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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL IX - VILA PRUDENTE

AUTOS - 1000330-94.2016.8.26.0009

ACAO - EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL - LOCAGAO DE IMOVEL
REQUERENTE - AMELIA ANTONIASSI MACARRAO

REQUERIDO - CLAUDETE MARIA FERREIRA SANTIAGO E OUTRO

CARMEN LUCIA PERES RIBO, Arquiteta, Perita
judicial nomeada em epigrafe, tendo efetuado estudos e diligéncias
necessarias ao cabal cumprimento do honroso encargo que lhe foi
confiado, vem, respeitosamente, apresentar a V. Exa. as conclusdes a

gue chegou, por intermédio do presente.
LAUDO DE AVALIACAO

Termos em que,

P. Deferimento.

Sao Paulo, 13 de margo de 2023.

e

CARMEN LUCIA PERES RIBO

Po6s Graduada em Avaliacoes e Pericias de Engenharia
Conselho de Arquitetura e Urbanismo
CAU- A 7454-3

carmenribo@ terra.com. br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CARMEN LUCIA PERES RIBO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/03/2023 as 15:20 , sob o0 nimero WVIP23700360363

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000330-94.2016.8.26.0009 e codigo 1311A7AE.
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1 - CONSIDERAGOESPRELIMINARES

O presente laudo refere-se a determinacao do valor de mercado de
um imovel residencial, objeto do termo de penhora e depdsito,
fl.120.

Conforme Decisao de fl. 157 foi esta signataria honrada para

desempenhar as fungdes de Perita Judicial.

As partes ndo indicaram Assistente Técnico e nao formularam

quesitos
1.1- DOCUMENTACAO

O imédvel em questao refere-se a Matricula n°35.971 do Cartoério

de Registro de imdveis da Comarca de Poa (fls.145/149)

Na ocasidao da vistoria, o imdvel encontrava-se ocupado pelos

Requeridos.

carmenribo@ terra.com. br
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2 - DADOS DA LOCALIZAGAO

Arguitetae trbanista

O imovel situa-se na Rua Tucanos, n°® 52 (lote 5B, Quadra L),

Parque Residencial Nova Poa, Comarca de Pdéa, Sao Paulo. No

quarteirao complementado pela Avenida Carmelino do Vali, Rua

Tiziu e Rua Gaudéncio Romano.

s

FONTE: google maps

carmenribo@ terra.com. br
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2.1 DADOS DA REGIAO

A regidao caracteriza-se por construgdes comerciais de uso local e

residéncias de padrao simples.

FOTO 2
VISTA DA RUA TUCANOS NO TRECHO DO IMOVEL AVALIANDO

2.2 DADOS CADASTRAIS

O imovel encontra-se cadastrado na Prefeitura de Poa sob o
numero 432316191023600002-4

carmenribo@ terra.com. br
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3. DADOS DO IMOVEL

3.1 TERRENO

O terreno possui formato regular, topografia plana com acesso

direto para a Rua Tucanos.

Segundo a Matricula de n°35.971 o terreno possui as seguintes

dimensoes:

Frente -----=-===mm - 5,00m
Profundidade Equivalente --------- 25,00m
Area —-----m-mmmm e 125,00m?

3.2 -BENFEITORIAS

No lote acima descrito encontra-se construida uma residéncia

térrea, contendo 0S seguintes compartimentos

Dois dormitérios;
Sala;

Cozinha;
Banheiro e:

Vaga para dois automoveis.

Encerra drea construida de 60,00m? e aparenta 30 anos de idade.

carmenribo@ terra.com. br
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Arguitetae trbanista

O acabamento construtivo da residéncia é caracterizado por:

Esquadrias - ferro /aluminio e vidro;
Paredes - massa fina, pintura e azulejo;
Portas - madeira;

Piso — ceramica;

Instalacoes Hidraulicas - Com pecgas sanitdrias e metais de

qualidade simples.

Instalacdoes elétricas - compreendendo varios pontos de

iluminagao e tomadas.

