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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA
CiVEL DO FORO REGIONAL VIIl - TATUAPE — COMARCA DA CAPITAL
- SAO PAULO

PROCESSO DIGITAL Ne°. 1006167-07.2014.8.26.0008

VICTOR HUGO MOSCHINI, Engenheiro, Perito Judicial,
nomeado nos Autos da Acdo de EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL,
requerida por CASA MIMOSA - HIDRAULICA E ACABAMENTOS LTDA.,
em face de Al INCORPORACOES IMOBILIARIAS LTDA., dando por
terminado seus estudos, diligéncias e vistorias vem, mui respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia, para apresentar as suas conclusbes
consubstanciadas no LAUDO em anexo, pelo qual determinou o valor de
mercado para o imovel residencial denominado Casa 1, integrante do
Condominio Residencial José Piedade, situado na Rua José Piedade, n® 48,
Vila Dalila, S&o Paulo/SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

S&o Paulo, 15 de julho de 2.022.

\\ﬁi\\&\“\w\

Eng. Victor Hugo Moschini
CREA: 5070300331

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 14:21 , sob o nimero WTAT22701245150

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006167-07.2014.8.26.0008 e codigo 10E54CBA.
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VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 143.035, do 16° Cartério de Registro de Imdéveis de Sao Paulo
Condominio Residencial José Piedade — Casa 1

Rua José Piedade, n? 48, Vila Dalila — Sao Paulo/SP

R$ 225.000,00
(duzentos e vinte e cinco mil reais)
Base: julho/2022

Fachada do Condominio Residencial José Piedade.
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1- OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo € a determinacdo do valor de
mercado para o imdével, assim descrito na matricula n® 143.035, do 16°
Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo (fls. 251/252):

LIVRO N® 2 - REGISTRO 2 R ;
GERAL 16.° oficial de Registro de Iméveis da Capital

~ matricula ficha
143.035 [ 1 } Sao Paulo, 17 de margo de 2.010.

IMOVEL:- CASA 1, localizada com frente para a via de circulagiio
interna, integrante do “CONDOMINIO RESIDENCIAL JOSE
PIEDADE", situado na Rua José Piedade, no 38° Subdistrito - Vila
Matilde, composta de dois pavimentos, Possui uma drea privativa |
edificada de 48,05m2, uma drea de terreno comum de 45,61m2, area de
terreno ocupada pela projegdo da edificagdo de 24,025m2, drea de terreno
exclusivo de jardim e quintal de 3,70m2, perfazendo uma drea de
construgéio total de 27,72m2 e uma area total de terreno de 73,33m2,

i correspondendo-lhe uma fragdo ideal no terreno de 16,67%.
PROPRIETARIA:- A 1 INCORPORACOES IMOBILIARIAS LTDA,
com sede nesta Capital, na Rua Emilio Mallet n® 223, inscrita no
CNPJ/MF sob n® 08.242.640/0001-10.

CONTRIBUINTE:- 057.181.0024-1 (maior area).

: REGISTRO ANTERIOR:- R-5 na Matricula n° 19.949 de 03 de setembro
de 2007, deste.
()FICJAL,@L 45 S et & A
(Vanda Maria de Oliveira Penna Antunés da Cruz)

2.- VISTORIA

Atendendo ao disposto no artigo 474, do Cédigo de Processo
Civil, as partes foram cientificadas do dia e hora da realizagcdo da vistoria,
conforme fls. 351. O Sr. Eduardo, inquilino, franqueou o acesso ao imével e

acompanhou as vistorias.
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2.1.- DO LOCAL

2.1.1.- CARACTERISTICAS GERAIS
Trata-se de edificacdo assobradada de uso residencial,

denominado Casa 1, integrante do Condominio Residencial José Piedade,
situado na Rua José Piedade, n® 48, Vila Dalila, S&do Paulo/SP.

2.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela
Prefeitura Municipal de S&o Paulo, o imo6vel possui a seguinte identificagdo:

CONTRIBUINTE: 057.181.0061-6
SETOR: 057
QUADRA: 181
iINDICE FISCAL: R$ 618,93
Face da quadra
Quadra 121 Setor 057 Codleg. 1171339
No Logradoura R JOSE PIECADE

Valor 2015 S02.0000

Valor 2016 S42 8900

valor 2017 S82.6714

Valor 2018 593.0000

Valor 2019 618.9300

As reproducdes a seguir ilustram a localizacdo do imével.
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R. Felipe Saloméao

R. Belchior de Godoi

praca Bauxita

R. José Piedade, 48 -
Vila Dalila, Sdo Paulo..

RK Telecomunicacdes

@

il vy JB aluguel

Rua José Piedade, no trecho onde se localiza o imével avaliando.
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A Certidao de Dados Cadastrais, a Planta da Quadra Fiscal

Croqui do imével sdo mostrados a seguir

eo

pngpggm DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2022
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 057.181.0061-6

Local do Imével:

R JOSE PIEDADE, 48 -CS 1

CEP 03521-050

Imével localizado na 2* Subdvisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R JOSE PIEDADE, 48 -CS 1
CEP 03521-050

Contribuinte(s):
CNPJ 08.242.64000001-10  A.l. INCORPORACOES IMOBILIARIAS LTDA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 440 Testada (m): 10,00
Area nao incorparada (m?): 0 Fragio ideal: 0,1667
Area total (m?): 440

Dados cadastrais da construgo:

Area construida (m?): 49 Padrao da construgiio: 1B
Area ocupada pela construgo (m?): 147 Uso: reskiéncia

Ano da construgiio cormrigido: 2009

Valores de m? (R$):

- de femreno: 968,00

- da construgao: 1.686 00

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

- da drea incorporada: 67.700,00
- da area n&o incorporada; 0,00
- da construgao: 68.570,00
Base de célculo do IPTU: 136.270,00

Ressalvado o direito da Fazenda Pdblica do Municipio de S8o Pauk atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a quakquer tempo, inclusive em relagio ao exercicio abrangido por
esta cerfidio, a Secretana Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram ufiizados no
langamento do Impost Predial e Temtorial Urbano do imdvel do exercicio de 2022,

Certidao expedida via Intemet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004,
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 09/10/2022, em
http://www.prefeitura.sp .gov.br/cidade/secretaras/financas/servicos/certidoes/
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2.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais
como: agua, luz, forga, telefone, calgcamento, iluminagéo publica, galeria para
recolhimento de aguas pluviais e transporte coletivo nas proximidades.

