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ALLYSSON PIMENTA

ADVOCACIA E CONSULTORIA JURIDICA

EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 4.° VARA CiVEL
DO FORO REGIONAL DO TATUAPE/SP,

Processo n.° 0002163-31.2020.8.26.0008

RICARDO FEITOSA GUIMARAES e SILVANA MARIA
FEITOSA GUIMARAES, j& qudlificados, por seu advogado, vem mui

respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia em atendimento e
acatamento ao disposto na r. decisdo de fl. 133, tempestivamente, oferecer
IMPUGNACAO A AVALIACAO, nos termos do previsto pelo artigo 917, § 1° do

Codigo de Processo Civil Brasileiro, pelos motivos a seguir aduzidos.

Conforme se denota em simples compulsdo aos

autos, Vossa Exceléncia em decisdo de fl. 133, item 1.1, afribuiu ao imoével objeto

da penhora realizada o valor constante de certiddo de valor venal de
referéncia emitida pela Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, ou seja, o valor
de R$ 776.999,00 (setecentos e setenta e seis mil, novecentos e noventa e nove

reqis), como o de avaliacdo do mesmo.

Contudo, conforme se observa em peticdo juntada

na fl. 106 pela IIma. Sra. Leiloeira nomeada nos autos do processo n.° 0012292-

€ copia do original, assinado digitalmente por ALLYSSON PIMENTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2024 as 10:23 , sob o nimero WTAT24702267450

Friginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002163-31.2020.8.26.0008 e cddigo IRmbUd2K.
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76.2012.8.26.0008, de amplo conhecimento da parte Exequente e desse MM.

Juizo, hd informacdo de avaliacdo realizada no imével naqueles autos, o qual

ter-se-ia atribuido o valor de RS 1.530.563,38 (um milhdo, quinhentos e trinta mil,

vinhentos e sessenta e trés reais e trinta e oito centavos) (10/2023), sendo que,
conforme edital de praca judicial expedido também naqueles autos e ora
encartado, o valor atualizado da avaliacdo em abril/2024 era de RS

1.566.696,00 (um milhdo, guinhentos e sessenta e seis mil, seiscentos e noventa

e seis reais).

Inobstante, os ora Executados, também naqueles
autos, conforme documentacdo ora encartada, pugnaram pela atualizacdo

do laudo de avaliacdo do imdvel retro citada que fora realizada em maio/2018,

ou seja, hd mais de 6 (seis) anos, em razdo de determinacdo para realizacdo

de leildo do imodvel por aquele MM. Juizo, o que restou deferido, mas remanesce
resolucdo definitiva, visto que aguarda o julgamento de Agravo de Instrumento
interposto pelos Executados, quanto ao indeferimento ao reconhecimento do
direito a gratuidade de justica para o custeio das despesas periciais para nova

avaliacdo.

Desta feita, tem-se que o valor atribuido por Vossa
Exceléncia para avaliacdo do imoével encontfra-se muito agquém da realidade
praticada pelo mercado imobilidrio na regi@o onde se situa o imével e ndo
reflete sequer a 50% (cinquenta por cento) do valor atualizado pela tabela TJ/SP

da avdliacdo redlizada em maio/2018, de modo que, a evitar nulidades e

prejuizos as partes, bem assim, invocando ao principio da Economia Processual,

requer Vossa Exceléncia digne-se acompanhar o valor de avaliagcdo atribuido
ao imoével em conformidade com o que restar oportuna e efetivamente

apurado e avaliado nos autos do processo n.° 0012292-76.2012.8.26.0008, ou

do original, assinado digitalmente por ALLYSSON PIMENTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2024 as 10:23 ,sobon

alternativamente, seja designada avaliacdo do imdvel por perito de confianca

desse MM. Juizo, ressalvando serem os Executados beneficidrios da Gratuidade
fls. 02
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de Justica conforme despacho de fls. 135 dos autos principais, fambém ora

juntado aos presentes autos.

Termos em que,
Pede e espera deferimento.

S&o Paulo, data do protocolo.

(assinado digitalmente)
ALLYSSON PIMENTA
OAB/SP n.° 236.528

do original, assinado digitalmente por ALLYSSON PIMENTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2024 as 10:23 ,sobon

€ copia
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
—— e COMARCA DE SAO PAULO
—EE FORO REGIONAL VIII - TATUAPE
Ton 4* VARA CIVEL
Rua Santa Maria n° 257, Sala 211, Parque Sao Jorge - CEP 03085-000,
Fone: (11) 2294-1871, Sao Paulo-SP - E-mail: tatuape4cv@tjsp.jus.br

TERMO DE CONCLUSAO
Em 28 de novembro de 2018, faco estes autos conclusos a(o)
Meritissimo(a) Juiz(a) de Direito, Dr(a). Mariana Dalla
Bernardina. Eu, (Marcelo Lopes da Silva), Escrevente
Técnico Judiciario, subscrevi.

DESPACHO
Processo n®: 1012521-09.2018.8.26.0008 - Procedimento Comum
Requerente: Carlos Roberto Soares
Requerido: Ricardo Feitoza Guimaraes e outro

Prioridade Idoso
Justica Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Mariana Dalla Bernardina

Vistos.

Fls. 105/112:

1- Remetam-se os autos ao SPI, para anotagdo da reconvencao.

2- Com base nos elementos constantes nos autos € na consulta que ora faco
a base de dados da Receita Federal através do sistema Infojud (exercicios 2018/2017/2016),
defiro o beneficio da gratuidade processual postulado pelos requeridos. Anote-se no sistema
informatizado.

Sem prejuizo, intime-se o autor reconvindo, na pessoa de seu patrono
constituido nos autos, para, querendo, oferecer contestacdo a reconvengdo, no prazo de
quinze dias.

3- A réplica, pelo prazo legal.

Int.

Sédo Paulo, 28 de novembro de 2018.

DATA

Em de de 2018, recebi estes autos em Cartério. Eu, , (Marcelo
Lopes da Silva), Escrevente Técnico Judicidrio, subscrevi.

Processo n° 1012521-09.2018.8.26.0008 - p. 1
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ENG° ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3
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4 EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA SEGUNDA
{\‘ VARA CiVEL DO Vil - FORO REGIONAL - TATUAPE, DESTA CAPITAL.

(Y) -

&Q} PROCESSO N°. 0012292-76.2012.8.26.0008

- N.° DE ORDEM: 1263/2012 )

9

Q. 5

ADEMAR T. ARAKAKI, Engenheiro, Perito Judicial,
nomeado nos Autos da Acdo de PROCEDIMENTO COMUM, requerida por
CARLOS ROBERTO SOARES, em face de MAURA SOARES MARTINS e
OUTROS, dando por terminado seus estudos, diligéncias e vistorias, vem, mui
respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia para, apresentar as suas
conclusdes consubstanciadas no LAUDO em anexo, pelo qual determinou o
valor de mercado para o imovel situado na Rua Maragojipe, n°® 255, com
entrada também pela Rua Cagaquera, n® 902 — Casa 01, Vila Formosa, no

‘ valor de R$ 1.095.000,00 (um milhdo e noventa e cinco mil reais).

Termos em que,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 31 de maio de 2.018

ADEMAR T. ARAKAKI
- CREA: 0600.76679-3

Membro titular do IBAPE

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritério: Rua Dr. Antdnio Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assungio — S3o Bernardo do Campo - CEP 09810-050
Tel: (11) - 4351-6339 ¢ 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com
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ENG°® ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

1- OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do valor de
mercado para o imovel, assim descrito na matricula n® 16.630, registrado no
9° Cartorio de Registro de Iméveis de Sao Paulo (fls. 13/14):

Uma casa e seu terreno, situados a Rua Maragogipe, n.° 255,
antigo 853, parte do lote 10 da quadra 09, na Vila Antonina, antigo

‘ Sitio dos Sales, no Tatuapé, medindo 6,00m de frente, por 35,40m
da frente aos fundos do lado direito, onde confronta com terrenos
da Casa Bancaria Predial e Fiadora A.E. Carvalho S.A_; 36,60m no
seu lado esquerdo, onde confronta com Carlos Augusto de
Carvalho Correa, tendo nos fundos 6,00m, confrontando com
Marieta Teixeira de Carvalho, com a area de 216,00m?2,
Contribuinte: 055.169.0013-1.

2.- VISTORIA -

Atendendo ao disposto no artigo 474 do Novo Codigo de

Processo Civil, as partes foram cientificadas do dia e hora da realizagéo da

. vistoria, no imével penhorado, para o dia 24 de abril de 2.018, as 14:00 horas,
conforme peticao de fls. 350.

'21.- DO LOCAL

2.1.1.- CARACTERISTICAS GERAIS

y Trata-se de duas edificagbes assobradadas de uso residencial,
%7 com duas entradas independentes, sendo uma pela Rua Maragojipe, n° 255,

e a outra pela Rua Cagaquera, n° 902 - Casa 01, Vila Formosa, Capital/SP.

* AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritério: Rua Dr. Anténio Jorge Franco, n.° 311 - Bairro Assuncgio — S&o Bernardo do Campo - CEP 09810-050
Tel: (11) - 43516339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com
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2.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela
Prefeitura Municipal de Sao Paulo, o imével possui a seguinte identificagéo:

SETOR: ..., 055
QUADRA: ... 169
INDICE FISCAL: ..o R$ 1.157,00/2014

As reprodugdes a seguir ilustram a localizagdo do imével.
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~ AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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Os Dados Cadastrais do Imovel e a Planta da Quadra Fiscal sdo
mostrados a seguir:

Base de ciculo do 1PTU:

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2017
PAULO
FAZENDA
Cadastro do imével: 056.169.0013-1

Local do imével:
R MARAGOJIPE, 255
CEP 03412050
imdvet localizado na 2¢ Subdivis3o da Zona Urbana
Enderego para entrega da notificagio:
R MARAGOJIPE, 255
CEP 03412-050
Contribuinte{s):
CPF 153.863.118-08 CARLOS ROBERTO SOARES
Dados cadastrais do terreno: STl LTLT e
Area incorporada (m*): 216 Testada (m) 5 6,00
Area ndo incorporada (m?): .0 ‘Frag3o ideal” 1,0000
Area total (m?); 3216 Mt : ‘_:.,
Dados cadastrais da construgio: }‘ { 1 : R Rt v 2
Area construida (m?). i 180 ¢ pPadﬁo da eonsu:u'gao* 1
Area ocupada peta construgfio (m): o130 A Uso:~ resldénua
Ano da construg3o corrigido: P e . o
Valores de m* (RS): B o T
- de terreno: 134100“‘
- da construgdo: 1.241 00 ; : o
Valores para fins de ciiculo do IPTU (RS) g
- da area incorporada: 289.656,00 o
- da drea ndo incorporada: 0,00
- da construgdo: 183.172,00

472.828,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobikdrnio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relag 30 a0 exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Temitorial Urbano do imévet do exercicio de 2017.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidéo podem ser confirmada, até o dia 24/06/2018, em

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritdrio: Rua Dr. Antdnio Jorge Franco,
Tel: (11) - 4351-6339'¢ 99981-5210 -

n.° 311 - Bairro Assungio — Sdo Bernardo do Campo - CEP 09810-050
E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com
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\Cf)
, Sob 0 nimero WTAT24702 é

Rua Maragojipe, no trecho onde se localiza o
imével.

Rua Cagaquera, no trecho onde se localiza o

imoével.

¥ =
iNathr &

T .

Viela de acesso as casas pela Rua Cagaquera.
a

Escritério: Rua Dr. Anténio Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assungio - S3o0 Bernardo do Campo - CEP 09810-050
Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com
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2.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais
como: agua, luz, forga, telefone, calgcamento, iluminag¢éo pablica, galeria para

recolhimento de aguas pluviais e transporte coletivo nas proximidades.

2.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto, com densidade
demografica média.

A ocupagdo comercial € caracterizada por lojas, bares,
lanchonetes, drogarias, escritdrios, escolas, postos de gasolina, consultorio
médico, hospital, bancos e outros servigos diversificados, ao longo da Avenida
Dr. Eduardo Cotching e logradouros circunvizinhos.

A destinagdo residencial é caracterizada por edificagdes térreas
e assobradadas, e apartamentos residenciais de padrdo médio e simples.

2.1.5.- ZONEAMENTO

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

"~ 'AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA ~ =~ =~ 777 7 oo e e

Escritério: Rua Dr. Antdnio Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assungéo — Sdo Bernardo do Campo - CEP 09810-050
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fls. 4

O local em causa integra a "ZEUP”, Zona Eixo de Estruturagdo

da Transformagéo Urbana Previsto.

A Zona Eixo de Estruturagdo da Transformagao Urbana Previsto

(ZEUP) sdo zonas inseridas na Macrozona de Estruturagdo e Qualificagdo

Urbana, com parédmetros de parcelamento, uso e ocupagdo do solo

compativeis com as diretrizes da referida Macrozona e com a perspectiva de

ampliagado da infraestrutura de transporte pablico coletivo.