Para uma melhor visualizacdo fotografias ilustram o imoével

descrito

carmenribo@ terra.com. br
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FOTO N.3
VISTA DO IMOVEL AVALIANDO
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Carmen Lacin Feres Kb

7

OUTRA VISTA DO IMOVEL AVALIANDO

FOTO N.4

carmenribo@ terra.com. br
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Foto 6
Outra vista do recuo lateral
Foto 8
Vista da cozinha

Carmen Lacin Feres Kipd
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Foto 5
Vista do recuo lateral
Foto 7
Vista da sala
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Foto 10
Vista do Dormitorio 2

Carmen Lucin Feres Ripo

Foto 11
vista do banheiro

carmenribo@ terra.com. br

Foto 9
Vista do Dormitorio -1
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4- METODOLOGIA DE AVALIAGAO

O presente trabalho segue as recomendagdes contidas na NBR-
14.653 AVALIACAO DE BENS - PARTE 2 - IMOVEIS URBANOS DA
A.B.N.T, bem como AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP.

Na apuracdo do valor de mercado foi adotado o método evolutivo,
onde o valor de mercado do imdvel é obtido através da soma do
valor do terreno ao valor das benfeitorias e ao final, esta soma é
multiplicada pelo fator de ajuste ao mercado, resultando na

seguinte expressao:
VI = (VT + CB) * FC
Onde:

VI = Valor de mercado do imovel
VT = Valor do terreno
VB = Valor das Benfeitorias

FC = Fator de ajuste ao mercado
4.1 TERRENO

Na apuracao do valor unitario do terreno foram pesquisados junto
ao mercado imobilidrio da regidao, imoveis ofertados para venda e
através do Softer Geoavaliar, os resultados homogeneizados foram

estatisticamente analisados.

carmenribo@ terra.com. br
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Na homogeneizacao dos valores foram dotados os seguintes

fatores:
Fator Oferta

No valor original das ofertas, dos iméveis pesquisados foi adotado o
desagio de 5% com intuito de se corrigir uma provavel super

estimativa nos valores ofertados por parte dos ofertantes.
Fator Localizacao

As variacoes decorrentes das localizagdbes menos ou mais valiosas
dos elementos pesquisados, em relacdo ao imédvel avaliando.

Adotado para o avaliando Fator 1

A regido sera classificada, de acordo com o item 9.1 da “Norma
para Avaliacao de Imdveis Urbanos”, do IBAPE Sao Paulo, segundo
0os parametros apresentados pelo grupo I - Zona Residencial

Horizontal Popular, tendo como parametros:

Frente de referéncia -5,00m
Profundidade entre 15,00 e 30,00m

Fatores profundidade e testada
Os fatores de ajustes de testada, profundidade e topografia dos

imdéveis pesquisados foram homogeneizados em relagdo ao

avaliando, segundo as referidas normas técnicas.

carmenribo@ terra.com. br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CARMEN LUCIA PERES RIBO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/03/2023 as 15:20 , sob o0 nimero WVIP23700360363

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000330-94.2016.8.26.0009 e codigo 1311A7AE.



fls. 211

Carmen Locia Feres Kb

Arguitetae trbanista

4.2 - BENFEITORIAS

Valor unitario

Calculadas com base no indice R8-N, publicado mensalmente pelo

Sindicato da Construcgao civil SINDUSCON/SP em R$1.912,60/m?
(03/2022).

Tipologia e padrao construtivo

O imovel sera classificado, de acordo as diretrizes estabelecidas
pelo estudo “Valores de Edificagdes para Imoveis Urbanos” - IBAPE-

S.P- Casa Padrao Economico - coeficiente adotado-1,497
Depreciacdo

Depreciadas pelo Método Ross-Heideck, onde foram considerados:

Idade real, vida util e estado de conservacdo da construcao.
e Idade aparente do imével- 30 anos

e Estado de conservacao — Reparos simples e importantes

e Coeficiente de depreciacao - 0,571

carmenribo@ terra.com. br
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5. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

5.1. CALCULO DO VALOR TERRENO

VT = AT x Vu;

Onde:

VT = valor do terreno

AT = Area do Terreno - 125,00m?

Vu = Valor unitario Homogeneizado -R$ 1.457,54/m?

(Obtido mediante pesquisa de mercado de imoveis)

Substituindo e calculando, temos:
VT = 125,00m? x R$ R$ 1.457,54/m?
VT = R$ 182.192,50

VT = R$ 182.192,00

(Cento e oitenta e dois mil cento e noventa e dois reais)- 03/2023

carmenribo@ terra.com. br
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5.2 CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

As benfeitorias serdo calculadas mediante a seguinte formula:
VB= AC x Vu x Cp x Foc;

onde:

VB= valor das benfeitorias

AC = Area construida - 60,00m?

Vu = Valor unitério - R$1.912,60/m?