2.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,
predominantemente comercial, com densidades construtiva e demografica
baixas e médias.

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

Padre Lourenco, Avenida Dalila e de logradouros circunvizinhos.
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A destinacao residencial é caracterizada por edificagbes térreas
e assobradadas, de padrao médio e simples.

2.1.5.- ZONEAMENTO

A Lei n® 16.402, que entrou em vigor em marco de 2016,
estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico,
instituindo os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispondo
sobre o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupacgao do solo
do Municipio de Sao Paulo.

O local em causa integra a Zona Mista (ZM), que séao porcdes
do territério destinadas a promover usos residenciais e nao residenciais, com
predominancia do uso residencial, com densidades construtiva e demografica
baixas e médias. Porgdes do territério localizadas na Macrozona de
estruturacdo e Qualificagdo Urbana. A reproducdo a seguir ilustra o

zoneamento da regido onde se localiza o imével:

3
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A %) >

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 14:21 , sob o nimero WTAT22701245150

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006167-07.2014.8.26.0008 e cédigo 10E54CBA.



VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

fls. 371

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

DimensBes minimas de kote Dimensbes mdsimas de kote
TIPO DE ZONA TONA Frente minima Aewa minima (m) Frents midma Area misdrraa ()
() {m)
.§ ;EEI'J'; 0 1.000 150 20,000
g = ZEyP 0 1.000 150 20000
B TEUFa
TEM
g ZEM Ty 0 1.000 150 20,000
ic
s iCa 5 125 150 20000
IC-ZTE
ICOR-1
2008 ﬁ:: 1 250 100 10,000
IC0Ra
™
'§ ™ 22:" g 125 150 20,000
5
g ZMiSa
5 TEI5-1
= TEI5-2
IS TEI5-3 5 125 150 20000
TEI5-4
TEIS5
. TDE-1 5 125 ] 1.000
TDE-Z 0 1.000 150 20,000 (1)
- Pl 0 1.000 150 20,000 (a)
P12 0 5.000 150 20000 (1)
ZPR IPR 5 125 100 10,000
=] TER-1 10 150 100 10,000
e R TER-2 5 125 100 10,000
g ZERa 10 SO0 100 10000
E 008 ZPDOS 20 L0 A HA
TROS m 20,000 A m
TEPAM | TEPAM 0 5.000 {b) HA m

Quadro 3 - Pardmetros de ocupagdo, exceto de Quota Ambiental

oeficientede Taxa de Ocupag3o Méxima Recuos Minimos (metros) cota parte
Fundos e Laterais maxima de
T.0. para de altura Altura da terreno

TIPODEZONA | ZONA() | ca. [ ca | C | lotesas || TOPRIOE | g | Frente | edificio | Aturade | oo

minimo| basico 500 Perior | metros) | 1) | menerou cado | e

(m) metros a 500 metros’ fgual a 10 superior a ( 2)

metros 10 metros

2 | 0 ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 30 20
[ 7EUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA E) a0
= — TEUP (0] 05 1 7 0,85 0,70 78 NA NA 30 NA
2 ZEUPa (0) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3() NA
2 [2em e 5 T () 0,85 5,70 78 WA WA EXT] 70
£ TP 0,5 1 3 (e) 0,85 0,70 78 NA WA 3 0
7 0.3 1 7 0,85 5,70 [ S WA 3 A
Ic ICa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA ETi NA
202615 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3 () NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 0 B NA EXN) NA
Jeon ZC0R2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 B WA 30 NA
7003 0,05 1 1 0,50 0,50 10 B A 30 NA
2C0Ra NA, 1 1 0,50 0,50 10 5 NA EIT) NA
™ 03 T 3 0,85 5,70 ] B WA 30 WA
2 - IMa NA, 1 1 0,70 0,50 15 5 NA EIT) NA
g WIS 03 1 B 0,85 0.70 78 B NA 30 NA
< ZMiSa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 NA
3 ZEI5-1 0,5 1 2,5(f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3 () NA
o ZEIS-2 0,5 1 4(f) 0,85 0,70 NA 5 NA ELN) NA
ZEIS ZEIS-3 0,5 1 4 (g} 0,85 0,70 NA 5 NA 3()) NA
ZEI54 NA 1 2(h] 0,70 0,50 NA S NA 30 NA
ZEI5-5 L5 1 4 0,85 0,70 NA 5 NA 3 () NA
0E ZDE-1 5 1 3 0,70 0,70 38 B NA 0 NA
ZDE-2 A 1 2 0,70 0,50 a8 5 3 3 NA
gl L5 1 15 0,70 0,70 8 5 3 E) NA
P 12 NA 1 15 0,50 0,30 78 S 3 3 NA
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: 111589

tome logradoure: R JO'SE PIEDADE
45

43i58

ATIVO
Residencial

Area terreno (2 260
Area construida (m2): 140

predominante 2015:
Area (m2)
Zona Fiscal

DescricSo: 2a. Subdivis3o da Zona Urbana
Siglz ds Zons: ZF-2
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22.- DO IMOVEL

O Condominio Residencial José Piedade é constituido de 6
casas assobradadas, com caracteristicas de uso residencial, contendo: area

de circulagéo de pedestres e vagas e garagem.