Quadro 2A - Parametros de parcelamento do solo (dimensdes de late) por zona

s

-

v ‘ Dimenslies minimas de lote DimensSes mixdmas de lote
TIPO DE ZONA ZDNA an(cnl:)ﬂm Area minima () Frem:’:)\iﬁm Area mbdma ()
zz::a 20 1.000 150 20.000
&V
ZEUP 20 1.000 150 20.000
ZEUP3
% 2EM ZEM 20 1.000 150 20.000
ZEMP

Quadro 3 - Pardmetros de ocupacio, exceto de Quota Ambiental

. " _‘.m,m ' Recwos Minkmos {metras) Cota
] Gabarito Fundos e Latersis mbsime de
0. pors c deaktus ARwra da terreno
TeopezoNa | zoMAW | ca | ea | EN | owsad 'L‘“m minira | Fromte | odificate | ANwrade | T
minimo | bdsico pry 500 » 500 metros® | (onetros) o N0 0B -—hr"‘ 2 wnldede
. metros® nala 10 P (metros)
- motvos etros .
7 ZEU X 1 . 0,25 0,70 NA NA NA 3G 20
ZEUs NA 1 2 0,70 050 28 NA NA 30 40
2200 ZEUR (b} (Y3 1 1 0,85 0,20 28 NA NA 3 NA
_§ ZEuPald) NA 1. 1 0,70 0,50 28 NA NA 3 NA
_— ZEM 0,5 1 2(d) 0,85 0,70 28 NA NA 30 20
ZEMP 05 1 2{e} 085 0,70 28 NA NA 36G) 0

A reproducgdo a seguir ilustra o zoneamento da regido onde se

localiza o imovel:

- AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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2.2.- DO IMOVEL
2.2.1.- TERRENO

O terreno possui formato irregular, topografia em declive,
aparentando ser seco e firme, podendo receber edificagbes de qualquer porte,
obedecidas evidentemente as posturas Municipais. Possui testada de 6,00
metros em projecdo para a Rua Maragojipe e 6,00 metros para a Rua
Cagaquera com a area total de 216,00 metros quadrados.

2.2.2.- BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se duas edificagdes
assobradadas, de uso residencial, com duas entradas independentes, assim

distribuidas: |
Zay
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- Imével com entrada pela Rua Maragojipe, n® 255: possui no pavimento
térreo. garagem, sala de estar, lavabo, cozinha e &area coberta com
churrasqueira, e no primeiro pavimento superior: trés dormitorios, sendo uma
suite com sacada, banheiro e area coberta.

- Imével com entrada pela Rua Cagaquera, n® 902 - Casa 01: possui no
pavimento inferior. garagem, lavabo, area descoberta, escritério, no
pavimento térreo: sala de estar, cozinha e banheiro, no primeiro pavimento
superior: trés dormitérios, sendo uma suite, banheiro e area de servigo e no
segundo pavimento superior: area coberta e descoberta.

Possui a area total construida homogeneizada, conforme
medi¢Oes efetuadas “in loco” de 470,00 metros quadrados, podendo ser
classificado como “Casa Padrao Médio”, de acordo com o Estudo “Valores de
Edificagbes de Iméveis Urbanos de Sdo Paulo — 2002/2006”.

Apresenta as seguintes caracteristicas construtivas e de
acabamento:

CASA 01 - COM ENTRADA PELA RUA MARAGOJIPE:

PAVIMENTO TERREO

GARAGEM: Piso revestido com ceramica, paredes revestidas com massa e
pintura latex, fechamento com portao automatico. |

SALA: Piso revestido com ceramica, paredes revestidas com massa e pintura
latex, esquadrias metalicas com fechamento em vidros, porta de madeira.
LAVABO: Piso revestido com ceramica, paredes revestidas com azulejos até

“

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA e e

meia altura, tijolo de vidro vazado, porta sanfonada de pvc.
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COZINHA: Piso revestido com ceramica, paredes revestidas com azulejos
nas areas molhadas, porta de vidro.

PRIMEIRO PAVIMENTO SUPERIOR .

3 DORMITORIOS: Piso revestido com ceramica, paredes revestidas com
massa e pintura latex, esquadrias de madeira com fechamento em vidros,
portas de madeira.

2 BANHEIROS: Piso revestido com ceramica, paredes revestidas com
azulejos até o teto, esquadrias metalicas com fechamento em vidros, porta
sanfonada de pvc.

AREA COBERTA: Piso revestido com ceramica, paredes revestidas com
massa e pintura latex, esquadrias metalicas, porta metalica com fechamento
em vidros.

CASA 2 - COM ENTRADA PELA RUA CACAQUERA

PAVIMENTO INFERIOR
GARAGEM: Piso sem revestimento, paredes revestidas com massa e pintura

latex, fechamento com portdao automatico.

ESCRITORIO: Piso revestido com ceramica, paredes revestidas com massa
e pintura latex, esquadrias de madeira com fechamento em vidros, porta de
madeira.

LAVABO: Piso revestido com ceramica, .paredes revestidas com massa e
pintura latex, porta de madeira.

PAVIMENTO TERREQ
SALA: Piso revestido com ceramica, paredes revestidas com massa e pintura

latex, esquadrias de madeira com fechamento em vidros, porta metalica com

fechamento em vidros. fi

~AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA® e
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COZINHA: Piso revestido com ceramica, paredes revestidas com azulejos até
o teto, esquadrias metalicas com fechamento em vidro, porta metalica com
fechamento em vidro.

LAVABO: Piso revestido com ceramica, paredes revestidas com azulejos até
o teto, esquadrias metalicas com fechamento em vidros, porta de madeira.

PRIMEIRO PAVIMENTO SUPERIOR:
DORMITORIO SUITE: Piso revestido com ceramica, paredes revestidas com

massa e pintura latex, porta balcido de madeira com fechamento em vidros e
porta de madeira.

2 BANHEIROS: Piso revestido com cerémica, paredes revestidas com
azulejos até o teto, esquadrias de madeira com fechamento em vidros, porta
sanfonada de pvc.

DORMITORIO/SALA: Piso revestido com ceramica, paredes revestidas com
massa e pintura latex, esquadrias metalicas com fechamento em vidros, porta
de madeira.

AREA DE SERVIGO: Piso revestido com ardésia, paredes revestidas com
massa e pintura latex, porta de madeira com fechamento em vidros.

SEGUNDO PAVIMENTO SUPERIOR:
AREA COBERTA: Piso revestido com ardosia, paredes revestidas com

massa e pintura latex, esquadrias de madeira com fechamento em vidros,
cobertura de telhas metalicas sobre estrutura metalica.

As fotografias a seguir, ilustram os aspectos do local, e as

A
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caracteristicas do imovel.
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Lavabo.

Garagem.

ENG°®° ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

Sala.
E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

Fachada do imével com entrada pela

Rua Maragojipe.
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Corredor de circulagéo.

Escada de acesso ao pavimento

superior.

ENG°®° ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

Cozinha.
Dormitério 01.

Area coberta com churrasqueira.
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Banheiro.
Closet.

ENG°® ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

Dormitério 02.
Banheiro suite.

Dormitorio suite.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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Lavabo.

3 A

Corredor de circulagéo.

ENG®° ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

Dormitério suite.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escada de acesso ao primeiro

pavimento.
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Banheiro suite.

Area de servigo.

Banheiro.

ENG°®° ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

Sala.

Dormitério 02.
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Area livre descoberta.

ENG° ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3
E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

Vista da area coberta.

é / Area de servigo coberta.
)

Escada de acesso ao segundo
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

pavimento.
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3.- CRITERIO TECNICO AVALIATORIO
3.1.- AVALIAGAO DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo
técnico obedeceram as recomendagdes da Norma para Avaliagdo de Iméveis
Urbanos do IBAPE/2006, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR
14653-2 de 2011.

A metodologia empregada na presente avaliagdo, é o Método
Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre outros,
sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

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

A férmula basica para o0 emprego do método é:
Vi=(Vt+Vb)xFc

Onde:

Vi = valor do imével procurado
Vt = valor do terreno

Vb = Valor das benfeitorias

Fc = fator de comercializagio %

0

<
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3.1.1.- TERRENO

O valor do terreno sera determinado pelo método comparativo
de dados de mercado, através da relagdo entre o valor unitario de terreno a
ser obtido por pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a
aplicagao de tratamento por fatores.

3.1.2.- TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizagdo utilizados neste tratamento,
calculados conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, para que
reflitam, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada
abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados na "Norma Basica
para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

Para a determinagao do valor unitario basico de terreno que
reflita a realidade mercadolégica imobiliaria da regiao avalianda, pesquisou-
se junto as diversas empresas imobilidrias, os valores ofertados para venda
de imdveis na mesma regido geoecondmica, contendo atributos mais

. semelhantes possiveis aos do imével avaliando, preferentemente
contemporaneos, porém, quando nao houver paridade, nao sera admitida a
atualizagao através de indices econémicos.

No tratamento dos dados de mercado, serdo considerados:

Dado de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada
um dos fatores de homogeneizagdo, calculados em fungdo do

7

avaliando, estejam contidos entre 0,50 a 2,00.

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA -~~~ —
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O prego homogeneizado, resultante da aplicagéo de todos os fatores
de homogeneizagao ao prego original, devera estar contido no intervalo
de 0,50 a 2,00.

Ap6s a homogeneizagdo, sera utilizado critérios estatisticos
consagrados de eliminagao de dados discrepantes, para 0 saneamento
da amostra.

O campo de arbitrio sera o correspondente ao intervalo compreendido

entre o0 valor maximo e minimo dos precos homogeneizados
efetivamente utilizados no tratamento, limitado a 30% em torno do valor
calculado. Caso nao seja adotado o valor calculado, sera devidamente
justificada sua escolha.

Os fatores de homogeneizagdo deverdo apresentar, para cada
tipologia, os seus critérios de apuragdo e respectivos campos de
aplicagao, bem como a abrangéncia regional e temporal.

As caracteristicas quantitativas, ou expressas por variaveis proxy, do
imoével avaliando ndo devem ultrapassar em 50% os limites observados
na amostra.

A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagdo serd devidamente
explicitada.

Os fatores de homogeneizagdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores serdo descartados, sendo que a
verificagdo sera efetuada através da comparagao do “desvio padrao”
dos pregos unitarios homogeneizados, efetivamente utilizados, com o
“desvio padrao” dos pregos observados. O desvio padrao dos pregos
unitarios homogeneizados, ndao deve ser maior que o desvio padrao

 AVALIAGOES EPERICIASDEENGENHARIA -~ -~~~ ~ — -~ = =
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dos pregos unitéarios observados, para que nao resulte aumento da
heterogeneidade.

Assim, da pesquisa efetuada obteve-se 12 elementos
comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas geométricas dos
lotes tais como: areas, frente, profundidade, topografia; e de construgdo:
areas, qualidade, idade, e prego de venda, constam da pesquisa de mercado
a seguir.

Os elementos coletados foram inseridos no programa
“Geoavaliar” desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que se constitui
de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no processo
avaliatério, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos
nas avaliagGes.

Através do processo de Tratamento Por Fatores, os
comparativos selecionados foram homogeneizados levando em conta:

elasticidade de pregos

localizagdo

fatores de forma (testada, profundidade, area ou frentes midiltiplas)
fatores padrao construtivo e depreciagdo

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,
resultando a média final homogeneizada para o valor do metro quadrado do
lote paradigma em: gmf = R$ 2.065,67/m? - maio/2.018

Apresentamos a seguir, os elementos pesquisados e as

respectivas homogeneizagdes: N
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA S L é ) B
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b . . . . .. EEMENToSDAAvAuAGkO -
DADOS DA FICHA 1
NUSBERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2018 BJomrADO DATA DA PESQWSA: 17/5/2018
SETOR: 053 QUADRA: fNOICE PO LOCAL: 100600 CHAVE GEOGRARCA:
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : Rua Dona Vitdra Speers NEMERO : 508
come: BARRO: Va Formosa ’ CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

[IrAvmENIACAO [XIREDE DE COLETADEESGOIO (I REDE DE NWAMNAGAO PiBUCA
[IRrepEDEGAS  [XIrepe pE DisiemwmcAo DEAcsA (J W Acaso

DADOS DO TERRENO

AREA (M) 266,00 TESTADA - cf) m 1420  PROF. EQWN. (Pe): 18.73
ACESSBUIDADE:  Dveta FORMAIO : Ireguar ESQUINA: N&o
TOPOGRARA: plono

CONSSIENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

WO DAEDIFICACAO : Casa €30 DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA: 195,00 &=
PADRAO CONSTR: casa smples CONSERVACAO: f- entre reparos simples & Imporantes
COEF. PADRAO: 1,056 DADEREAL: 43 onos COEE.DE DEPRECIAGAO g 0.469 CUSIO BASE (RSX 1.340.97
VAGAS: 4 PAVEAENTOS : 2 '

VALOR CALCULADO(S): 12950416 VALOR ARBIIRADOQ®S): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1.00 ADICIONALOZ: 1.00 ADICIONAL 83: 1.00

ADICIONAL 84 1,00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 84: 1.00

DADOS DA TRANSAGAC

HATUREZA; Oferia VALOR VENDA (£5): 630.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
M OBUARIA : Patricio
CONIAIO : cometor TELEFONE: (11)-26731234

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP =~~~ "PATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAZACAO Hoc ¢ 015  FUADICIONALOL: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.644,71
TESTADA Cf: ©07  FIADICIONAL®2: 000  HOMOGENEIZAGAO: 1867.4)
PROFUNDIDADE Cp: 016  FIADICIONALSS: 000  VARIAGAO: 1.1354
FRENTES MBLEPLAS Co : 000  FIADICIONALSS : 0,00 YARIACAO AVALIANDO : 10000
CONSBTENCIA Fe : 0,00  FTADICIONALSS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALSS : 0,00

{rorocrARA B: 2010

_AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA -~~~
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NEMERO DA PESQUBSA: SAQ PAULO - SP - 2018
SEIOR: 055 QUADRA: INDICEDO LOCAL: 1.©2400

DADOS DA LOCALZAGAO

BIsmMEADO DAIA DA PESQUBA: 17/5/2018
CHAVE GEOGRARCA:

ENDERECO: Praca Nossa Senhora das Vitdros

NimERo : 258

COMP.: BARRO : Via Formosa CIDADE ;: SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

JrAVERENRTACRO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
(XneventcAs  XJeeoe oE smmmcRo pEAcwa [ v Acaso

(I xeot vE nsmmacio risuca

\
WTAT24702267450

DADOS DO TERRENO

AREA (M) m 332,00 TESTADA- ) m 9.00  PROF. EQ¥V. {Pe): 3689
ACESSBIDADE:  Direta FORMATO: Regriar ESQUINA: N&o

TOPOGRAHA: piano

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

WO DA EDIFICAGAO : Casa S0 DA EDIACAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA: 233,00 &

PADRAO CONSIR: casa simples CONSERVAGAO ; f- entre reparos simples € mportantes
COEF. PADRAO: 1056 DADEREAL: 43  onos COERDE DEPRECIACAC B} 0.4 CUSTO BASE (RS} 1.340.97
VAGAS: 4 PAVEAERIOS :2

VALOR CALCULADO@®S): 15474326 VALOR ARBITRAD O (RY): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALBI: 1.00 ADICIONAL 82 1,00 ADICIONAL 03 1.00

ADICIONAL 84: 1.00 ADICIONAL 85: 1,00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATREZIA: Oferta VALOR VENDA (RS): 1.325.000,00

FROKUARIA : Select
CONTAIO: corretor
ORSEEVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

VALOR LOCAGAO (®$): 0,00

TELEFONE : (11)-26836545

Umero

10:23,sobon

as

FATORES NORMA IBAPE/SP - — - - “~FATORES ADICIONAIS " YALORES/VARIAGAO™™™
LOCAIZAGAC Foc : 029  FIADICIONALOL: 0,00 VALOR UNITARIO ; 3.125,77
TESTADA C1 : 002  FTADICIONALS2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.980.91
PROFUNDIDADE Cp : 000  FIADICIONALSI: 000  VARIAGAOD: 06337
FRENTES BASLAPLAS Ce 000  FIADICIONAL : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999
CONSSTENCIA Fc: 0,00  FIADICIONALSS: 0,00 )

AREA Ca: 0,00  FTADICIONALSS : 0,00

TOPOGRAHA F : 210

_ AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA -~ -
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NEBERO DA PESQUIBA: SAO PAULO - SP - 2018

ClemeADO DATA DAPESQWSA: 17/5/2018

SETOR: 055 QUADRA: INDICE PO LOCAL: 1.82400 CHAVE GEOGRARCA:
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Praca Sonto Alandsio NGAERO: 118

CORmP: RARRO : Via Fomosa CIPADE : SAO PAULO - SP
cEP: ¥F: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

rAveRENIACAO [XIREDE DE COLETA DE ESGOTO

XInene oE nommACAO PiSUCA
[ REDE DE GAS [ree e DsemmcAo pEAcwa [J v acaso

DADOS DO TERRENO

AREA (M) an.0o TESTADA-(cf) m 7.00  PROF. EQWN. (Pe): 5414
ACESSBIDADE:  Dirsia FORMAIO: Reguar ESQEINA: N&o

TOPOGRAFA: plano

CONSSIENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

WO DA EDIFICAGAO: Casa 930 DA EDIFICACAO : Residendial AREA CONSTRUIDA: 35600 e

PADRAO CONSIR: casa médio CONSERVAGAO : d - enire regutar & reparcs simpies
COEF. PADRAO: 1,386 IDADE REAL: 35 anos COERDE D[PB!MM [ 33 0.660 CUSIO VASE (RS) 1.340.97
VAGAS: 8 PAVEAENTOS:2
VALOR CALCUNLADO(RY): 448 959,65 VALOR ARVNITRAD O RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALST: 1.00 ADICIONAL 2 1,00 ADICIONAL 83: 1.00

ADICIONAL 84: 1.00 ADICIONAL 85: 1,00 ADICIONAL 84: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 2.000.000,00 VAIOR lOCMM (RS): 000
MOSIARIA : 3

CONIATO: corretor TELEFONE: (11)-28362077
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAC

PATORES NORMA IBAPE/SP ... .. .- FATORES ADICIONAS ~ VALORES/VARIAGAO |
LocARAGAO Foc : 029  FUADICIONALOY : 0,00 VALOR UNITARIO : 3564,75
TESTADA C1: 007  FTADICIONAL®2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 2.582.51
PROFUNDIDADE Cp: 0.04 FYADICIONALS3 : 0,00 VARIAQ;O H 0,724
FRENTES MELIPLAS Co: 000  FTADICIONAL®S : 000  VARIAGAO AVALANDO : 0,999
CONSBIENCIA Fc: 000  FTADICIONALSS: 0.00

AREA Ca: 0.00  FTADICIONALSS: 0.00

TOPOGRAHA R 0,10

AVALIAGOES E PERiCIAS DE ENGENHARIA S e
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DADOS DAFICHA 4

} . ELEMENTOSDA AVALAGKO

NWBERO DA PESQUSA: SAD PAULO - §P - 2018
SEIOR: 055 QUADRA:

DADOS DA LOCAUIAGAO

SNDICE PO LOCAL: 151200

CIsmEADO DAIA DAPESQWSA: 17/5/2018
CHAVE GEOGRARCA:

ENDERECO : Rua Agonautas
comr: BARRO: Via Fomosa
CEP: WF: SP

DADOS DA REGIAO

NEERO : 194
CIDADE: SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :
[PAvmRENTACAO [XI REDE DE COLETA DE ESGOTO

X REDE DE RBANAGAO PEBUCA
[XIREDE DE GAS Kireok pe psemmcAo DEAcA [J v acaso

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m 441,00 TESTADA - €N} m 11,00  PROF. EQWN. (Pe): 40,09

ACESSIBUIDADE:  Direta FORMATO: reguar ESQWMNA: N&o

TOPOGRAFIA: plkano

CONSSIENCIA:  teco

DADOS DA BENFEITORIA

WO DA EDFICACAO : Casa ®30 DA EDIIC AGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA: 24500 @=

PADRAO CONSIR: casa simples CONSERVAGAO : t- entre reparos simples ¢ importantes
 COFF. PADRAO: ‘1056 IDADE REAL: 45 anos COEF.DE DEPRECIACAO KX 0,452 CUSTO BASE (RS} 1.340.97

VAGAS: 5 PAVIMENTOS:2

VALOR CALCULADO (®3): 15681496 VALOR ARBITRAD O (BS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALSY: 1,00 ADICIONAL 62 1,00 ADICIONALS3: 1.00

ADICIONAL 84: 1,00 ADICIONAL 85: 1,00 ADICIONAL 84 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (8S): 1.400.000,00

FAOBIARIA : Fresneda
CONIATO: corretor
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA NOMOG!N!I!A(;‘O

VALOR LOCAGAO (S): 0,00

TELEFONE: (11)-20269922

; [FATORES NORMA IBAPE/SP — -~ - ~FATORES ADICIONAS VALORES/VARIAGAO |
LOCAIZ AGAC Floc : 023  FTADICIONALRI: 000  VALOR UNITARIO : 2.501.54
TESTADA C1: 0,02 FTADICIONALS2 : 0,00 HOMOGENEIZAG Ao: 1.61684
PROFUNDIDADE Cp: 000  FTADICIONALS3: 0.00 VARIAGAO : o,
FRENTES MELEPLAS Co: 000  FIADICIONALSS 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : o,::
CONSBIENCIAFc: 000  FTADICIONALSS: 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALSS: 0.00
TOPOGRAFIA Ft: 9,10

_AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA - - -
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DADOSDAPICNA &

NUMERO DA PESQUBA: SAO PAULO - SP - 2018

ElvmrADO DATA DA PESQUBA: 17/5/2018

SEIOR: 055 QUADRA: INDICEDO LOCAL: 123300 CHAVE GEOGRARCA:
DADOS DA LOCALIZAGAD
ENDEREGO : Rua Asictite NEMERO: 818

comp: BARRO : Via Fomosa CIDADE: SAO PAULO - SP

CEP: F: sP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ArAvERENTACAO [XJREDE DE COLEIADEESGOTO  [KIREDEDE RWAMACAO PYSUCA

[qaeoeoecAs  (Xrepe pe psmmeAo oE Acsa [J v acaso

DADOS DO TERRENO

AREA (M) m® 334,00 TESTADA - 1) 1000  PROF. EQWN. (Pe): 33.0
ACESSBIIDADE:  Direta FORMAIO: Reguiar ESQUNA: N3o

TOPOGRARA: pkane

CONSBIENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

WO DA EDIFICAGAO : Casa 830 DA EDIRCAGAO : Residenciat AREA CONSTRUIDA: 200,00 e
PADRAO CONSIR: casa smples CONSERVAGAO : - enfre reparos simples @ mportantes
COEE. PADRAO: 1,056 IDADE REAL: 45 onos COER.DE DEPRECIACAO g} 0452 CUSTO BASE (RS) 1.340.97
VAGAS: 5 PAVENENTOS: |

VALOR CALCULAD O (RS): 12801221 VALOR ARBITRAD O @S): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALS1: 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONALS2: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 85 1,00 ADICIONAL 84: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 850.000,00 VALOR LOCAGAO (&S): 0,00

FAOBIARIA : Grupo Bernardo
CONTAIO: comretar
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA NOMOGENEIZACAOD

TELEFONE: (11)-23681530

PATORES NORMA IRAPE/SP .~~~ PATORES ADICIONAIS -~~~ YALORES/VARIAGROD =~
LOCAZACAO Roc : 006 FTADICIONAL®T: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.895,50
TESTADA C1: 000  FIADICIONALS2: 0.00 NOMOGENEIZAGAO : 1.589.39
PROFUNDIDADE Cp: 000  FIADICIONALS3: 000  VARIAGAO: 0,534
FRENTES MULRPLAS Ce : 000  FIADICIONALMM : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999
CONSSIENCIA FC: 000  FYADICIONALSS: 0.00

AREA Ca : 000  FIADICIONALSS: 0,00

TOPOGRAHA R : 010

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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NWIERO DA PESQUSA: SAQ PAULO - P - 2018

CQymEADO DAIADAPESQUSA: 17/5/2018

SEIOR: 055 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 1.18800 CHAVE GEOGRARCA:
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Catuauina NGMERO : 26)

COmP.: SARRO : Via Formosa CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

aravmiNIAGRO [XJREDE DE COLETA DE ESGOTO
[eepe D GAs  [XIREDE DE DsTammcAo DEAGYA [ W Acaso

A nepe oE nemMAGAO PIBUCA

DADOS DO TERRENO

AREA (M) m® 27600 TESTADA - fcf) m 700  PROY. EQWN. (Pe): 39.43
ACESSBUIDADE:  Direta FORMAIO : bregur ESOWMNA: N&o

TOPOGRAFIA: plane

CONSSTENGIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

WO PAEDFICAGAO: Casa 830 DAEDIRCAG AO : Residencict AREA CONSTRUIDA: 17000 &

PADRAO CONSIR: cosa médio CONSERVAGAO : {- entre reparos simpies & importantes
COEF. PADRAO: 1336 DADE REAL: $1 anos COEF.DE DEPRECIAGAO Kk} 0.398 CUSIO BASE (RS} 1.340.97
VAGAS: 2 PAVEAENTOS : |
VALOR CALCULAD O@S3): 125.751,82 VALOR ARBITRADO@S): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 81: 100 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03: 100
ADICIONAL 84: 1.00 ADICIONAL 85 1.00 ADICIONAL 84: 100
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R5): 1.000.000,00 VALOR LOCACAO (S): 0,00
ROSIIARIA Matias
CONIATO: corrstor TELEFONE: (11)-21898001

ORSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

"FATORES ADICIONAIS

" VALORES/VARIAGKO

FATORES NORMA IBAPE/SP
LOCAIRAGAO Foc : py=
TESTADA Cf : 0,07
PROFUNDIDADE Cp: 000
FRENTES MULUPLAS Ce: 000
CONSSTENCIA Fc : 000
AREA Ca: 000
TOPOGRAHA A : 040

FI ADICIONALSE :
FY ADICIONAL®Z :
FIADICIONALSS:
F1ADICIONALM :
FTADICIONALSS :
FT ADICIONALS®S :

0,00 VALOR UNITARIO :

000  HOMOGENEIZAGAO :
000  VARIAGAO:

000  VARIAGAC AVALIANDO :
0.00

0.00

280525
2.658.94

0,943
0.
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NEERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2018

ElemEADO DATADAPESQUSA: 17/5/2018

SETOR: 055  QUADRA: INDICE DO LOCAL: 95600 CHAVE GEOGRARCA:

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Chaberd NGRERO : 41

COmeP: BARRO: Via Formosa CIDADE: SAO PAULO - SP

ctr: UF: SP

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

ravmentacho [JIREDE DE COLETADE£S6010 X REDE DE RWAMAGAO PiBUCA

Brepe e GAs  Kneoe ve osmmmcRopeAcea (3w acaso

DADOS DO TERRENO

AREA ()t 16500 TESTADA - ) m 550 PROF. EQWN. (Pe): 30,00
ACESSBEIDADE:  Direta FORMATO : Reguar ESQEINA: N&o
TOPOGRAFIA: coldo para o indos de 10% até 20%

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

WO DA EDIFICAGAO : Casa ¥30 DA EDIFICAGAO ; Residencial AREA CONSTRUIDA: 255,00 @