Cp = Coeficiente padrao - 1,497

Foc= Depreciacao - 0,571

Substituindo e calculando, temos:

VB = 60,00m? x R$ 1.912,60/m?x 1,497 x 0,571

VB = R$ 98.091,93
(Noventa e oito mil reais ) - 03/2023

carmenribo@ terra.com. br
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5.3 CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

No calculo final do valor do imdvel, o valor do terreno é somado ao
valor das benfeitorias e sua soma multiplicada pelo fator de
comercializagao, ou seja:

VI = (VT + VB ) *FC;

Onde:

VT = Valor do Terreno -R$ 182.192,00

VB = Valor das Benfeitorias -R$ 98.000,00

FC= Fator de comercializagao -1,00

Substituindo e calculando, temos:

VI = (R$ 182.192,00 + R$ 98.000,00) x 1,00

VI = R$ 280.192,00

Ou, arredondando, para:

VALOR DO IMOVEL

R$280.000,00

( Duzentos e oitenta mil reais)
03/2023

carmenribo@ terra.com. br
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6. PESQUISA COMPARATIVA DE MERCADO DE IMOVEIS

4

Carmen Locia Feres Kb
ANEXO
imoveis

Pesquisa de mercado de

Admitem-se, de boa fé e confidveis, as informacdes obtidas
de terceiros, na elaboragao desta pesquisa
carmenribo@ terra.com. br
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ELEMENTO DE PESQUISA DE MERCADO 1

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - 5P - 2023

[JunuzADO DATA DA PESQUISA : 13/03/2023

SETOR: 01 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIIA(;;‘O

ENDERECO : AV ADUTORA NUMERO : 227

COMP.: BAIRRO : FOA CIDADE : SAC PAULO - 5F
CEF: UF: 5F

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAC [-] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[) REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m= 144,00 TESTADA - (cf) m 650 PROF. EQUIV. (Pe): 2215
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Regular ESQUINA : NEo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA :

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAD : Casa USO DA EDIACACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 140,00 M=

PADRAO COMNSTR.: cosa econdmico

CONSER\I’ACKD : g - reparcs importanies

COEF. PADRAO: 1,070 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,437 CUSTO BASE (RS): 1.912.40
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 125.203.77 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;;KO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 320.000,00
SIRLEI
SIRLEI

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;‘O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-974543457

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAG Ao

LOCALZACAQ Floc: 0.00 FT ADICIONAL 01 :
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONAL 02 :
PROFUNDIDADE Cp: 0.00 FT ADICIONAL 03 :
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 :
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 :
AREA Ca: 0,03 FT ADICIOMAL 04 :
TOPOGRARA Ft: 0.00

0.00
0,00
0,00
0.00
0.00
0.00

VALOR UNITARIO : 124164
HOMOGENEIZAGAO : 1277 24|
VARIAGAO : 1.0287]
VARIAGAO AVALIANDO : 10008

carmenribo@ terra.com. br
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ELEMENTO DE PESQUISA DE MERCADO 2

DADOS DA FICHA 2

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAD PAULC - 5P - 2023

FJUNUZADC DATA DA PESQUISA : 13/03/2023

SETOR: 01 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIIACKO

ENDERECO : AV CAMPO GRANDE NUMERO : 208

COMP.: BAIRRO : FOA CIDADE : SAC PAULC - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMTOS :

| PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

B REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV A CABO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m= 125,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBILIDADE : Cireta FORMATO @ Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAHRA : plans

CONSISTENCIA:  ssco

DADOS DA BEMFEITORIA

TIFO DA EDIHCA(;':\D : Casa
PADRAO CONSTR.: cosa scondmico
COEF. PADRAC:

UsO DA EDIHCAC,ED : Residencia

1.070 IDADE REAL : 35

AREA CONSTRUIDA : 12500 M=
CONSERVACF\D : g -reparos importantes

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,437 CUSTO BASE(RS): 1.512.60

VAGAS: 2 PAVIMENTOS @ 1

VALOR CALCULADOI(RS): 111.789.08 VALORARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA@KO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

CONEXAOD IMOVEIS
ALEZA

RESULTADO DA HOMOGENEIZ&Q;‘O

VALOR VENDA (R$): 320.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME : (11)}-42923333

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZAGCAO Floc : 0,00
TESTADA Cf : 0,00
PROFUNDIDADE Cp : 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00
COMNSISTENCIA Fc: 0.00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRARAA Ft: 0,00