A Casa n® 1, integrante do Condominio Residencial José
Piedade, situado na Rua José Piedade, n® 48, Vila Dalila — SP, contém a area
privativa edificada de 48,05 m?, uma area de terreno comum de 45,61 m2, area
ocupada pela edificacao de 24,025 m2, area de terreno exclusivo de jardim e
quintal de 3,70 m?, perfazendo a area total de terreno de 73,33 m?
correspondendo-lhe uma fracao ideal no terreno de 16,67%, com direito ao
uso de uma vaga na garagem coletiva, para guarda de um veiculo de passeio,
em lugar indeterminado, e encontra-se matriculado sob n® 143.035, no 16°
Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo.

Possui: sala, cozinha e area de servigco no pavimento térreo, e
dois dormitorios e banheiro no pavimento superior, podendo ser classificada
como “casa padrao simples - limite médio” de acordo com o Estudo Valores
de Edificagdes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP - indices — Unidades
Padronizadas, com idade fisica de 13 anos (2009), e enquadra-se nha

referéncia “D” — entre regular e necessitando de reparos simples.

As fotografias a seguir, ilustram as caracteristicas das areas
comuns do Condominio Residencial José Piedade, e do imovel avaliando

(Casa n® 1), bem como o croqui da mesma:
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3.-  CRITERIO TECNICO AVALIATORIO — VALOR DE MERCADO

3.1.- AVALIACAO DO IMOVEL

O presente Laudo foi elaborado em conformidade com a Norma
Brasileira NBR-14.653-2 - "Avaliagdo de Iméveis Urbanos" que € de uso
obrigatério em qualquer manifestacao escrita sobre avaliagdo de iméveis
urbanos e visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais
para 0s servigos técnicos de avaliacdo de imdveis urbanos, bem como a
"Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP", e o Estudo
“Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos IBAPE/SP - indices — Unidades
Padronizadas”.

Na presente avaliac&do, adotou-se o Método Direto, que define o
valor de forma imediata através da comparacao direta com dados de
elementos assemelhados, constituindo-se em Método Bésico.

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo do
valor unitario basico de éarea util que reflita a realidade mercadoldgica
imobiliaria da regido avaliada, pesquisou-se junto as diversas empresas
imobiliarias os valores ofertados para venda de apartamentos na mesma
regido geoeconbmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa
efetuada obteve-se 12 elementos comparativos. Obtidos os elementos
comparativos homogeneizados, fez-se os calculos estatisticos obtendo-se a
média aritmética e seus limites de confianga compreendido no intervalo de
mais ou menos 30% em torno da média, cuja média final homogeneizada para

o valor do metro quadrado de area Util resultou em: Vu = R$ 4.690,76/m? —
julho/2.022.
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OBS: O valor unitario de R$ 4.690,76/m? (quatro mil, seiscentos e noventa
reais e setenta e seis centavos por metro quadrado) foi obtido através de
Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de

mercado a seguir apresentada.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas
basicas em que deve haver semelhanca estao relacionadas com os seguintes
aspectos: localizagao, tipo do imovel, dimensdes, padréo construtivo, idade e
data da oferta.

Obedecidas as condi¢cdes acima, o valor de mercado procurado

estard ajustado a realidade dos precos vigentes na regido estudada.

Para a aplicacdo do Método Comparativo sera adotado o
processo de homogeneizacao dedutivo, no qual sao feitas racionalizacées
prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequa-los
as condi¢des do imdvel avaliando. Para tanto, serdo aplicados os critérios de
homogeneiza¢ao obedecendo aos seguintes fatores:

- OFERTA: Deducdo de 10% (dez por cento) no preco das
ofertas para cobrir risco de eventual superestimativa dos pregos (elasticidade

dos negocios). No caso de transacao nao havera o referido desconto.

- ATUALIZACGAO: N&o sera feita a atualizagdo dos elementos,
pois foram coletados em data contemporanea a do presente laudo.
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- PADRAO CONSTRUTIVO: A determinagéo do valor unitario
da participagdo das benfeitorias, que incide sobre o valor do imével, sera

calculada através do estudo “Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos.

Os valores unitarios médios, assim como os intervalos de

valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do RsN
do SINDUSCON/SP, conforme tabela a seguir:

Quadro 2 - Classificacao das Tipologias Construtivas

Grupo

Validade dos Indices®

Padrao

1.BARRACO

A partir de
01/04/2019

1.1- Padric Rustico

1.2- Padrao Simples

2.CASA

A partir de
o7

2.1- Padrao Rustico
2.2- Padrao Proletaria
2.3- Padrio Econdmico
2. 4- Padrap Simples
2.5- Padrido Medio

2.6 - Padrao Superior
2.7- Padrao Fino

2.8 - Padrao Luxo

3.GALPAD

A partir da
o277

3.1- Padrio Econdmico
3.2- Padrap Simples
1.3- Padrio Madio

3.4 Padrao Superior

4. COBERTURA

A partirde 01/11/2017

4.1- Padrao Simples
4 .2- Padrdo Médio
4.3- Padrio Superior

Intervalo de Indices - Pc
Padrao
Minimo Médio Maximao
24 - Padrio Simples 1,251 1,497 1,743

Sem desoneragao . R8-N

1.894,49

A 222%
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- DEPRECIAGAO PELA IDADE DA CONSTRUCAO: o fator de depreciacéo

sera calculado por métodos, conforme a seguir:

ROSS: D = 1 - (1 - r) (X +_x2)

HEIDECKE: D = A + (1 - C) * C

Onde:
D = Fator de depreciagéao

X

Idade da edificacéao
Vida util
r = Valor residual

n

A = Coeficiente de depreciacéo

O coeficiente de depreciagdo “Foc” — FATOR DE ADEQUAGCAO
AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - & obtido através

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

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal, sendo que, para o padrao da edificagao, corresponde a 20% (0,20)