PADRAO CONSIR: o simpies CONSERVAGAO: t- entre reparcs simples e mportantes
COEF. PADRAO: 1056 DADEREAL: 45  onos COEEDE DEPRECIACAO k) 0.452 CUSTO BASE (RS} 1340.97
VAGAS: 1 PAVEDENTOS ;2
VALOR CALCBLADOS): 163215,57 VALOR ARBITRAD O (8S): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALSY: 1,00 ADICIONAL 82: 1,00 ADICIONAL 83 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 85: 1.00 ADICIONAL 84: 1.00

DADOS DA TRANSAGAC
NATVREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 490.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
PAOBUARIA : MR

CONIATIO: comator TELEFONE : (11)-50840005
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

i FATORES NORMA IBAPE/SP--—- -~ FATORES ADICIONAIS ~~~~ VALORES/VARIACKO =~~~
LOCAIZACAO Floc : 021  FIADICIONALOL: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.683,54
TESTADA Cf: 013 FIADICIONAL®2: 000  HOMOGENEIZAGAOQ : 2441,
PROFUNDIDADE Cp: 000  FIADICIONALS3: 000 VARIAGAO: 1.
FRENTES MELRPLAS Co: 000  FIADICIONAL®SS 0.00 YARIAGAO AVALIANDO : i
CONSBIENCIA Fc: 000  FUADICIONALSS: 0.00
AREA Co: 000  FTADICIONALSS : 0.00
TOPOGEARAF: 013

 AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA -~~~ - -

do original, assinado digitalmente por ALLYSSON PIMENTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2024

Escritério: Rua Dr. Antdnio Jorge Franco, n.° 311 - Bairro Assungdo — S3o Bernardo do Campo - CEP 09810-050

Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

é copia
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o

WTAT2470227450

NESERO DA PESQUSA: SAO PAULO - $P - 2018

Kismzapo DAIADAPESQWSA: 17/5/2018

SETOR: 0355 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 94300 CHAVE GEOGRARICA:
DADOS DA LOCALZAGAO

ENDEREGO : Rua Ingabos NSMERO: 47

COmP: SARRO: Via formosa CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

{raAvmeNIACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGO10

B zent o nommacio

RsepepechAs  (XInepk oE semeicAo pEAGUA [ v AcCABO

PUBUCA

DADOS DO TERRENO

AREA (M) m 51500 IESTADA- N} m 1450 PROF. EQWN. (Pe): a2
ACESSBUDADE:  Dieta FORMAIO : Reguar ESQMNA: N&o

TOPOGRARA: pkno

CONSBIENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

WO DA EDIFICAGAO : Cosa #30 DA EDICAGAO : Residencict AREA CONSTREIDA: 200,00 &

PADRAO CONSIR: casa simples CONSERVAGAO : & - reparos smples
COEF. PADRAO: 1.056 DADEREAL: 45  onos COER.DE DEPRECIACAO k)X 0.509 CUSTO BASE (RSk 1.340.97
VAGAS: 4 PAVEAENTOS : 2
VALOR CALCY¥LADO(RS): 14415535 VALOR ARBITRAD O @S): 0.00

PATORES ADICIONAIS

ADICIONALSI: 100 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 83: 1,00

ADICIONAL 84; 1,00 ADICIONAL 85: 1.00 ADICIONAL 84: 1.00

DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA: Oferta VALORVENDA (RS): 1.380.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
MOBUARIA: Luis Fntoso

CONIAIO: comretor VELEFONE : (11)-947072266
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
[FATORES NORMA IBAPE/SP - “FATORES ADICIONAIS ~~~~ VALORBSIVARIAGRO —~
LocaRACAO Roc: 020  FIADICIONAL®I: 0.00 VALOR UNITARIO : 2.131.74
TESTADA C1: €10 FIADICIONAL®Z: 000  HOMOGENEIZACAO: 21314
PROFONDIDADE Cp: 000  FTADICIONALSS: 000  VARIAGAO: 0.9999)
FRENTES MELNPLAS Ce: 000 FIADICIONALSS: 0.00 YARIAGAO AVALIANDO : 10000
CONSSIENCIAFC: 000  FTADICIONALSS: 0.00

AREA Ca: 000  FIADICIONALSS : 0.00

TOPOGRARA F: <10

- AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA -

h

Escritério: Rua Dr. Antdnio Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assungéo — S&o Bernardo do Campo - CEP 09810-050

Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 -

E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com
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do original, assinado digitalmente por ALLYSSON PIMENTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2024

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002163-31.2020.8.26.0008 e c6digo Fq40SOhm.
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DADOS DA HCHA ¥

ELEMENTOS DA AVALAGKO

e 47

fls. 483

P
e)
WTAT247 ZEéj 0

NEMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP- 2018

BIsmMEADO DATADAPESQWSA: 17/5/2018

SETOR: 055 QUADRA: iNoicepo LoCAL: 95400 CHAVE GEOGRANCA:
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : Rua I Clotide NEMERO: 156

COmP: BARRO : Via Formosa CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JrAvmENTAGAO [<IREDE DE COLETA DE ESGOTO
[revepE GAs  [Inepe ok psteswmcAo pEAcA [ w Acaso

I zeDE DE ROMNAGAO PiRUCA

DADOS DO TERRENO

AREA (A) m= an.e0 TESIADA - () = 1500  PROF. EQWN. (Pe): 2473
ACESSBIUDADE:  Direta FORMAIO: eguar ESQWNA: N&o

TOPOGRAFIA: piano

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

WO DAEDIFICAGAO: Casa 930 DA EDIHCAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA: 22000 &=

PADRAO CONSTR: casa simples CONSERVAGRO : 1- entre reparos simpies & importantes
COEF. PADRAO: 1056 DADEREAL: 40  anos COERDE DEPRECIACAO g} 0.494 CUSIO BASE (RS} 1.340.97
VAGAS: 3 PAVEAENTOS :2
VALOR CALCULADO@®S): 15389787 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS .
ADICIONALSI: 1.00 ADICIONAL $Z 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 84: 1.00 ADICIONAL 85: 1,00 ADICIONAL 84: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 1.000.000,00 VALOR LOCAG RO (RS): 0,00
MAOBUARIA : Castan
CONIAIO: corretor TELEFONE : (11)-26940655

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP . ... . FATORES ADICIONAIS -~ -~ VALORES/VARIAGRO ~
L0CARAGAO Foc : 020  FIADICIONALSI: 0,00 VALOR UNITARIO : 2.011.04
TESTADA C1: 008 FIADICIONALS?: 000  HOMOGENEIZAGAO : 2,066
PROFUNDIDADE Cp : 001  FIADICIONALS3: 000  VARIAGAO: r,oaj
FRENTES MULBPLAS Ce : 000  FIADICIONAL®S: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSSIENCIAFc: 000  FTADICIONALSS: 0.00

AREA Ca: 000  FIADICIONALSS: 0,00

TOPOGRAHA H: 0,10

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritério: Rua Dr. Antdnio Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assung¢éo — S&o Bernardo do Campo - CEP 09810-050
Tel: (11) - 4351-6339 ¢ 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com
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ENG°® ADEMAR T. ARAKAKI
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£

T ELEMENTOS DA AVALIAGKO
DADOS DA FICHA 10

NURERO DA PESQUBA: SAO PAULO - SP - 2018 @uumo DATADAPESQUSA: 17/5/2018
SEIOR: 055 QUADRA: fNDICE DO LOCAL: 1.300,00 CHAVE GEOGRARCA:

g : tore e g,

DADOS DA LOCAUIAGAQ

ENDEREC O: Rua thai NEAERO : 332

comp: BARRO: Via Formosa CIDADE : SAOQ PAULO - SP
CEP: ¥F: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

paravemeniacAo DI REDE DE COLEIADEESGOTO  [XIREDE DE RVANACAO PISUCA
pareveDEcAs  [Imepe DE pisTemwcAo pEAcEA [ v AcCAsO
DADOS DO TERRENO

AREA (&) = 264,00 TESIADA - &) = 1000  PROF. EQW. (Pe): 2640
ACESSBUIDADE:  Direta FORMAIO: regudar ESQWNA: NGo
TOPOGRARA: plano

CONSSIENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

WO DAEDIFICACAD : Casa S0 DA EDIICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA: 440,00 &
PADRAO CONSIR: cawa médio CONSERVAGAO : t- entre reparos simples & importantes
COEF. PADRAO: 1,336 DADEREAL: 4  onos COERDE DEPRECIACAO ) 0.494 CUSIO BASE (RS} 1.340.97
VAGAS: 4 PAVEAENTOS :2

VALOR CALCULADO®S): 40398191 VALOR ARBITRADO@®S): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL91: 1,00 ADICIONAL 82 100 ADICIONAL §3: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 85 1.00 ADICIONAL 84: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 1.180.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
PAOSIIARIA : Lopes

CONIAIO: corretor TELEFONE: (11)-20600969
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP  PATORES ADICIONAIS - - VALORES/VARIAGAO ~— ]
LOCAIZACAO Roc : 011  FTADICIONALS): 000  VALOR UNITARIO : 2.492.49|
TESTADA C1: 0,00  FTADICIONALS2: 000  HOMOGENEIZAGAO: 1.969.07
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADICIONALS3 : 0,00 VARIA(}‘O : 0,7900,
FRENTES MULEPLAS Ce : 000  FTADICIONAL®S : 6,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999]
CONSBIENCIA Fc: 0,00  FIADICIONALSS: 0,00

AREA Ca: 000  FIADICIONALSS : 0,00

TOPOGRAHA H: 0,10

Escritério: Rua Dr. Anténio Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assungio — S3o Bernardo do Campo - CEP 09810-050
Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com
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DADOS DAMCHA 11

fls;bt%

NEMERO DA PESQUSA: SAOQ PAULO - 5P - 2018

Jumzabo DATA DA PESQWSA: 177572018

SETOR: 05§ QUADRA: INDICE DO LOCAL: 127200 CHAVE GEOGRARCA:
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREC O : Rua Hhur NSRERO: 46

COMP. BARRO : Via Formosa CIDADE ; SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JravmentacAo [JREDE DE COLEYA DE ESGOTO
[IREDE DE GAS BJxeoe oe psmemcAo pEAcsa (I wacaso

DI REDE PE RUMINAGAO PUBUCA

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) s 2290 TESTADA- () m 9.00  PROF. EQEN. (Pe): 31.33
ACESSBAIDADE:  Dieta FORMATO: Imeguar ESQWNA: NSo
TOPOGRAFA: plano
CONSSTENCGIA: seco
DADOS DA BENFEITORIA
WO DAEDHICACAO : Casa 830 DA EDIHCAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA: 16700 m*
PADRAO CONSIR: casa smpies CONSERVAGAQ : t- entre reparos simpies e importantes
COEF. PADRAO: 1.056 DADE REAL: 51 onos COEEDE DEPRECIACAO KX 0,398 CUSTO BASE (RS} 1.340.97
VAGAS: 2 PAVEAENTOS ;2
VALOR CALCRLADO@®S): 94.120,13 VALOR ARBITRADO MS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALBI: 100 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 83 1,00
ADICIONAL 84: 1,00 ADICIONAL8S: 1,00 ADICIONAL 84: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATSREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 648.000,00 VALOR 10CAGAO (8): 0,00
MMOBIARIA : M
CONIAYO; corretor TELEFONE: (11)-46852660

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP . BATORES ADICIONAIS - - YALORES/VARIAGKD ~ "~ ) ]
"~ |LOCAZAGAC Fac: 009  FIADICIONALSY: 000  VALOR UNITARIO : 2372,

TESTADA C1: 002  FIADICIONALS2: 000  HOMOGENEIZACAO : 197

PROFUNDIDADE Cp : 000  FIADICIONALSI: 000  VARIAGRO: )

FRENTES BLEPLAS Co: 000  FIADICIONALSS: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 0,

CONSSTENCIA Fc: 000  FTADICIONALSS : 0,00

AREA Ca: 000  FUADICIONALSS: 0.00

IOPOGRARAR: .10

AVALIA(}OES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritério: Rua Dr. Antdnio Jorge Franco, n.° 311 - Bairro Assungéo — S3o Bernardo do Campo - CEP 09810-050

Tel: {(11) - 4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

- Este documento ¢ cépia do original, assinado digitalmente por ALLYSSON PIMENTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2024 as 10:23 , sob o nimero WTAT24702267450

- Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002163-31.2020.8.26.0008 e cddigo Fg40SOhm.
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DADOS DA PICHA 12

NIMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2018 BJemEADO DATA DA PESQWSA: ) 7/5/2018
SETOR: 055 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 132500 CHAVE GEOGRARCA:

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO: Rua Potd NOUMERO : 467

COmP: SARRO : Via formosa CIDADE: SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

CQravmsenNTAGAO [XIREDE DE COLETA DE ESGOIO (A REDE DE RUWASINAGAO PEBLCA
[QReDEDEGAS  [XIneok D DisemwcAo DEAGEA [ v Acaso

DADOS DO TERRENO

AREA (M) ms 361,00 TESIADA- &N} m 11,00  PROF. EQWN. (Pe): 32.82
ACESSBEIDADE:  Dreta FORMAIO: Reguar ESOMNA: NGo
TOPOGRAFIA: plaro

CONSSIENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

WO DAEDIFICACAO : Casa 30 DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA: 250,00 &
PADRRO CONSTR.: cana shpies CONSERVAGAO: f- entre reparos simples & Importantes
COEF. PADRAO: 1056 IDADEREAL: 40  onos COEE.DE DEPRECIACAO &) 0,494 CUSIO BASE (RS} 1.340.97
VAGAS: 2 PAVERENTOS :3
VALOR CALCULADO@S): 17488394 VALOR ARBIIRAD O (8%): 0,00
PATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 91 1.00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 85: 1.00 ADICIONAL 84: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 1.200.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
FAOBIIARIA : Fébima Garcla