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FT ADICIONAL 01 ; 0.00 VALOR UNITARIO : 1.537.65
FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGEMNEIZACAO : 15379
FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIAGAO : 1,0000]
FT ADICIONAL 04 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,007
FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 000
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ELEMENTO DE PESQUISA DE MERCADO 3

DADOS DA FICHA 3

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - SP - 2023
INDICE DO LOCAL :

SETOR: 01 QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 12/03/2023

1.00 CHAVE GEOGRAFACA :

ENDERECO : AV CAMPO GRANDE
COMP.:

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : POA

NUMERO : 295
CIDADE: SAC PAULC - SP

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAC [ REDE DE COLETA D
[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGua  []Tv A caBo

E ESGOTO < REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m= 125,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBIUDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Ndo
TOPOGRARA: planc

CONSISTENCIA :

DADOS DA

seC0

BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa
PADRAO CONSTR.: cosa econdmico
COEF. PADRAO:

Us0 DA EDIHCACKO : Residencia

1.070 IDADE REAL : 35

AREA CONSTRUIDA : 12000 M2
CONSERVAC;&D : g - reparcs importantes

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,437 CUSTO BASE (RS): 1.912.60

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 107.317.52 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;I\O

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARLA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

OSWALVO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR VENDA (RS) :
BITTENCOURT IMOVEIS

300.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-43881632

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUZACAO Floc : 0.00
TESTADA Cf : 0.00
PROFUNDIDADE Cp : 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
CONSISTENCIA Fc : 0.00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRAHA Ft: 0.00

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.421.44
FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAC f\o H 1.421, 44
FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO : 1.,0000
FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARlAﬂ;iO AVALIANDD : 1,0007]
FT ADICIONAL OS5 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTO DE PESQUISA DE MERCADO 4

DADOS DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAD PAULO - SP - 2023

EJunuzADO DATA DA PESQUISA : 13/03/2023

SETOR: Q1 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZA!;KO

ENDERECO : AV CAMPC GRAMDE NUOMERD : 355

COMP.: BAIRRO : POA CIDADE : SAC PAULO - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[IPAVIMENTACAD [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV A CABO

[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[<]REDE DE ILUMINAGAQ PUBLICA

AREA (Ar) m= 12500

ACESSIBIUDADE:  Dieto FORMATO :
TOPOGRAHA : plana

CONSISTENCIA :

DADOS DA BENFEITORIA

TESTADA - (cf) m

500 PROF. EQUIV. (Pe):

ESQUINA :

25,00

Regular Mao

TIPO DA EDIFICACAO : Casa

PADRAO CONSTR.: casa econdmico

UsSO DA EDIHCACKO : Residencia

AREA CONSTRUIDA : 12500 M*

CONSERVACAO : - entre reparos simples & importantes

COEF. PADRAO: 1,070 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEFREC‘IAC}N\D (k) 0,534 CUSTO BASE (RS): 1.912.60
VAGAS: 2 FAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 136.602,67 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 0Z: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAGAO

MATUREZA: Oferta

IMOBILLARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

CONEXAD MOVEIS
ALEIZA

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR VENDA (R$): 390.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0

TELEFOME: (11)-42923333

FATORES NORMA |IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQ:‘O

LOCAUZACAO Floc: 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.871.18
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONAL 02: .00 HOMOGENEIZAQRO : 1.871.18
PROFUNDIDADE Cp: 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAG Ao: 1,000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 0.00 VARIAQRO AVALIANDO : 10004
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05: 0.00

AREA Ca: 000 FTADICIONAL 06 0,00

TOPOGRAFAA Ft: 000
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ELEMENTO DE PESQUISA DE MERCADO 5

DADOS DA FICHA s

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5F - 2023

FJunuzADO DATA DA PESQUISA : 13/03/2023

SETOR: 01 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQ;‘O
ENDERECO : RUA ANTONIO BICUDO NUMERO: 15

COMF.:
CEF:

BAIRRO ; FOA
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE ;: SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[%] REDE DE GAS (< REDE DE DISTRIBUICAO

DADOS DO TERRENO

(< REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
DEAGUA [TV ACABO

AREA (Ar) m* 125,00

ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO :
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TESTADA - (cf} m