K = Coeficiente de Ross/Heidecke

De acordo com o aludido trabalho, o valor da construcao sera
determinado através da seguinte expressao: VB = A x Vu - Foc, sendo:

VB = Valor da benfeitoria
A = Area total construida
Vu = Valor unitario da construcao

Foc = Depreciacao pela idade e estado da construgéo
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O estado de conservacdo da edificacdo sera classificado

segundo a graduagao constante a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagio - Ec

Estadoda | Depreciacio Caracteristicas:
Edificacao nowa ou com reforma geral e substancial, com
MNova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
£ ) Edificacao nowva ou com reforma geral e substancial, com
gt 032 menaos de dois anos, que apresents necessidade apenas de
reguiar uma demdo leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificac3o seminova ou com reforma geral e substancial
Regular 152 entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
Iocalizadas efou pintura externa e intema.
£ | Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
n:f:::s:‘i!gl:uj;?je B.05 entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
repaos Smples : com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
. pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
Eﬂtﬁ:ﬁ 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
sistema estruturasl Eventualmente, revisdo do sistemna
hidraulico e elétrico.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacio e/ou recuperacao localizada do
Mecetsitando de sisterna estrutural. As instalacfes hidraulicas e elétricas
reparas siiples 3 3330 possam ser restauradas mediante a revisao e com
: ! substitiugo eventual de algumas pecas desgastadas
impostanies naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comode, RevisAn da impermeabiliazagio ou
substituicdo de tethas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperada com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras @
Necatetaiin trincas, com estabilizacio e/ou recuperacio de grande
de reparos 5260 parte do sistrema estrutural, As instalagdes hidrdulicas e
impartantes elétricas possam ser restauradas mediante a substituicio
das pecas aparentes, A substituicio dos revestimentos
de pises e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no tethado
Nicas sl Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
de repanos estabilizacdo e/ou recuperagao do sisterma estrutural,
importantes s 7530 substituicdo da regularizacao da alvenaria, reparos de
- z fissuras e trincas. Substituicdo das instalagtes hidraulicas
edificacio sem e alétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e
walar paredes. Substituicio da impermaabilizacio ou do telhado.
Sem valor 100,00 Edificacao em estado de ruina.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

O fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, onde:

Tel: (11) - 99892-4287

E-mail: vhmoschini@gmail.com

Umero WTAT22701245150

14:21 ,sobon

do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006167-07.2014.8.26.0008 e cédigo 10E54CBA.

Este documento



VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

fls. 394

- na linha, entra-se com o numero de relacao percentual entre a idade

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

ao padrao dessa construgao.

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

da edificacdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservacado da edificacdo sera fixado em funcao das

constatacdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se

encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes,

pisos e forros, inclusive seus revestimentos, pesando os seus custos para

uma eventual recuperagao.

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke = K

Idadeem Estado de Conservagio - Ec

% da vida A B [ D E 3 G H

referencial | goo% | 032% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52.60% | 75.20%
2% 09898 0,2866 09645 0,9097 0B10& 06612 04692 0,2455
455 09792 0.9741 09545 09000 08020 06541 04641 0,2428
&% 09632 0.9651 09438 0.BE99 0.7930 06468 04589 0.2401
8% 09568 0.9537 09327 0.B754 07836 o638 04535 02373
10%%: 0,9450 0,9420 00,9212 0,B585 00,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 09328 0,9268 09053 0B573 0, 7640 06231 04421 0,2313
14% 049202 073 08970 08458 07536 oAT47 04362 02282
165 0,9072 0,9043 08843 08338 0, 7430 06060 04300 02350
18% 08938 08505 08713 0B215 07320 0,597 04237 0227
20% 08800 08772 08578 08088 0,7207 00,5878 0417 02182
22% 0,B658 08630 05440 0,7958 070491 05784 04104 0.2147
245 L8512 08485 0.8297 B 7823 06971 0. 56E6 04035 027111
26% 0.8362 08335 08151 0. 7686 0,6848 05586 0. 3564 02074
28% 0,8208 085182 0.2001 0,7544 06722 0,5483 0,385 0. 2036
30%: 0,8050 0,8024 0.7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 00,1996
32% 0, 7688 0, 7863 0,7689 0,7250 06460 0.5269 03739 01956
4% 07722 07657 07527 07087 05324 05158 03660 01915
6% 07552 07528 07362 05941 05185 05045 3580 1873
38% 0,7378 07354 Q7192 05a7a 06043 04929 03497 01830
A% 0, 7200 077 0,7019 0,6618 0,5897 04810 03413 0,1786
429 07018 0569946 06841 05450 05748 04688 03327 01740
448 06832 06810 0,&6660 06279 08,5595 04564 03238 01594
465 065642 056621 06475 06105 05440 04437 03148 01647
4E8% 06448 6427 0.5285 80,5926 0,5281 04307 03056 0.1593
50%: 06250 06230 056093 00,5748 0,5119 04175 0,2963 0,1550
5296 06048 a.6029 0,5896 08,5559 04953 04040 02867 0, 1500
549 0,5842 05823 05695 0,5369 04785 03902 02769 014449
56% 05632 05614 05490 05176 04613 03762 02670 01397
SR9% 05418 00,5401 05281 01,4980 04437 03519 0,2568 0, 1344
560% 0,5200 0.5183 0,5069 | 04779 04259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,12890
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Idade am Estade de Conservagao - Ec