CONIAIO: corrstor TELEFONE: (11)-34449767
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

PATORES NORMA IBAPE/SP -~ - FATORES ADICIONAIS ~ ~~ VALORES/VARIAGRO =~ '~
LOCAIRAGAO Roc : 013  FTADICIONALBY: 0,00 YALOR UNITARIO : 2.507,
VESTADA Cf: 002  FTADICIONALS2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 1891
PROFUNDIDADE Cp - 0,00  FIADICIONAL®3: 0.00 VARIAGAO : 0.7
FRENTES MLEPLAS Ce: 000  FTADICIONAL#A : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 0
CONSSIENCIA Fc : 000  FTIADICIONALSS: 0.00

AREA Ca: 000  FIADICIONALSS: 0,00

TOPOGRAHA Ft: -0,10

Sa
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' AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA - -~ -

Escritério: Rua Dr. Anténio Jorge Franco, n.° 311 - Bairro Assungdo - Sdo Bernardo do Campo - CEP 09810-050
Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

' Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALLYSSON PIMENTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2024 as 10:23 , sob o nimero WTAT2470

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002163-31.2020.8.26.0008 e cddigo Fq40SOhm.
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PESCRICAO: Rua Maragolipe
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9
EDIHCACAO VALORES DE VENDA: IBAPE-SP - 2018 - SAQ PAULO - SP

fls. 497

. MODELO DE ESTATISTICA DESCRMIVA_ ™™~
DATA: 17/5/2018

OBSERVACAO:

ZONA DE AVALIAGAOD

Descric30 da Tona de Avallagdo: RESIDENCIAL HORZONTAL MEDIO

ks f Ce fml Pma P R 7 fa A Min
10,00 0,20 1.00 25,00 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00

FATORES

PATOR inDice

B3 ocolrocdo 1.152.00

[ lestoda £00

[ Profundidade

[ frentes iimpias N&o

3 Aea

B3 Topogratia cakio para os ondos de 5% até 10%

X consisténcio seco

- ~_ MATRIZ DEUNITARIOS '
? volor - Vadocdio | Varogdo

Nim. | Enderece Unitério Homogeneizagdo Porods Avaand
B 1] Rua Dona Vitdria Speers 508 1.644.71 1867.42 11354 1.0000
[ 2] Praga Nossa Senhora das Wiédrias 258 312577 1.980.91 0,6337| 0.9999
ﬁ 3| Praca Santo Atandso 118 356475 2.582.51 0,7245 0.9999
5] 4| Ruo Agonautas 194 2.501,55 1.61684 0,6463 0.9998
K 5| Ruaastatite 618 1.895,80 1.589.36 08384 0.9999
IR | fua Catuauna 261 280525 2.658.94 0.9478 0.9999
5 7| Rua Chaberd 41 1.663,54 246178 1.4623 1.0002
K 8} Ruaingabos .47 2.131.74 2131.& 0.9999 1,000
Bd 9| Ruamé& Cotide 156 2011.06 206488 10278 1,0000
B3 10] Rua ttwi 332 2.492.49 196.07 0,7900 09999
E 11 | Rua turi 461 237.& 197138 08309 0.9999
] 12| RuaPota 467 250725 1891.28 0,7543 0.9999

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritério: Rua Dr. Antdnio Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assungio — Sdc Bernardo do Campo - CEP 09810-050

Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210

- E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com
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[ APRESENIACAODOSRESULTADOS
DADOS DO AYALIANDO
Upo : Tereno local: Rua Maragolipe 255 Rua Cagaquerc, 902 - Casa 01 Vi Formosa SAO Dol 17/572018
Chente: Avalacho
Aeam: 21500 SSodalidade : Venda
Distrbuicdio espacial
VALORES UNITARIOS YALORES HOMOGENEIZADOS
fédig Snithrios : 2.394.71 Média Snikisios : 2.065,67
Desvio Padedo : 575,22 Desvio Podvdo : 344.28
-38%:1.67430 - 38%:1.44597
+30%:3.113.12 +30%:2.685.37
Coeficiente de Variogdo : 24,0200 Coeficienie de Yariog3o : 16,6700
GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Descricdo GRAUIH CRANII CRAFI 12
1 .00 inbretmmimoo ::':‘I“"M = :::qhmthm ol :g:::nqb al
21 2xs08 00 marcaso seascs # & ¢ O i aj 3
= Ewata o> oo i e —p——
sum = caract ox & = Ool":. a t ‘-‘-'::l'uwm. Ol s
4 ﬁnw::;:c: i E $Ha2m a "Mama at 3
GRAY DE FINDARENTACAO: B
FORMACAO DOS VALORES
MEDIASANEADA (RS  2.065,67
TESTADA: -0.4100 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES ZSLWPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000

VALOR UNITARIO (RS/m2} 1.86505000

INTERYALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS): 402.850,73

INTERYALOS DE CONFIANG A (80%): Avaliande

INTERVALO NI O ; 193021
INTERVALO MAXIRO0 : 2201.13

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO BINGNO : 1.638,79
INTERVALO MAXIMO : 209131

GRAU DE PRECSAC: W

'AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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3.1.3.- CRITERIOS PARA AVALIAGAO DO TERRENO

Para a avaliagdo do terreno, sera empregada a “Norma para
Avaliagao de Iméveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro de AvaliagGes
e Pericias de Engenharia.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte expressao para
o calculo do valor do terreno:
Vt= At x (Vu + Cf + Cp)

Onde:

Vt = Valor total do terreno

At = Area do terreno

Vu = Valor basico unitario determinado em pesquisa
Cf = Coeficiente de frente

Cp = Coeficiente de profundidade

Para o calculo de Coeficiente de frente (Cf) e Coeficiente de
profundidade (Cp), temos:

O Coeficiente de frente (Cf) sera calculado através da fungao
exponencial da relagao entre a Frente projetada (Fp) e a Frente de referéncia

(Fr), onde:

Cf= (Fr/Fp)f, dentro dos limites, Fr/2 < Fp < 2Fr, ou seja:

A retro corregao sera considerada, desde a metade até o dobro

7

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA — e e T o

da testada de referéncia.
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Obs.: O expoente “f é admitido como sendo igual a "0,20".

O terreno avaliando enquadra-se no Grupo | — Zonas de uso
residencial horizontal, como 2.2 Zona Residencial Horizontal Médio, cuja
frente de referéncia (Fr) do imével & de 10,00 m.

O Coeficiente de profundidade (Cp) sera calculado através da
fungdo exponencial da relagao entre a profundidade equivalente (Pe) e as
profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma).

Para profundidade equivalente entre Pmi e Pma, admite-se que o fator
profundidade Cp é igual a 1,00.

Se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da
metade da mesma (1/2Pmi/2 < Pe < Pmi), sera empregada a férmula:
Cp = (Pe/Pmi)P

Para Pe inferior a 1/2Pmi adota-se Cp = (0,5)P

Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da

mesma (Pma < Pe < 3Pma), o fator somente afeta o valor unitario da

parte do terreno que exceda este limite, a férmula a ser empregada é:
Cp = 1/[(Pma/Pe) + {[1 — (Pma/Pe)] x (Pma/Pe)?}]

Para Pe superior a 3Pma, adota-se na formula acima Pe = 3Pma

Conforme a referida Norma, temos os seguintes parametros de
profundidade, para os iméveis localizados na 22 Zona (Residencial Horizontal

Médio):
_AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA L ﬂ) -
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- Profundidade minima para a regiao............... 25,00 metros
- Profundidade maxima para a regiao:. ............ 40,00 metros
- Expoente do fator profundidade: ..............cccoeeeennnnn. 0,50

{
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Quando necessario, serdo aplicados os demais coeficientes,

conforme segue:

Coeficiente de esquina ou frentes multiplas (Ce)
Obs.: Ce definido para 2.2 Zona — ndo se aplica

Os demais Fatores complementares sao:
Fatores relativos a topografia

Fatores quanto a consisténcia do terreno ;/"C

_ AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA .~ -
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Topografia Depreciacio Fator*
Sivac8o Paradigma: Tesreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
| Declive de 5% até 10% 10% 1.1
| Declive de 10% até 20% 20% 125
Declive acima de 20% 0% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em ac'ive até 20% 10% 111
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2.50m até 4.00m _20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2.00m - 1,00
Acima do nive! da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores spliciveis as expressdes previstas em 10.6

Fatores quanto a consisténcia do terreno

Situagdo Depreciagéo Fator*
Stuagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 10% 114
acesso, mas nio atinge o proprio terreno, situado em posicdo mais alta .

Terreno situado em regifo inundavel e que & atingido ou afetado 20% 1.43
periodicamente pelainundagdio . .. . e IR a R B

Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores apliciveis as expresades previstas em 10.6

2
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3.2.- BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo Valores
de Edificagdes de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo das anteriores “Normas
para Avaliagdo de Iméveis” e “Normas para Avaliagdo de Imoéveis na
Desapropriagcdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharias e esta baseada na NBR 14653.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité Brasileiro de
Construgao Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de Avaliagdo na
Construgdo Civil (CE-02:134.02). '

A) Valores unitarios:

O Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de
Sé&o Paulo - IBAPE/SP através de sua Camara de Avaliagdes recomenda que
quando utilizado o estudo “Valores de Edificagdes de Imoéveis Urbanos —
2002/2006” seja empregado para o calculo do valor unitario de cada padréao
construtivo o valor de R8N em substituicdo ao H82N.

Para tanto, apresenta o ajuste dos valores unitario publicados na
Tabela IV do estudo “Valores de Edificagbes” conforme Tabela a seguir.

a5
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3 - TABELA DE COEFICIENTES - base RyN

A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo "VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS
URBANOS?”, publicados pelo IBPAE/SP em nov/2006, diretamente ao padriio construtivo ReN do
SINDUSCON/SP.

A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

INTERVALO DE
CLASSE aruro * PADRAO VALORES

Minimo | Médio | MAXIm

1.1.1- Padrbo Rostico 0060 | 000 | 0120

11-BARRACO I 2 Padrio Simples 0132 | 04% | 0180

121 Padrao RUstico 0360 | 0AZ | 0480

122 Pudrbo Projetirio 0492 | 0576 | 0660

1.2.3- Padrbo Econbmico 0672 | o788 | 0900

12 CASA 124 Padréo Simples 0912 | 10% | 1200

1.2.5 Padrio Médio 1212 | 1388 | 1,600

126 Padrio Superior 1672 | 1778 | 1680

1.2.7- Padeho Fino 1902 | 24% | 2880
1- RESIDENCIAL 1.28 Padriio Lo ‘Ackma 06 2,09

131 Padedo Econdico 0800 | 0810 | 102 |

Sem elevador | 1,032 1,268 1.600
Com elevador | 1,260 1470 1,680
Sem slevedor | 1,512 1,748 1,880
1.3.3- Padriio Médio . - -
1.3- APARTAMENTO Com elevador | 1,692 1,928 2,180
(Somelevedor | 1902 | 2226 | 2460

1.3.2- Padrao Simples

1-34- Padrlo Superlor | meiewdor | 2172 | 2408 | 2640 |
1.3.5- PadrBo Fino 2,652 3068 | 3480
1.3.6- Padrdo Luxo Acima de 340
2.1.1- Padrilo Econdmico 0600 | 0780 | 0960
2.1.2- Packio Sem elevador 0,972 1,208 1,440
Simples Com elevador 1,200 1410 1,620 |
Sem elevador 1,452 1858 | 1,860
2.1- ESCRITORIO 21.3- Padro Uédio Com elevador 1632 1538 2,040
2- COMERCIAL - 2.1.4- Padriio Sem elevador 1,872 2048 2220
SERVICO - Superior Com elevedor 2,052 2208 | 2520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padrio Fino 2,532 3068 | 3600
2.1.6- Padro Luxo Acima de 3,61
2.2.1- Padrio Econdmico .} 0240 | 0300 | 0480
2.2.2- Padr3o Simples 0,492 0726 | 0960
22-oALrdo 223 Padrio Madio 0972 | 1328 | 1680
224- Padriio Superior Acima de 159 )
3.1.1- Padric Simples 0060 | 0420 | 0,180
" 3-ESPECIAL 3.1- COBERTURA | 3.1.2- Padrio Médio R 0,192 0248 | 0300 ]
3.1..3- Padrio Supefior 0312 04% | 0,600

y
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3.2.1.- Depreciacdo pelo obsoletismo e pelo estado de
conservacao das benfeitorias

O valor unitario da edificagdo avalianda, fixado em fungdo do
padrdo construtivo, é multiplicado pelo FATOR DE ADEQUAGAO AO
OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVAGAO - Foc para levar em

conta a depreciagao, através da seguinte expressao:
Foc=R+K*(1=R)
Onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal,

obtido na TABELA 1.

K = coeficiente de ROSS/HEIDECK

ROSS: D=1-(1-1) (x +x2)
2 n n?