500  PROF. EQUIV. (Fe): 25,00

Regular ESQUINA : Nao

TIPO DA EDIACACAD : Casa

PADRAO COMNSTR.: cosa econdmico

USO DA EDIHCA(;‘,RO : Residencia

AREA CONSTRUIDA : 7700 M=

CONSERVACAD : g -reparcs importantes

COEF. PADRAO: 1.070 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEFREC‘IACAD (k) 0.40% CUSTO BASE (RS): 1.912.60
VAGAS: 2 FPAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 44,445 84 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;;‘O

NATUREZA: Oferta

IMOBILLARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

SIRLEI
SIRLEI

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

VALOR VENDA (RS): 295.000,00

VALOR LOCACAO (RS} : 0,00

TELEFONE: (11)-374543457

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUZACAO Floc : 0.00
TESTADA Cf: 0,00
PROFUNDIDADE Cp : 0,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
CONSISTENCIA Fc : 0.00
AREA Ca: 0.00
TOPOGRARA Ft : 0,00

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.726,40
FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.72¢,40)
FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 1,000
FT ADICIONAL 04 : 000  VARIAGAOC AVALIANDO : 1.000¢
FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTO DE PESQUISA DE MERCADO 6

ELEMENTOS DA AVALIA(;.KO
DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA : 540 PAULC - 5P - 2023

[JunuzADO DATA DA PESQUISA : 13/03/2023

SETOR: 01 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA JOAO PEKNY NUMERO : 5N

COMP.:
CEFP:

BAIRRO : MOVA FOA
UF: 3F

DADOS DA REGIAQ

CIDADE : SAC PAULOD - 5P

MELHORAMENTOS :

[<]PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DEILUMINACAC PUBLICA

[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m& 15528 TESTADA - (cf) m 630  PROF. EQUIV. (Pe): 24,85
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : NaEo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  s=co

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANZAC Ao

MATUREZA: Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 195.000,00
COMCEPT IMOVEIS
MONICA

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQAO

VALOR LOCACAOQ (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-947930624

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 119201
TESTADA Cf : 000 FTADICIONAL D2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAOC : 1.245 30
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3 0.00 VARIAGAO : 1,044
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONAL D4 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1 CCOjl
COMSISTENCIA Fe @ 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 0.04 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFA Ft: 0,00
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ELEMENTO DE PESQUISA DE MERCADO 7

DADOS DA FICHA 7

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - 5P - 2023

[JumuzADO DATA DA PESQUISA : 13/03/2023

SETOR: 01 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 090 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIIA(;.&O
ENDERECO : RUA DEUSDETE NUMERO : 5N

COMP.:

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : NOVA FOA

CIDADE: SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

] PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAs

DADOS DO TERRENO

[ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA []TV A CABO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) me: 125,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Dieto FORMATO : Regular ESQUINA : Hao
TOPOGRARA : planc

COMNSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRkNSA(;JiO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARLA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

BITTENCOURT IMOVEIS
OSWALDO

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;Jio

VALOR YENDA (RS): 150.000,00

VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-958549104

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUZACAO Floc : 0.11
TESTADA Cf : 0.00
PROFUNDIDADE Cp : 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
CONSISTENCIA Fc : 0.00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRARA Ft: 0.00

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.140,00)
FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.266.67)
FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAG ?io H 11111
FT ADICIONAL 04 : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 10019
FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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Arguitetae trbanista

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULD - 5P - 2023
SETOR: 01 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00

DADOS DA LOCkLIZA(;ﬁO

[JUNUZADO DATA DA PESQUISA : 13/03/2023
CHAVE GEOGRAACA :

ENDERECO : RUA CAPITAC PEDRC ESPERIAC HOFFER NUMERO : 422

COMP.: BAIRRO : NOVA POA
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAQ

CIDADE : 3A0 FAULC - 5F

MELHORAMENTOS :
[]PAVIMENTACAO [5] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [=]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m& 150,00 TESTADA - (cf) m 600  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Disio FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : 5800

SEM CONSTRUGAOD

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQKO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 200.000,00
MEDEIROS IMOVEIS
ROSEANE

RESULTADO DA HOMOGENEIIF&(;;‘O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: ({11)-240304818

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES{VARI!\Q;‘O

LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 1.266,67|
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONAL 02 Q.00 HOMOGENEIIAQ;‘O : 131371
FROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL O3 0,00 VARIA(;.E.O H 1,0371
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIA(;;.O AVALIANDO : 10008
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 ; 0,00