% da vida A B 4 D E F G H

referencial | poo% | 032% | 2,52% | 809% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75.20%
62% 04978 04962 04853 04575 04077 03325 02360 01235
G455 04752 04737 04632 043568 03892 03174 02252 01178
B 04522 04508 04408 04156 03704 03021 02143 6111
GB% 04288 04274 04180 03941 03512 02864 02033 01063
T0% 0,4050 04037 0,3948 03722 0,3317 00,2705 0,1920 0. 1004
F29% 03808 03795 03712 0,3500 D3n1s 02544 10,1805 00944
T4% 03562 03551 03472 03274 02917 02379 0, 1658 00883
765 03312 03301 03229 03044 02713 02212 0.1570 0.0821
7E% 0,3058 0,3048 02931 02811 0,2505 02043 0,1449 0,0758
B0 0,2800 027 02729 0, 2573 0,2293 0, 1870 0,1327 0,0693
829 0,2538 0,2530 02474 0,2333 0,2078 0, 1695 0,1203 0,0629
2455 02272 0,22455 02215 0,2038 01861 0,1518 0. 1077 00563
B6% 02002 01996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,04945
285 01728 01722 01684 0,1588 90,1415 01154 00819 0,429
0% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0.0360
92% 1168 1164 0,113% 0,1074 00957 0,0780 10,0554 00290
G949 0,0882 00879 0,0B60 00811 00722 00589 0,0418 0,0219
9E0: 00592 0,0590 00577 0,0544 00485 00395 10,0281 0.,0747
989 00298 00297 00290 0,0274 00244 00199 00141 0,0074
10008 0,0000 0,0000 0, 0000 00000 0, 0000 0, 0000 0, 0000 0, OO
- TRANSPOSICAO: Tendo em vista que os imdveis que

serviram de amostras possuem a mesma forga de venda, o signatario deixou

de considerar o fator de transposicao.

idade Referencial - Valor Residual
G Pudria Ir {anos) - R{%a)

1.1 - Padrao Rustica 5 0%
1.BARRACD

1.2 - Padrao Simples 10 0%

2.1 - Padrao Rustico 50 205

2.2 - Padrao Proletario G50 20850

2.3 - Padrao Econdmico 70 20%

2.4 - Padrao 5imples 70 2080
2.CASA

2.5 - Padrao Médio 70 20%%

2.5 - Padrao Superior 7o 20%%

2.7 - Padrao Fino 50 205

2,8 - Padrao Luxo B0 20%

Os elementos coletados foram inseridos no programa

“‘GeoAvaliar” desenvolvido com base nas Normas do IBAPE/SP, que se

constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no

processo avaliatério, possibilitando maior agilidade e veracidade aos

resultados obtidos nas avaliagdes, demonstrados a seguir.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2022 [(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 12/07/2022
SETOR : 055 QUADRA: 34] INDICE DO LOCAL: 1.039.14 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Gospor de Lemos NUMERO : 436
COMP.: BAIRRO : Via Dafla CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

XIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=% 575,00 TESTADA - (cf) m: 11,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 52,27
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 60,00
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO: ¢ - reguior

COEF. DE PADRAO : 1,497 IDADE REAL : 2 anos COEF. DE DEP. (k): 0.968 CUSTO BASE (RS$): 0.00
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 350.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Diego Leone Belisk de Jesus
CONTATO: corretor TELEFONE: (11)-26826622

OBSERVACAO:
Sobrado residencial em Condominio tipo Villagio - com 2 dormitérios suites, 3 banheiros / 1 vaga

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 42440  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 5.250.00
— 49443  TTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.330.77
FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAO: 08249
PADRAO Fp: 0.00
FT ADICIONALO04 : 0.00
VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : 057 QUADRA:

SAQ PAULO - SP - 2022

167 INDICE DO LOCAL: 705.87 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQAO

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 12/07/2022

ENDERECO : Rua Beichior de Goddi
COMP.: BAIRRO : Vio Dafia
CEP:

DADOS DA REGIAO

UF: SP

NUMERO : 18]
CIDADE : SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

XlPAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 400,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 40,00
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : em aclive oté 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 70.00

PADRAO CONSTR.: casa simples
1,497 IDADE REAL:
PAVIMENTOS : 2

COEF. DE PADRAO : 20 anos COEF. DE DEP. (k) :

VAGAS: |1

CONSERVACI\O : d - enfre regular e reparos smples
0.800 CUSTO BASE (RS):

0.00

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

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 350.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : Pereira Imoveis
CONTATO :
OBSERVACAO:

Sobrado residencial em Condominio tipo Villagio - com 2 dormitdrios suites, 3 banheiros / 1 vaga

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGRO

TELEFONE: (11)-27836114

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 211085  FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.500,00
T su300  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 463215
) FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAO: 1,0294
FADRACHD:: 090 Fr ADICIONALO4 : 000
VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0,00
FT ADICIONALOG : 0.00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com

Umero WTAT22701245150

14:21 ,sobon

do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006167-07.2014.8.26.0008 e cédigo 10E54CBA.

Este documento



VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

fls. 398

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022
SETOR : 057 QUADRA: 089 INDICE DO LOCAL: 722.43 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZA‘;;«O

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 12/07/2022

ENDERECO : Rua Coronel Donato NUMERO : 344
COMP.: BAIRRO : Via Daila CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 287,00 TESTADA - (cf) m: 8.00 PROF. EQUIV. (Pe): 35,88
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA: N&o
TOPOGRAHRA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 69.00
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACI\O : d - enire reguior € reparcs simples
COEF. DE PADRAO : 1,497 IDADE REAL: 4 anos COEF. DE DEP. (k): 0.901 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAQAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 395.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : José Carlos Trovello
CONTATO: corretor TELEFONE: (11)-998162911
OBSERVACAO:
Sobrado residencial em Condominio tipo Villagio - com 2 dormitérios suites, 3 banheiros / 1 vaga
RESULTADO DA HOMOGENEIZAQZ\O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO
LOCALZACAO Floc : -147,43  FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 515217
OBSOLESCENCIA Fobs : 21501 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 4.789.54
FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAO: 09296
PADRAO Fp:
P 204 FT ADICIONALO4 : 0,00
VAGAS 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALOG : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2022
INDICE DO LOCAL: 61853