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

&
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R) 2 %
| VIDA VALOR 5
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL | =g
Ir (anos) ‘R (%) g
RUSTICO 5 0 S o
BARRACO SIMPLES 10 0 =8
RUSTICO 60 20 28
PROLETARIO |60 20 g=
ECONOMICO |70 20 88
SIMPLES 70 20 g
RESIDENCIAL | CASA 23
Sl MEDIO 70 20 Ss&
SUPERIOR |70 20 §s
FINO 60 20 84
LUXO 60 20 38
ECONOMICO |60 20 g9
SIMPLES 60 20 di g
MEDIO 60 20 c=
o O
APARTAMENTO [0 o e e 20 £s
FINO 50 20 iy
LUXO 50 20 T3
3Q
23
SIMPLES 70 20 -] E2
MEDIO 60 20 g £
@)
SUPERIOR {60 20 uo
FINO 50 20 =}
LUXO 50 20 23
RUSTICO 60 20 %2
SIMPLES 60 |20 <3
S8
|GALPOES MEDIO 80 20 S =
SUPERIOR |80 20 5%
RUSTICO 20 10 g2
COBERTURAS |SIMPLES 20 10 53
|SUPERIOR |30 10 R
£5
ﬂ =
) g4
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O estado de conservagdo da edificacdo sera classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

4702267450

U

Estado Depreciacdo (%)
a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) reparos simples 18,10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00

z

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada,

onde:

na linha entra-se com o nimero da relagdo percentual entre a
idade da edificagdo na época de sua avaliagédo (le), e a vida referencial (ir)

relativo ao padrao dessa construgéo.

na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de
conservacgao da edificacao, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

anterior.

O estado de conservagdo da edificagdo seréa fixado em funcgéo
das constatagbes 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.

- AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA L ~
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A TABELA 2, com os valores tabulados para o coeficiente *K, é:

TABELA 2
idece em % ESTADO DE CONSERVACAO
— a ) c a . ' 9 n
2 0,090 0.997 0.908 0910 0,40 0,661 0,400 0,248
) 0978 Yo 0.958 0.900 0.002 0.654 0084 020
] [T ™) e 0880 0,73 0647 | o 0.240
s 0.057 0.95¢ 0,933 0s™ 0.784 0.3 0454 0237
10 0.9 (Y™ 08t 0,00 0774 0431 [ 0224
2 0,55 0930 0,908 0.857 0.784 0523 0442 0231
14 0,520 0917 0,097 0,848 0,754 0615 | 048 0228
16 0907 0.004 0084 0634 0.743 0,808 0.430 0228
18 0894 0. 087V 0,821 o2 0897 | o4 0222
20 0,00 (Y 0858 0,000 o121 8588 | oan 0218
2 0888 8,003 0844 0,798 0,700 0,518 0410 0218
2 0851 Y7 0,890 o2 0.697 0500 | 0403 0211
26 0,536 Y™ oa1s 0769 0,605 0559 | 039 0,207
2 o821 01 0.000 0T 0472 058 | o3 0204
") 0,006 es02 | o7es 0.740 085 05% | esa 0.200
2 o788 9,788 0,769 o128 0,048 sy 8374 0,198
> oz oI | oI 0710 0.8 o5 | a3 0.192
% arss (%) o7 [YeY) 0810 0506 | 0358 0187
» 0.7% 0,73 ane 0878 0,004 048 0,350 0183
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3.3.- VALORDO IMOVEL

O valor do imével resulta da soma simples das parcelas Terreno

mais Benfeitorias, sendo o fator de comercializagao igual a 1,0.
Vi=VT +VB

Onde:
VI = Valor do imovel
VT = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias
4.- CALCULO AVALIATORIO
4.1.- CALCULO AVALIATORIO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se entao,

para o calculo do valor do terreno:

VT = Valor do terreno procurado

At = 216,00 m?

Média saneada obtida na pesquisa = R$ 2.065,67/m2
Fp=6,00m

Fr = 10,00 m (testada de referéncia) -

Pe =36,00 m

Pmi=2500m y
Pma=40,00 m

2267450

o

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA . e

Escritério: Rua Dr. Antdnio Jorge Franco, n.° 311 - Bairro Assungdo —~ S3o Bernardo do Campo - CEP 09810-050
Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 - [E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por ALLYSSON PIMENTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2024 as 10:23 , sob o nimero WTAT2>0

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002163-31.2020.8.26.0008 e c6digo Fg40SOhm.



ﬂs.Vises

ENG® ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

Expoente do fator frente “f” = 0,20
Expoente do fator profundidade “p” = 0,50

4.1.1.- CALCULO DO FATOR TESTADA

- frente projetada do terreno = 6,00 m
- frente de referencia = 10,00m
Cf = (10,00/6,00)%2° = 1,1076

4.1.2.- CALCULO DO FATOR PROFUNDIDADE

Para profundidade equivalente entre Pmi e Pma, admite-se que o fator
profundidade Cp é igual a 1,00.

4.1.3.- CALCULO DO VALOR UNITARIO

Vu = R$ 2.065,67/m2/[1 + (1,1076 - 1)]
Vu = R$ 1.865,00/m?

4.1.4.- AVALIAGAO DO TERRENO

Substituindo e calculando:
VT = R$ 1.865,00/m? x 216,00 m?2 = R$ 402.840,00

ou em niimeros redondos:

VALOR DO TERRENO = R$ 403.000,00

(quatrocentos e trés mil reais) %
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4.2.- CALCULO AVALIATORIO DA CONSTRUGCAO
4.2.1.- VALOR UNITARIO DE CONSTRUCAO

A edificagdo se enquadra na classe 1 - residencial, grupo 1.2 -
casa, € no padrao 1.2.5. “Padrdo Médio” da Tabela de Classificagdo das
Edificagbes e Tipologia Construtiva:

Classe: Residencial

Tipologia Construtiva: Grupo 1.2 - Casa
Padrao Construtivo: 1.2.5 - Padrao Médio
Valor Unitario Adotado: 1,386 x R8N

Vu = 1,386 x R$ 1.340,97/m? = R$ 1.858,58/m?
Area construida = 470,00 m?

Idade fisica estimada = 21 anos

4.2.2. - VALOR DAS BENFEITORIAS

Adotando-se, para a depreciagao das edificagdes, o obsoletismo
e o estado de conservagao, conforme recomenda o Estudo — Edificagbes
Valores de Venda, temos:

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

Onde: ' |

VB = Valor da benfeitoria

A = area construida = 470,00 m?

Vu = valor unitario da construggo = R$ 1.858,58/m?
R = valor residual = 0,20

X = ldade real = 21 anos %
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Ir = Vida Referencial = 70 anos
Estado de conservagao = d (regular e reparos simples)
K=0,740

Substituindo e calculando:
VB = 470,00 m? x R$ 1.858,58/m? x (0,20 + 0,740 x (1 - 0,20))

VB = R$ 691.837,81

ou em numeros redondos:

VALOR DA BENFEITORIA = R$ 692.000,00
(seiscentos e noventa e dois mil reais)

4.3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente
calculadas, através da seguinte expressdo:

VI=VT+VB

VI= R$ 403.000,00 + R$ 692.000,00 = R$ 1.095.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL = R$ 1.095.000,00

(um milh&o e noventa e cinco mil reais)
base: maio/2018

7
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5.- CONCLUSAO

Tendo em vista os calculos avaliatorios desenvolvidos, temos o
seguinte valor de mercado para o imével com érea de terreno de 216,00 m? e
area total construida de 470,00 m2, matriculado sob n° 16.630, no 9° Cartério
de Registro de Iméveis de Sdo Paulo, localizado na Rua Maragojipe, n° 255,
também com entrada pela Rua Cagaquera, n° 902, Vila Formosa, Capital/SP:

IMOVEL : RMARAGOJIPE, 255 /| RUA CACAQUERA, 902
¢ -~~~ "VALOR DO IMOVEL = R$ 1.095.000,00 =

(um milh&o e noventa e cinco mil reais)

base: maio de 2.018

- 6.- ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de avaliagdo de 54 (cinquenta e
quatro) folhas digitadas, contendo textos, ilustragées e fotografias, produzidos
e compactados eletronicamente. '

. Acompanha o presente Laudo: ANEXO - | = Croqui do imével

Termos em que,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 31 de maio de 2.018

CREA: 0600.76679-3
Membro titular do IBAPE

b o
ADEMAR T. ARAKAKI )
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ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

2} oFicio CiveL Do TATURPE

e

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR J:
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL
COMARCA DA CAPITAL - SAO PAULO

v /]
PROCESSO N°. 0012292-76.2012.8.26.0008 (1263/12)

RENATA ARAKAKI, Engenheira, Perita Judicial,
nomeada nos AUTOS DA ACAO DE PRODECIMENTO COMUM
CiVEL, requerida por CARLOS ROBERTO SOARES, em face de
MAURA SOARES MARTINS E OUTROS, atendendo a R.
Determinacgdo de fls. 677 vem, mui respeitosamente a presenga de

008 2 FTAT.22,00087130-5 160322 1545 938

Vossa Exceléncia, para apresentar o valor de mercado atualizado
para o imovel situado na Rua Maragojipe, n® 255 e Rua Cacaquera,
n® 902 - Casa 01, Vila Formosa - Sado Paulo, no valor de R$
1.467.000,00 (um milhdao, quatrocentos e sessenta e sete
mil reais).

Termos em que,
P. Deferimento.

S3p Paulo, 16 de maio de 2.022.

RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

{ 2&5‘//2 =7
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1.- OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a apuragdo do valor
atualizado de mercado para o imoével, objeto da matricula n©°
16.630, do 9° Cartério de Registro de Imoéveis de Sdo Paulo, a
seguir descrito:

Uma casa e seu terreno, situados a Rua Maragogipe, n.°
255, antigo 853, parte do lote 10 da quadra 09, na Vila
Antonina, antigo Sitio dos Sales, no Tatuapé, medindo
6,00m de frente, por 35,40m da frente aos fundos do lado
direito, onde confronta com terrenos da Casa Bancaria
Predial e Fiadora A.E. Carvalho S.A.; 36,60m no seu lado
esquerdo, onde confronta com Carlos Augusto de
Carvalho Cérrea, tendo nos fundos 6,00m, confrontando
com Marieta Teixeira de Carvalho, com a area de
216,00m2 - Contribuinte: 055.169.0013-1.

2.- VISTORIA

Considerando-se que o laudo de fls. 357/412,
elaborado por Perito Judicial, contém todos os subsidios
necessarios para a elaboragdo da presente atualizacdo, para
atender a R. Determinagdo de fls. 677, efetuou-se nova pesquisa
imobilidria para o imével, observando as condi¢des atuais do
mercado imobilidrio, levando em conta as condicdes e
caracteristicas observadas na ocasido da vistoria, fls. 358.

 AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIACIVIL -~~~ -
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2.1.- DO LOCAL
2.1.1.- CARACTERISTICAS GERAIS

Trata-se de duas edificagbes assobradadas de uso
residencial, com duas entradas independentes, sendo uma pela
Rua Maragojipe, n° 255, e a outra pela Rua Cacaquera, n° 902 -
Casa 01, Vila Formosa, Capital/SP.

2.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO A MUNICIPALIDADE

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura Municipal de S3o Paulo, o imdvel possui a seguinte

identificacao:
] o 0 ] 2 055
QUADRA: it ecrera e erissinnaseennns 169
INDICE FISCAL: evvneevreeeeeieeeeeeeeieernneeeennns R$ 1.429,3350
k ,/"(?Z . :
o e )
Face da quadra
Quadra 169 Setor 055 Cod.Log. 128538
| Nologmdowo  mwamGowe |
& var2:5  1s70000 g
) T vaorzore 7 Tisserse %
[ valor2017 13429299
B Varlbr‘2018‘ - 1381.06()6
© valor2019 14293350
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As reproducles do Google ilustram a localizacdo do
imovel:
v |~
L 9 Arena Fitness Academia %
Buffet Knistian Platz VipDoor Portas 9 : 5
N Automaticas Edificio Jacarandé §E ;:
9 . Praca g i&
2t Ol . -
ngm cnsopolis 8 f £ K‘av"‘“"" 9
.- DogsDay- a8 > ’ Ledo de Nemeéia
Anala Franco 122 d# aressorce de moda
PetShep
,Rua Maragojipe, Condominio Villaggio
Casa Népoles 285 - vilaFormosa D1 Analia Franco
A . .
\ f " Quadra de 9 MoveBeat Academia
p o futsal Guaxupé
’Esﬁha . Ccategso Jardim Téxtit a
Franco A ' ; g 2 Nev/films Peliculas
Inte : £ Ferramentas
lanes a . 5 5 L33 de ferramentas
Ares da Praga - S -
; Anaha Franco b ] é » .
ter Trade @ - - ST -t ‘ ol *  Sorrentinos ‘caféebar@ ‘
tummnegio - - a '
;2<' > Panificadora Gabriela
. Praga Alexania
Praga S30 ' coeag ARICANDUVA ) ¢

WTAT24702867450

umero

10:23 ,sobon

as

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Anténio Jorge Franco, n® 311 - Assuncdo - Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050

Tel: (11) 99952-5071

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

do original, assinado digitalmente por ALLYSSON PIMENTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002163-31.2020.8.26.0008 e c6digo Fg40SOhm.