AREA Ca: 0,04  FTADICIONAL D6 : 0,00

TOPOGRARA Ft: 0.00
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Arguitetae urbanista
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor S Variagdo | Variagdo
Nim. | Enderego P Homogeneizagao . -
§ Unitdrio g ¢ Paradigma | Avaliando
@ AV ADUTORA 229 1.241.64 127728 1.0287 1,0008
| Z| AV CAMPO GRANDE 204 1.537.49 1.537 .69 1,0000 1.0007
2| 3| AV CAMPO GRANDE 295 1.421 44 1.421 44 1,0000 1,0007
| 4 AV CAMPO GRANDE (355 1.871.18 1.871.18 1,0000 1.0005
| S| RUA ANTONIC BICUDS 16 1.724,40 1.726,40 1,0000 1.0006
] & | RUA JOAD PEKNY 5N 1.183.01 24550 1.0443 1,0008
| 7| RUA DEUSDETE 5M 1.140,00 286,67 1.0010
2| a| RUA CAPITAQ PEDRO ESPERIAC HOFFER 622 1.266.67 313.71 1.0371 1.0008
ADERENCIA
Nim Observado Calculado
1 1.241,64 1.277,28
2 1.537,69 1.537,69
3 1.421,46 1.421,46
4 1.871,18 1.871,18
5 1.726,40 1.726,40
6 1.193,01 1.245,90
7 1.140,00 1.266,67
8 1.266,67 1.313,71
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observades x Valores Calculaldos
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230
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2.0
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Arguitetae trbanista

VALORES UNITARIOS
Meédia Unitdrios : 1.424.74

VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 1.457 54
Desvio Padrdo : 234,463
- 30%% . 102027
+ 305 : 1.694.80

Desvio Padrdo : 268,29
- 30% 99732
+ 305 : 1.852,18

Coeficiente de Variacdo : 18,6500 Coeficiente de Variacdo : 18,1000

GRAU DE FUNDAMENTAQ&O

Descrigio GRAUITI GRAUII GRAU I mn
Carac. do imdved avaliango Compista quanto atodas Complea gio aos fores . Adogao de stuagio 3
1 variaveis analizadzs E Us3003 o tratamento paradigma D
Quanfidade minima de
12
2 (A3005 8 Marcato Wsaios D : @ : D z
3 isenfificagao dos datos Apresentagio da inform ref a toaas E Apressntag3o ge inform ref atodas I:‘ Apresentagio inform ref 2 todos 8 D
3 mercans =8 caract 0os 008 dados analizados =8 caract dos 0os dates analizados caract dos dados ref a0 foress 3
Infarvado de ajusts de cada
Jetor o i o conj de Eetores 0502125 [ LESEE Ol 04022504 ] 3
GRAL DE FUNDAMENTACAD: ]
FORMACiO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 1.457 54
TESTADA: 10,0000 PROFUNDIDADE 0.0000
FRENTES MULTIFLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.0000

VALOR UNITARIO (RS/m2): 1.457,54000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALO MINIMO : 1.340.12
INTERVALO MAXIMO ; 1.574.95

GRAU DE PRECISAD

VALOR TOTAL (RS) : 182.191,92

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%%): Avaliando
INTERVALO MINIMO @ 1.224.33
INTERVALO MAXIMO : 1.590.75

GRAU DE FRECISAC: Il

WVIP23700360363

umero

15:20, sob o nu

as

carmenribo@ terra.com. br

do original, assinado digitalmente por CARMEN LUCIA PERES RIBO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/03/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000330-94.2016.8.26.0009 e cddigo 1311A7AE.

Este documento
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7- CONCLUSAO

Tendo como base a pesquisa de mercado o valor do imovel
localizado na Rua Tucano, n°® 52 (lote 5B, Quadra L), Parque
Residencial Nova Poa, Comarca de Péa, Sao Paulo, resulta

em:

VALOR DO IMOVEL

R$280.000,00

( Duzentos e oitenta mil reais)
03/2023

carmenribo@ terra.com. br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CARMEN LUCIA PERES RIBO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/03/2023 as 15:20 , sob o0 nimero WVIP23700360363

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000330-94.2016.8.26.0009 e codigo 1311A7AE.
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CARMEN LUCIA PERES RIBO

Pos Graduada em Avaliacées e Pericias de Engenharia
Conselho de Arquitetura e Urbanismo

Carmen Locia Feres Kb

Termos em que,
P. Deferimento.
Sao Paulo, 13 de margo de 2022.

carmenribo@ terra.com. br

8- ENCERRAMENTO
Encerrados os trabalhos que se compdem de 30 folhas



