: 052.230.0135-4
Endereco: R IBO , 248 A - CEP: 03346-000

5QL ascendente

Nenhuma divida de imdvel ascendente encentrada

IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano

Exercicio NL Valor principal remanescente Situacao
20240, 1 R$1.258,40 EMABERTO
Rua Tamandaré, 525 — Aclimagao, Sdo Paulo - CEP: 01525-001 , Brasil Tel. (11) 9.9637-7037
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8. NEXO - loteamento extraido aplicativo Geosampa.

Terreno demarcado dentro da linha pontilhada,
observar a entrada, corredor de 1,09 metro de
largura .

Rua Tamandaré, 525 — Aclimagao, Sdo Paulo - CEP: 01525-001
E-mail: ricardopenteadorozo3@gmail.com

, Brasil

Tel. (11) 9.9637-7037
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9. EspelhodelIPTU.
é IPTU - Notificacao de Langamento (2" via)
DATA DO FATO
PREFEITURA DE CADASTRO DO IMOVEL |  Exencicio NL GERADOR
062.230.01370 2024 "o 01012024
FALENDA
Situacdo: Abiva
R ,m?“"'_"a" Camilo Lousada
CEP (3345-000
Indwed localizado na 2* Subdiviedo da Zona Uihana
Enderoco para entrega da notificagiio:
RIBO 242-.B
CEP 0334£-000
Contribuintels):
INFORMACAD PROTEGIDA POR SIGILO FSCAL
Mensagens:
LIMITE DE DIFERENCA NOMINAL - LE] 15880713
Dados cadastrais do temeno: Dados cadastrais da construcdo:
Area incorporada (M) 2032 Acca corgtiuica {m'). 140
Area nio Incorporada (m©) 0 Area ocupada peda consrugio (m?) 140
Area ol () 208 Ao da ConSTULR0 comigido 1034
Testada (mg 0co Padiio da construgie 1.c
Uso: residingia
Demonstrativo de céicule:
nnnxcucuom-
BASE O CALCILD
E ‘,w |« [‘,,,,w | | o |.;m|
|'—;sum “ "3 8000 "‘ ﬁ&a;x; |.- 771600 I 4 ooooco | =™
rlw?m'l.l"ﬂ— -lr-'—-;jlmlr‘;“_]lrm- [ﬂt—ﬂﬂ—] F'—| ol
cucu.onouwmvum L =03
7400 llo:n: l ‘ l I 570477 | @4 A 444 37 I I 44T 40 | -y
CALOULO DO WNPOSTO TERRITORIAL (RS}
llnl.h.uhllraau.l_ fn-maﬁ A F‘-ﬂ-&ﬂ] lr..mjrmahﬂlnnl ‘ rﬂ;.;.nw_' g
VALOR A PAGAR R5x
. . CRIDOYD DA W BLETRONCA ® - DA ¥ RITACAS
I 4387 &0 | | 000 | | 0% l 4257 & | I 0GO22224 |
Data do Drmisaso: 0004
Nirero 2o Docamanic: 12004 DOteZZ00e-S
Scéckares. RCARDO PENTEADO OE ARRLOA ROXO SATITITMA) IONP) 2973 52723000113}
[ A Butwr cuam A0 podech ser o e JNDECNDA em www pewiniiara 53 Qow b
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