ENG?2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

fls. 2%

(25\

Os Dados Cadastrais do Imovel (2022) e a Planta da

Quadra Fiscal sdo mostrados a seguir:

PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2022
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 055.169.0013-1

Local do imével:
R MARAGOJIPE, 255
CEP 03412-050
imdvet localizado na 2* Subdiviso da Zona Urbana
Endereco para entrega da notificacio:
R MARAGOJIPE, 255
CEP 03412-050
Contribuinte(s):
CPF 153.863.118-08 CARLOS ROBERTO SOARES
Dados cadastrais do terreno: ' o ‘V'_fﬁ' o
Area incorporada (m?): 218 . Testada (m):kj::f 6,00
Area nio incorporada (m?): L0 . 1,0000
Area lotal (m?): 218 . ...
Area construida (m?): F 180 -, Padriodacon 3 -c
Asea ocupada pela construcsio (m): 130 ... Uso: ruldbrzdn
Ano da construcio comigido: - ‘ o
Valores de m* (RS): * -
- de terreno: 14sooo B
- 08 consiugao: 1774(”
ww RS
Valores para fins de cdlculo do IPTU (R$): wj “’_
- da &rea Incorporada: 31320000
- da Area nao incorporada: 0.00
- da construgBo: 242.684,00
Base de céiculo do IPTU: 555.884,00

Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados 8 qualquer tempo, inclusive em relacio ao exerciclo
lmgnmentodolmpostoPreda!eTuﬂﬂhlUrbamdoinéveldoexaddodem

Ressalvado o direito da Fazenda Piblica do Municiplo de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrals acima foram utilizados no

Certid3o expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirnada, até o dia 13/08/2022, em

Data de Emisséo: 15/05/2022
Nimero do Documento: 2.2022.005488151-8
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2.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido dos principais melhoramentos
urbanos, tais como: agua, luz, forga, telefone, calgamento,
iluminagdo 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, com
densidade demografica média.

A ocupacgdo comercial é caracterizada por lojas, bares,
lanchonetes, drogarias, escritorios, escolas, postos de gasolina,
consultorio médico, hospital, bancos e outros servicos
diversificados, ao longo da Avenida Dr. Eduardo Cotching e
logradouros circunvizinhos.

A destinagao residencial é caracterizada por edificagcdes
térreas e assobradadas, e apartamentos residenciais de padrdo
médio e simples.

2.1.5.- ZONEAMENTO

A Lei n® 16.402, que entrou em vigor em mar¢o de
2016, estabelece as normas complementares ao Plano Diretor

\
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M

os Planos Regionais Estratégicos das

Subprefeituras, dispondo sobre o parcelamento, disciplinando e
ordenando o uso e ocupacao do solo do Municipio de Sao Paulo.

O local em causa

integra a ZEUP, Zona Eixo de

Estruturacdo da Transformacdo Urbana Previsto, que sdo zonas

inseridas na Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdao Urbana, com

parametros de parcelamento, uso e ocupacdo do solo compativeis

com as diretrizes da referida Macrozona e com a perspectiva de

ampliagao da infraestrutura de transporte publico coletivo.

A reproducdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imoével:

%
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‘1,_ Selor 055
Quadra. 169
Lote. 0013
Digilo SQL- 1
Condominio: 00
Tipo quadra: FISCAL
" ipo lote FISCAL
Codlog. 123538
Nome logradouro: R MARAGOJIPE
S NGmero porta: 255
Y Complemento”
; ; Situag3o. ATIVO
T F Uso: Residencial
Area terreno (m2x 216
Area construida (m2x 180
P
. . i '
‘\
4 .
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2.2.- DO IMOVEL

2-2-1.‘ TERRENO

O terreno possui formato irregular, topografia em
declive, aparentando ser seco e firme, podendo receber edificagcbes
de qualquer porte, obedecidas evidentemente as posturas
Municipais. Possui testada de 6,00 metros em projecdo para a Rua
Maragojipe e 6,00 metros para a Rua Cacgaquera, perfazendo a
area total de 216,00 m2,

2.2.2.- BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito encontram-se edificadas
duas casas assobradadas com caracteristicas de uso residencial,
com duas entradas independentes, assim distribuidas:

- Imével com entrada pela Rua Maragojipe, n® 255: possui no
pavimento térreo: garagem, sala de estar, lavabo, cozinha e érea
coberta com churrasqueira, e no primeiro pavimento superior: trés
dormitérios, sendo uma suite com sacada, banheiro e area coberta.

- Imével com entrada pela Rua Cacgaquera, n® 902 - Casa 01:
possui no pavimento inferior: garagem, lavabo, area descoberta,
escritério, no pavimento térreo: sala de estar, cozinha e banheiro,
no primeiro pavimento superior: trés dormitorios, sendo uma suite,
banheiro e area de servigo e no segundo pavimento superior: area
coberta e descoberta.

e
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As edificagbes possuem drea total construida
homogeneizada de 470,00 m2, fls. 366, com idade fisica de 25
anos (1997), podendo ser classificadas como “Casa Padrdo Médio”,
de acordo com o Estudo “Valores de Edificacbes de Imolveis
Urbanos de S&o Paulo”, e enquadram-se na referéncia “E”
necessitando de reparos simples.

A documentagdo fotografica acostada a fls. 369/376
ilustra os aspectos do local, e as caracteristicas do imoével.
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3.- CRITERIO TECNICO AVALIATORIO
3.1 - TERRENO

Para a avaliacdo do terreno sera empregada a
“"Norma para Avaliacdo de Imodveis Urbanos” do IBAPE - Instituto
Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.
Referido trabalho representa a revisdo das anteriores “Normas para
Avaliagdo de Imoéveis” e “"Normas para Avaliagdo de Imoveis na
Desapropriagdao” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte
expressao para o cdlculo do valor do terreno: VT = AT x Vu

Sendo:

VT = Valor do terreno

AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio basico de terreno

No cdlculo do “Vu” (valor unitario médio), os
~elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes
transformacgoes:

A) Dedugdao de 10% no prego, para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios).
No caso de transcrigdo, ndo havera o referido desconto.

o original, assinado digitalmente por ALLYSSON PIMENTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2024 as 10:23 , sob o nimero WTAT24702
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B) A regido ja classificada anteriormente, de acordo com o item 9.1
da “Norma para Avaliacdo de Imédveis Urbanos” do IBAPE Sédo

Paulo, onde sdo estabelecidos o0s seguintes parametros
apresentados nas Tabelas I e II.
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C) Consideracgdes de valorizagdo ou desvalorizacdo do unitario, em
funcdo das testadas distintas das de referéncia, com 0 emprego da
féormula prevista nas “Normas”. A retro correcdo serd considerada,
desde a metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

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

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

e 1l

D) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitario, em
fungdo da profundidade, com o emprego da formula prevista nas
“Normas”.

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

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

CP = (0,5)7, para: PE < 2 Pmin;

CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)P},
dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;

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

Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax” admitidos, bem como as restricbes
de uso, sdo retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade equivalente.

R. Dr. Antdnio Jorge Franco, n°® 311 - Assungdo ~ S§o Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
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E) Consideragoes de valorizacdao ou desvalorizagao do unitario, em
funcao da area, com o emprego da formula prevista nas “"Normas”.

CA = (AR/AT)9:20

Obs.: O valor de "AR” admitido, bem como as restricGes de uso, sado
retirados das Tabelas I e II.

® F) Consideragdes de valorizagao ou desvalorizagao do unitario, em
fungdo da presenga de frentes muitiplas ou esquina, com o
emprego da formula prevista nas “Normas”.

CE - Ce [ Amil‘l

Obs.: O valor de “C.” e "Amin” admitidos, bem como as restricées de
uso, sdo retirados das Tabelas I e II.

G) Consideragoes de valorizacdao ou desvalorizagao do unitario, em
. fungdo da consisténcia do terreno devido a presenca ou acdo da
agua, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela
abaixo.

Situagéo : v e _— : Depreciagdo | Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em regifo inundavel, que impede ou dificulta o seu
acesso, mas nio atinge o proprio terreno, situado em posicdo mais atta

Terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado
periodicamente pela inundagdo

Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

10% 1.1

30% 1,43

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6
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H) Consideracoes de valorizagdo ou desvalorizacdo do unitario, em
fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores
previstos, conforme tabela abaixo.

Topografia Depreciagio Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% ‘ 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43

. Em aclive até 10% - 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1.1
Em ac'ive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rus até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m . 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,.00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2 00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicveis as expressdes previstas em 10.6

I) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizacdo do unitario, em
fungdo da localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se necessario,
através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os

. valores de langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores
Genéricos do Municipio.

J) ConsideragGes de valorizacdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em
fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo
utilizadas, se necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

K) Atualizagdo dos elementos comparativos serd realizada, se
necessdrio, através da variacdo dos Indices de Custo de Vida,

-~ AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIACIVIL "~~~

R. Dr. Anténio Jorge Franco, n® 311 - Assungdo ~ Sd0 Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
Tel: (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

\

67450



fls. 286

f)(@f

T24'M2267450

R

ENG?2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

publicados pela Fundagao Instituto de Pesquisas Economicas - FIPE
- USP.

L) Considera¢des de valorizacdo ou desvalorizagdo do unitario em
fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como as benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrigoes:
areas non aedificandi de qualquer natureza, projetos de
alinhamento com recuo, imoéveis tombados, zona de vida silvestre,
unidade de conservagdo da natureza, reserva florestal,
manguezais, outras zonas com restricdo ecolégica e outras

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

M) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizacdo do unitario em
fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50

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

3.2 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a
determina¢do do valor unitario basico de area que reflita a
realidade mercadoldgica imobiliaria da regido avalianda, pesquisou-

do original, assinado digitalmente por ALLYSSON PIMENTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2024 as 10:23 , sob o nimero WTA
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se junto a diversas empresas imobiliarias, os valores ofertados
para vendas de imdveis na mesma regido geoecondémica e negdcios
efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obtiveram-se os
elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos 0s elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os calculos estatisticos obtendo-se a
média aritmética e seus limites de confianca compreendido no
intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, cuja média
final homogeneizada para o valor do metro quadrado resultou em:
Vu = R$ 1.863,81/m2 (Um mil, oitocentos e sessenta e trés reais
e oitenta e um centavos por metro quadrado) — maio / 2022.

3.3 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, serd utilizado o
Estudo Valores de Edificacbes de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP.
Referido trabalho representa a revisao das anteriores “Normas para
Avaliagdo de Imodveis” e “Normas para Avaliacdo de Imodveis na
Desapropriagao” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e
Pericias de Engenharias e esta baseada na NBR 14653.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité
Brasileiro de Construcdo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de
Estudo de Avaliagdo na Construgao Civil (CE-02:134.02).

A) Valores unitarios: Os valores unitarios médios, assim como
os intervalos de valores relativos aos padroes construtivos, estdo
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vinculados ao valor do H8-N do SINDUSCON, conforme tabela a
seguir:

@ vmumucbeso:mmummos
hape s

25  PADRAOMEDIO

Edificacbes térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas de um dos lados,
apresentando alguma preocupacio com 0 projeto arquitetdnico, principalmente no tocante
208 revestimentos internos. Compastas geraimente de sala,dois ou trés dormitérios (eventual-
mente uma suite), banheiro, cozinha, dependéndias para empregada e abrigo ou garagem para
um ou mais veiculos. Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestida interna e externamente.
. Cobertura em laje pré-moldada impermeabitizada ou tethas de barro apoiadas em estrutura
de madeira, com forra. Areas externas com pisos cimentados ou revestidos com ceramica co-
mum, podendo apresentar jardins. Fachadas normalmente pintadas a litex sobre embogo ou
reboco, usualmente com aplicagio de pedras, pastithas ou equivalentes, na principal.
Caracterizam-se pela utilizacio de materiais construtivos convencionais e pela aplicacio de
acabamentos de boa qualidade, porém padronizados e fabricados em série, tais como:

= Pisos: pedra comum, taco, assoalho, carpete, vinflico, ceramica esmaltada.
= Paredes: pintura a latex sobre massa corrida ou gesso; aauslejo até o teto nas dreas mothadas.
n Forros: pintura sabre massa corrida na propria laje; gesso; madeira.

= instalagbes hidréulicas: completas,atendendo disposicao basica,com pegas sanitarias e seus
respectivos componentes de padrao comercial, podendo dispor de aquecedor individual.
® Instalagdes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes, satisfazendo distri-

buic3o basica de pontos de luz e tomadas, podendo estar incluidos, pontos para telefone e
televisio. )

' ® Esquadrias: portas lisas de madeira, caixithos de ferro, madeira ou de aluminio e janelas com
venezianas de madeira ou de aluminio de padrao comercial.
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Quadro 2 - Classificagio das Tipologias Construtivas

Grupo Validade dos Indices® Padrio
1.BARRACO A partir de ‘~‘-P‘d'_*°“'hﬁ'=.°
01/04/2019 2- Padrio Simples
Mhmﬂm e ommes et .
n-radraomlewb
2‘3‘ M&Em 45 BRIl T A WD
. z&PadrloShples
2.CASA :‘;P:"zod"; ,ummm
26- Pa&aoSmeﬂor o
2.7 Padedo Fino
28 Padrio Luno
31-Padriofcondmico
; 31-Padraos-nptes
3.6aPho ‘;7:3';:7 33-PadiboMédioc
e
4)1-PadrioSimples =~
4.COBERTURA Apartirde 01/11/2017 | 42- PadrloMédio
43 Padr3o Superior

* O emprego de quaiquer um dos indices apresentados, em aveliagdes cuja data de refesdncia do valor seja a partis
da data de validade dos indices, deve obeerver o disposto nos Rens 3.4 ¢ 3.6 deste estudo.

B) Depreciacdo pelo obsoletismo e pelo estado de
conservacao das benfeitorias: O valor unitario da edificacdo
avalianda, fixado em fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado
pelo Fator de Adequacdao ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservagao - Foc para levar em conta a depreciagdo, através da

Sem desoneragao . R8-N

1.779,98

A 0%

seguinte expressao: Foc = R+ Kx (1 - R)
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Onde:

R

coeficiente residual

expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

classificado segundo a graduacdo que consta do quadro a seguir:

K = coeficiente de Ross/Heideck.