SETOR : 057 QUADRA: 18]

DADOS DA LOCALIZA‘;RO

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 12/07/2022
CHAVE GEOGRAHRCA :

ENDERECO : Rua José Piedade

COMP.: Cond. Residencial José FBAIRRO : Via Dafia

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

NUMERO : 48
CIDADE : SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 440,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 4400
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 48,05

PADRAO CONSTR.: cosa simples

CONSERVACAO : & - reparos simples

COEF. DE PADRAO : 1,497 IDADE REAL: 13 anos COEF. DE DEP. (k): 0.783 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQKO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Quinto Andar - Vendas

Sobrado residencial em Condominio tipo Villagio -

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR VENDA (RS) : 220.000,00

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
TELEFONE: (11)-40201955

com 2 dormitorios, 1 banheiro / 1 vaga

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 0,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 298,92
PADRAO Fp: 0.00
VAGAS 0.00

FT ADICIONALO1 : 000  VALOR UNITARIO : 412071
FT ADICIONAL02 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 441963
FT ADICIONAL03 : 000  VARIAGAO: 10725
FT ADICIONALO04 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALO06 : 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 -

E-mail: vhmoschini@gmail.com

Umero WTAT22701245150

14:21 ,sobon

do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006167-07.2014.8.26.0008 e cédigo 10E54CBA.
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

fls. 400

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA :

SETOR : 057 QUADRA: 181

DADOS DA LOCALIZAGAO

SAO PAULO - SP - 2022
INDICE DO LOCAL: 61893

UTILZADO DATA DA PESQUISA : 12/07/2022
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua José Piedade

COMP.: Cond. Residencial José FBAIRRO : Via Daiila

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 48
CIDADE : SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE

ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 440,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 44,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 4805
PADRAO CONSTR.: casa smples CONSERVACAO : & - reparos smples

COEF. DE PADRAO : 1,497 IDADE REAL: 13 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,783 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 270.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

SPA Negocios Imobilidrios

TELEFONE: (11)-32975143

Sobrado residencial em Condominic tipo Villagio - com 2 dormitérios, 1 banheiro / 1 vaga

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 0,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 366,86
PADRAO Fp: 0,00
VAGAS 0.00

FT ADICIONALO1 : 000  VALOR UNITARIO : 5.057.23
FT ADICIONAL02 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 5.42409
FT ADICIONAL03 : 000  VARIAGAO: 1,0725
FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

N\

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 -

E-mail: vhmoschini@gmail.com

Umero WTAT22701245150

14:21 ,sobon

do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006167-07.2014.8.26.0008 e cédigo 10E54CBA.
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

fls. 401

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 12/07/2022
SETOR : 057 QUADRA: 142 INDICE DO LOCAL: 747.27 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rua Moacr Alvaro NUMERO : 386
COMP.: BAIRRO : Via Dafia CIDADE : SAQO PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 459,00 TESTADA - (cf) m: 8.00 PROF. EQUIV. (Pe): 57.38
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAFA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 76,00
PADRAO CONSITR.: casa simples CONSERVACAO : € -reparos simples

COEF. DE PADRAO : 1,497 IDADE REAL: 20 anos COEF. DE DEP. (k): 0.735 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 340.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : BRK Iméveis

CONTATO : TELEFONE: (11)-32496297
OBSERVACAO:

Sobrado residencial em Condominio tipe Villagio - com 2 dormitorios suites, 3 banheiros / 1 vaga

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQZ\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : -13830  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.026.32
T 150  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.409,52

FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 1,0952
PADRAO Fp: 0.00

’ FT ADICIONAL 04 : 0.00

VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

——
—
—
—

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com

Umero WTAT22701245150

14:21 ,sobon

do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006167-07.2014.8.26.0008 e cédigo 10E54CBA.

Este documento



VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331

fls. 402

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : 057 QUADRA:

SAO PAULO - SP - 2022

162 INDICE DO LOCAL: 699,66 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZA(;RO

[(unuzADO DATA DA PESQUISA: 12/07/2022

ENDERECO : Rua Professcr Shalders
COMP.: Cond. Residencial CanoBAIRRO : Via Dalia
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 89
CIDADE : SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

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

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 569,00 TESTADA - (cf) m: 12,00 PROF. EQUIV. (Pe): 47,42
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : em aciive até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 70.00
PADRAO CONSTR.: casa smples CONSERVACAO : ¢ -reguiar

COEF. DE PADRAO : 1,457 IDADE REAL: & anos COEF. DE DEP. (k): 0,944 CUSTO BASE (RS): 0,00

VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 378.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA :

Império Solucdes Financeiras

CONTATO :
OBSERVACAO:

TELEFONE: (11)-926735282

Sobrado residencial em Condominio tipo Villagio - com 2 dormitérios suites, 3 banheiros / 1 vaga

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : -11215  FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.860.00
oSG e 7045  TTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.377.17

FT ADICIONAL03 : 000  VARIAGAO: 09007
PADRAO Fp: 0.00

4 FT ADICIONALO04 : 0.00

VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 -

E-mail: vhmoschini@gmail.com

Umero WTAT22701245150

14:21 ,sobon

do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006167-07.2014.8.26.0008 e cédigo 10E54CBA.
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

fls. 403

DADOS DA FICHA 8

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2022 [(JunuzZADO DATA DA PESQUISA: 12/07/2022
SETOR : 057 QUADRA: 047 INDICE DO LOCAL: 70587 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Viera Pinto NUMERO : 623

COMP.: Residencial Viera Pintc BAIRRO : Via Dafia

CEP:
DADOS DA REGIAO

UF: SP

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[IPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 400,00 TESTADA - (cf) m: 12,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50.00
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO : Imeguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRAHAA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFCACAO : Casa USO DA EDIFAICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 60,00

PADRAO CONSITR.: cosa simpies

CONSERVA(}RO : d - entre regulor e reparcs simples

COEF. DE PADRAO : 1,497 IDADE REAL: 25 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,757 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 282.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : José da Guida Borges Leal
CONTATO : corretor TELEFONE: (11)-911516186
OBSERVACAO:

Sobrado residencial em Condominio tipe Villagic - com 2 dormitorios, 1 banheiro / 1 vaga

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 210420  FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO :
ITUNNN S 334y  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO :
) FT ADICIONAL03 : 000  VARIAGAO:
PADRAO Fp : 1 S i
VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0.00
FT ADICIONALOG : 0.00

4.230,00
4.559 42

1.0779

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com

Umero WTAT22701245150

14:21 ,sobon
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

fls. 404

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 9

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022

SETOR: 058 QUADRA: 176 INDICE DO LOCAL: 711.04 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQ;«O

[(QunuzADO DATA DA PESQUISA: 12/07/2022

ENDERECO : Rua Cacheero de ltapemirim
COMP.: BAIRRO : Via Dalia
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAO PAULO - SP

NUMERO: 16

MELHORAMENTOS :

[(IPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 390,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe):

ACESSIBIUDADE:  Direto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : em acive até 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 40,00
PADRAO CONSTR.: cosa simples CONSERVACAO : & - reparos smples

COEF. DE PADRAO : 1,497 IDADE REAL: 22 anos COEF. DE DEP. (k): 0720 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
Sobrado residencial em Condominio tipe Villagio - com 2 dormitérios, 1 banheiro / 1 vaga

VALOR VENDA (RS) : 189.000,00

Rinaldo Lucas

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;O

TELEFONE: (11)-959405800

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : -110,18  FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 42525
BSOS ENGIA Rt 331 TTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 477547

FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 11230
PADRAO Fp: 0.00

: FT ADICIONAL 04 : 0,00

VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com

Umero WTAT22701245150

14:21 ,sobon

do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as

é copia
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

fls. 405

DADOS DA FICHA 10

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :

SETOR : 058 QUADRA: 137

DADOS DA LOCALIZAQRO

SAO PAULO - SP - 2022
INDICE DO LOCAL :

[(XunuzADO DATA DA PESQUISA: 12/07/2022

827,21 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Piinic de Carvalhe
COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

UF: SP

BAIRRO : Vilo Dalla

NUMERO : 107
CIDADE : SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

(JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 500,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Né&o

TOPOGRAHAA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 80,00
PADRAO CONSITR.: casa smples CONSERVACAO: ¢ -reguiar

COEF. DE PADRAO : 1.497 IDADE REAL: 12 anos COEF. DE DEP. (k): 0902 CUSTO BASE (RS): 0.00

VAGAS: 1

PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 425.550,00 VALOR LOCAGCAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : DF Casa Imoveis
CONTATO :

OBSERVACAO:

TELEFONE: (11)-43692409

Sobrado residencial em Condominio tipe Villagic - com 3 dormitorios, sendo 1 suite, 2 banheiros / 1 vaga

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA(;RO
LOCALIZACAO Floc : -12.64  FTADICIONALO]1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.787.44
T T T GaE FT ADICIONAL02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4.570,99

FT ADICIONAL03 : 000 VARIAGAO: 09548
PADRAO Fp: 0,00

s FT ADICIONALO04 : 000

VAGAS 0.00 FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 -

E-mail: vhmoschini@gmail.com

Umero WTAT22701245150

14:21 ,sobon

do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as

é copia
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

fls. 406

DADOS DA FICHA n

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :

SETOR: 113 QUADRA: 043

DADOS DA LOCAI.IZAQAO

SAO PAULO - SP - 2022
INDICE DO LOCAL: 570.23

[(JunLZADO DATA DA PESQUISA: 12/07/2022
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rua Pedro Tolarice

COMP.: Cond. Residencial Io¥opBAIRRO : Via Doila

CEP:
DADOS DA REGIAO

UF: SP

NUMERO : 453

CIDADE : SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

XIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE ILUMINACAO

PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 400,00 TESTADA - (cf) m: 10.00 PROF. EQUIV. (Pe): 40,00
ACESSIBIUDADE:  Dieto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 43,00
PADRAO CONSITR.: casa simples CONSERVACFAO : e -reporos simples

COEF. DE PADRAO : 1,497 IDADE REAL: 15 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,770 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 200.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

corretor

Josevaldo Lima dos Santos

TELEFONE: (11)-981631497

Sobrado residencial em Condominio tipo Villagio - com 2 dormitérios suites, 3 banheiros / 1 vaga

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;I.\O

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 71.42
OBSOLESCENCIA Fobs : 365.33
PADRAO Fp: 0,00
VAGAS 0.00

FT ADICIONALO] : 000  VALOR UNITARIO : 418605
FT ADICIONALO2 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 462280
FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAO: 1,1043
FT ADICIONALO04 : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALOG : 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 -

E-mail: vhmoschini@gmail.com

Umero WTAT22701245150

14:21 ,sobon

do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006167-07.2014.8.26.0008 e cédigo 10E54CBA.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 12

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 116

SAO PAULO - SP - 2022
QUADRA: 394 INDICE DO LOCAL :

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 12/07/2022

700.69 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Mongubd
COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 573
BAIRRO : Via Dafia CIDADE : SAO PAULO - 5P

UF: SP

MELHORAMENTOS :

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

REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 540,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 56,00
ACESSIBIUDADE:  Dieto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : em aclive aié 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 65,00
PADRAO CONSITR.: casa simples CONSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DE PADRAO : 1,497 IDADE REAL: 10 anos COEF. DE DEP. (k) : 0916 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 421.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA :
CONTATO :

Giselle Pina

corretor TELEFONE: (11)-947848525

OBSERVACAO:
Sobrado residencial em Condominio tipo Villagio - com 2 dormitérios suites, 3 banheiros / 1 vaga

RESULTADO DA HOMOGENEIZA‘;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : -13604  FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.829.23
SisoiEeta RS 1544  TTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 5.377.55

FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 05225
PADRAO Fp: 0.00

! FT ADICIONAL 04 : 0.00

VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : Rua José Piedade, 48 DATA:
EDIICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2022 - SAQ PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9 PARCELA DE BENFEITORR.8
OBSERVACAO :

12/07/2022

Sobrado em condominio tipo Villagio - com 2 dormitérios, 1 banheiro / 1 vaga - Au = 48,05 m2

FATORES

FATOR iNDICE
Localizacdo 61893

[X) Obsolescéncia Idade 13

Estado de Conservacdo D - ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES

X padrdo casa simples
X Vagas Vagas |
Acréscimo 0]
MATRIZ DE UNITARIOS

NUm. | Enderego U\:n;:;rzo Homogeneizagdo Variagdo
4 1| Rua Gaspar de Lemos 436 5.250,00 4.330,77 08249
4 2| Ruo Belchicr de Goddi, 181 4.500,00 4.632,15 1.0294
B4 3| Rua Ccronel Donato 344 515217 4.789.54 0.9296
4| Rua José Piedade 48 4.120,71 4.419.63 10725
5| Rua José Piedade 48 5.057.23 5.42409 10725
= 6| Rua Moacr Alvaro 386 4.026,32 4.409.52 1,0952
4 7 | Rua Prefessor Shaiders .89 4.860,00 437717 0.9007
X 8| Rua Viera Pinto 623 4.230,00 4.559,42 1.0779
X 9| Rua Cachoerc de ltapemrim .16 4.252.50 4.775.47 1.1230
X 10| Rua Pinic de Carvalho ,107 4787 .44 4.570.99 0,9548
BJ 11| Rua Pedro Talorico .453 4.186,05 4.622,80 11043
B 12| Rua Meongubd 573 5.829.23 5.377.55 0.9225
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49
L a@
V.A.‘ Avaliar
umnidesk
GRAFICO DE DISPERSAO
[ im. X
1 5.250,00 4.330,77
2 4.500,00 4.632,15
3 5.152,17 4.789,54
4 4.120,71 4.419,63
5 5.057,23 5.424,09
6 4.026,32 4.409,52
7 4.860,00 4.377,17
8 4.230,00 4.559,42
9 4.252,50 4.775,47
10 4.787,44 4.570,99
11 4.186,05 4.622,80
12 5.829,23 5.377,55
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Construgdo Local : Rua José Piedade 48 Cond. Residencial José Piedade Via Dalia SAO Data: 12/07/2022
Cliente : Avaliogdo - proc. 1006167-07.2014.8.26.0008
Area terreno m*: 440,00 Edificacdo m*: 48.05 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 4.687 64 Média Unitdrios : 4.690.76
Desvio Padrdo : 560,51 Desvio Padrdo : 362,64
-30%:3.281.35 -30%:3.283,53
+30%:6.093,93 +30%: 6.097.98
Coeficiente de Variacdo : 11,5600 Coeficiente de Variacdo : 7.7300
GRAU DE FUNDAMENTA‘;AO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 12
1]carac. go P T— Cofr'lple_fa quanto a todas 5 Completa gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo D 3
varigveis analisadas < lusados no fratamento paradigma
2 dados de mercado usados 2 = s D 3 D 3
Identificacdo dos dados Apresentoco deinform refalodas | — | Apresentogdo de inform ref ajodas D A px s entocdo inform ref o fodos ax
e marcods a3 coract dos dos dodos andfisodos a3 corecd dos dos dodos anafisodos kcoroct dos dodos ref oos fafores aj s
4 ;:o' 3 p‘; :im:d‘:':’? 0,80 01,25 X 0,50 @ 2,00 O 0,40 0 2,50 "a al 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO: il
FORMAQRO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):  4.690.76
VALOR UNITARIO (R$/m2): 4.690,74000 VALOR TOTAL (RS$) : 225.391.02

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 4.543,07 INTERVALO MINIMO :  4.545,07
INTERVALO MAXIMO : 4.833 45 INTERVALO MAXIMO : 4.833.45
GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: Il
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4.- AVALIACAO DA CASA N.2 1 — Cond. Res. José Piedade

Na avaliagdo da unidade auténoma foi considerada a area
privativa segundo a Norma NBR 12.721.

Desta forma, o valor do imdével serda determinado através da

formula: VI = S x Vu, onde:

VI = valor procurado do imével
A = area privativa da unidade = 48,05 m?
Vu = valor unitario = R$ 4.690,76/m?

Substituindo e calculando:
VI = 48,05 m2 x R$ 4.690,76/m? = R$ 225.391,01

ou em numeros redondos:

VI = R$ 225.000,00
(duzentos e vinte e cinco mil reais)
base: julho de 2.022.

5.- CONCLUSAO

Tendo em vista os calculos avaliatérios desenvolvidos, conclui-
se pelo seguinte valor de mercado para o imdvel residencial denominado
Casa 1, integrante do Condominio Residencial José Piedade, situado na Rua
José Piedade, n® 48, Vila Dalila — Sao Paulo/SP, objeto da matricula n°
143.035, do 16° Cartério de Registro de Imdveis de Sao Paulo:
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VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 143.035, do 16° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo

Casa 1 — Condominio Residencial José Piedade
Rua José da Piedade, n® 48, Vila Dalila — Sao Paulo/SP

R$ 225.000,00
(duzentos e vinte e cinco mil reais)

Base: JULHO / 2022

6.- ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de avaliagdo de 51 (cinquenta e uma)
folhas digitadas, contendo textos, ilustracées e fotografias, produzidos e

compactados eletronicamente.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 15 de julho de 2.022.

TR

Eng. Victor Hugo Moschini
CREA: 5070300331
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