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

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

CLASSE

nro

PADRAO

dade Referencial -
in {anos)

Valor Residual -
R(X)

RESIDENCIAL

{BARRACO

1.1.1- Padr8o Rastico
1.1.2- Padro Simples

5
10

1.2.1- Padr3o Ristico
1.2.2- Padr3o Proletério
1.2.3- Padr3o Econdmico
1.2.4- PadrBo Simples
1.2.5- Padro Médio

1.2.7- Padrdo Fino
1.2.8 - Padrio Luxo

1.2.6- PadeSo Superior

APARTAMENTO

1.3.1- Padr80 Econbmico
1.3.2- Padrdo Simples
1.3.3- Padrio Médio
1.3.4- Padrlo Superior

1.3.5-Padedo Fino .
1.3.6- Padr3o Luxo

COMERCIAL,
KERVIGO E
INDUSTRIAL

ESCRITORIO

2.1.1- Padrio Econbmico
2.1.2- Padrdo Simples
Zl.3- Padrlio Médio
2.1.4- Padrio Superior

2.1.5- Padrdo Fino
2.1.6- Padrdo Luxo

12.2.3- PadrSo Médio
2.2.4- Padrdo Superior

2.2.1- Padr30 Econdmico |
2.2.2-Padrio Simples |

ESPECIAL

COBERTURA

3.1.1- Padrdo Simples
3.1.2- Padedo Médio

O estado de conservacao da edificacdo sera

gm- Padr3o Superior

$3¥BBBBBLES B IILLE s‘_ssss,,a;aaa;ss

e R R R R 21 CE
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Quadro 1 - Estado de Conservagio - Ec

fet,

Estado da Edilicagio

Depreciagio

Caractevisticas

Nova

08
0.00

Eﬂiu;bmoum - grval e subr ik, com

"] menos de dois anos, que apresente sinis de desagaste

notural de pintura externa.

£ntre nova ¢ regulr

032

Edificag30 nova ou com reforma gerat ou substancial, com
mmosdeddsmummunmmde
uma dem3o leve de pi Para recompor wsa aparéncla.

R Riaand

w&mwmm.ﬁwm

entre dols a CInCo o4, Cuio estado geral poosa ser
FECUPETado APENas Com reparos de eventuals fissuras

superficialy localizadas efou pinturs exterma e interna.

Entre regulae ¢
necessitando de
reparos sinphes

EMNCac30 seminova ou com reforma peral ou wibstancial

entee dois 3 CNCO aNOK, CUjo 3tado geral porss ser

requpearado com reparus de fisouras ¢ trincas locakizadas e
is @ pintura exferna e intema.

Necessitando de
reparos simples

1810

€difcac3o cujo estado geral possa sex recuperado com
PHIUNS 2xtermna ¢ terna apos reparos de fissuras e trincas
supericials generalizadas, sem secuperacdo do sistema
mmmammaﬁne
wétrico.

NecessRando de
reparos simphes &

33,20

ERACICI0 CUJO £3tad0 geral POsSI seY recuperado com
PNt eterna ¢ Interna apos reparos de Ritsuras ¢ trincas,
com estabilizac3o efou recuperag3o localizads do sistema
estnatural. As instalacBes hidrulicas @ elétricas possam ser
restauradas mediante 2 revis3o e com substituigdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturaimente. Eventuaimente
DO e necessdria & substituicdo 4o revestimentos de
piscs ¢ paredes, de um ou de outro climodo. Revislo da
impermeabilzacio ou substitiic 3o de tethas de cobertura.

Necesstando de
teparos knpovtantes

52,60

Edificac30 cujo estado geral pOI33 et PeCuPErado Com
pintura externa ¢ interna, com sbstituicdo de panos de

" | regutaritag30 da slvenarta, reparos de fissuras  trincas, com

estabilizag3o efou recuperac3o de grande pate do sisterns
estrutural. As instalagBes hidriulicas e elétricas possam ser
restmsadas mediante abstRuk 30 de pecas apsrentes. A
substituicdo dos revestimentos de phios e paredes, da
maioria dos cOmodos, se far necessirta. Substituicdo oa

Necemsando de
reparos importantes 2
edificag3o sem valor

5.20

substituicdo
requini?acio da alveraria, repanos de fissuras e trincas.
Substituicio das instalagBes hidriulicas @ elétricas.
Substituiclo dos revestimentas de pisas @ paredes.
Substituicdo da impermenbilizacdo oy do tethado.

mediante dupla entrada, onde:

—

fdifcacdosemyaior | 10000 | Eceheacdo sm estado de ruina,

4

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir,

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual entre a

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

referencial (Ir) relativo ao padrdo dessa construgao.

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

conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas

no quadro anterior.
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O estado de conservacdao da edificagdo serd
fixado em fungdo das constatagOes feitas em vistorias, observando-
se 0 estado aparente em que se encontram: sistema estrutural, de
cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive
seus revestimentos; pesando 0s seus custos para uma eventual

Tabela 2 - Cosfidente de Ross-Heideck - K

Estado de Comservagds - G

recuperacao.
m%
da Vs Y [ <
Referanchl | 0.80% o.32% 52% |
2% 098638 0.9866 0,9643
4% 1 osma .}l o971 | oS
o L 0,9651 0.9438
% 09568 Q9s3y | 69327
1% 03450 83420 212
ux 09328 23298 09091
"% 039202 a3 (Y7,
16% 09072 09043 08843
1% 05938 08909 08713
0,200 aam a7
% 08858 08630 03440
6% ags12 osass 05297
6% 04362 08335 | 08131
2% | oxoe ]| 08182 | oso01
% 03050 6.002¢ 07347
2. | o7 07863 07589
4% onn 0,7697 o187
3% . o382 orsa 0,7362
i 07378 07354 ons
wx | o700 wnn o701
% 0.7018 0,639 06841
% 05832 96810 0.8860
% 05642 0,562 0.6475
S0% o130 a52% 05093
. 5% osoes | nsors | osess
4% [ XTTL) 0580 0,3895
. SeM . ] 0sex | 05514 0.5490
8% Q5418 0.5401 05281
2% oAsTs 04962 04853
x| omsa | namr 04832
6% 0As22 04508 04408
Q% 0A288 04274 | 04180
% 0A0s0 84037 03848
--72% . 1 03808 -1 03796 03712
7% 03562 09,3551 03472
x| oaxu axa | 03229
% 0,3058 0.3048 02981
. 80% 1 02800 | 629 0.2
0% 02538 0.25% 02474
4% | onmn | ones | o8
% 02002 | 019% | 01952
L88% ) 01728 | 01722 01684
0% 03450 (277 sun
92% 01168 01164 01139
san (7 1] 0.0879 00860
L en o032 oo | o081
] 00298 00297 | o020
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09097 08106
05000 | 08020
04393 0,930
08788 07838

osms | o
085713 | 07640
ossss | o753

68318 | 07430
oAnsS 0,7320
ososs | o327

0,7958 02091
0x23 05871

07686 05848
07544 05722
0,739 048593
07250 05460
0.7097 05324
0s%t | 0s188
04731 04043
04618 03887
04450 03743
04278 05593
06108 05440
05926 osa1
05748 osus
05539 04983
03369 0ATSS
05176 04613
04920 04437
oATIS 0AXSS
0457S oAa7?
04368 03892
04158 03704
0,341 03312
037122 0sn?
03500 § 03139
03274 01917
0,044 0ans
o281 02505
02573 | 023
02333 02079
02088 0,861

01333 01188
03074 00957
00811 opr2
0p%48 opels

som | saion | siion

06612
ass

05381

08231
05147

0s97
03784
033586
05377

05158

04929

04437
aA307
0A1ITS

03619
[ K75

03148

SEEEEEEREEEERRESSELS

EEEES

00141

82217

02147
on1
Q2074
0,2036

o191
01878
0.1830
0,1740
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3.4 - VALOR DO IMOVEL

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

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

Consiste em se determinar o valor do imével a
partir do valor do terreno, soma-io com o valor da construcdo com
os custos diretos e indiretos e acrescentar ao total os custos
financeiros, despesas de vendas e lucro do empreendedor, que
devem ser contemplados no mercado por meio do calculo do fator
de comercializagdo. A férmula basica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB) x Fc

Sendo:

VI = valor do imével procurado

VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagao igual a 1,0

<&

267450
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS
4.1 - AVALIACAO DO TERRENO

Atraveés dos critérios fixados no capitulo anterior,
tem-se, entdo, para o calculo do valor do imével em questdo:

VT = At x Vu

Onde:

VT = Valor do terreno procurado

At = 216,00 m2

Valor unitario obtido na pesquisa = R$ 1.863,81/m?2 (*)

Substituindo e calculando:

VT = 216,00 m2 x R$ 1.863,81/m=2
VT = R$ 402.582,96

Em numeros redondos:
VT = R$ 403.000,00
(Quatrocentos e trés mil reais)

(*) OBS: O valor unitario, de R$ 1.863,81/m2 (um mil, oitocentos e
sessenta e trés reais e oitenta e um centavos por metro quadrado), foi
obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas
constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIACIVIL .~ — ==~
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULD - 57 - 2022 @UII.IIADO DATA DA PESQUISA : 15/05/2022
SETOR: 054 QUADRA: 159 INDICE DO LOCAL: 83402 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rug Acunyi NUMERO : 204
COMP.: Tereno BAIRRO : Vig Formoso CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[XIPAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X] REDE DE RUMINAGAO PUBLCA

[ ReDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ Tv ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 66000 TESTADA - (cf) m 1200 PROF. EQUIV. (Pe): 5500
ACESSIBIUDADE : Dreto FORMATO : Reguar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc
CONSSTENCIA:  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 TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 3.300 000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILLARIA : D'Angelos Imdvels
CONTATO : carretor TELEFONE : (11)-940825385
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZAGAO Floc : 022  FIADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.500.00
TESTADA Cf : 004  FIADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 308411
PROFUNDIDADE Cp : 004 FTADICIONALDS: 000  VARIAGAO: 0.6854
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999
ICONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALODS : 0.00

IAREA Co: 000  FTADICIONALDS : 0.00

TOPOGRARA P :

WTAT24702267450

umero

10:23 ,sobon

as
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CREA/SP: 5069844136
ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - 5P - 2022

PJumzADO DATA DA PESQUISA : 12/05/2022

SETOR: 054 QUADRA : 742 INDICE DO LOCAL: 173342 CHAVE GEOGRAACA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Ruo Acury’ NUMERO : 32¢

COMP.: Scbrado BAIRRO : Vio Formosa CIDADE : SAO FAULO - 5F
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[IPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS [XReDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ v ACABO

[(X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 350,00 TESTADA - (cf) m 1250 PROF. EQUIV. (Pe): 28,00
ACESSIBIUDADE : Direta FORMATO : Reguior ESQUINA : N8o

TOPOGRARA : pionc

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

NPO DA EDIRCAGAO : Cosa USO DA EDIRCAGAO : Resdencia AREA CONSTRUIDA : 33400 m*

PADRAO CONSTR.: cosc médic

CONSERVACAO : ¢ - reguicr

COEF. PADRAO: 2154 IDADEREAL: 15 anos COER.DE DEPRECIACAO (kE: 0878 CUSTO BASE (RS) 177998
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 1.124.35072 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04 o0

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 2980.000,00

IMOBILIARIA Criativa Imdveis
CONTATO : corretor
OBSERVAGCAO:

Lote 00616

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAC

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-26715824

fls. 23

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.OIBNAHAQKO

LOCALZACAO Floc : 018 FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 443049
TESTADA C1 : 004  FIADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 3.029.98)
PROFUNDIDADE Cp : 000  F1ADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.6509
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALDA : 0.00 VAllAq:iO AVALIANDO : 0.5999)
ICONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FIADICIONALDS : 000

TOPOGRARA Fi : ©.10

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Anténio Jorge Franco, n® 311 - Assuncgao - Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
Tel: (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com
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do original, assinado digitalmente por ALLYSSON PIMENTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002163-31.2020.8.26.0008 e c6digo Fg4oSOhm.




ENG?2 RENATA ARAKAKI

CREA/SP: 5069844136

DADOS DA FICHA 3

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 57 - 2022

(JumzADO DATA DA PESQUISA : 13/05/2022

SETOR: 054 QUADRA: 150 INDICE DO LOCAL: 1.4] CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA I.OCAI.I!AQ‘O
ENDEREGO : Ruc Cogoguera NUMERO : 504

COMP.: Té~ea BAIRRO : Vig Formoso

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAOC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS I RreDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

[ REDE DE LWUMINAGCAO PUBLICA

fls. 28

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 22200 TESTADA - (cfj m £00 PROF. EQUIV. (Pe): 44 40
ACESSIBIIDADE : Dirsto FORMAIO : Reguor ESQUINA : Ndo
TOPOGRARA : piana

CONSISTENCIA:  secc
DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIRCAGAO : Cosa
PADRAO CONSTR.: caso médio

USO DA EDIRCACAQ : Resdencio
COHS!IVACAO: © - ePOoros Smples

AREA CONSTRUIDA : 12000 M

COEF. PADRAO: 1754 IDADEREAL: 30  anos COEF.DE DEPRECIACAOC (k): 0,455 CUSTO BASE (RS 177998
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : |

VALOR CALCULADO(RS): 30135845 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 0% 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 700.000,00

IMOBILIARIA : RC & 34 Imbveis
CONTATO : corretor
OBSERVACAO:

Lote 0037-2

RESULTADO DA HOMOG!N!I!AQRO

VALOR LOCACAOQ (RS): 0.00

TELEFONE : {11)-26724004

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Fioc : 001 FIADICIONALO : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.480.37]
TESTADA Cf : 018 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGINMCio : 1.575.13
PROFUNDIDADE Cp : 007 FIADICIONALD3: 000  VARIAGAO: 1,0640
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FIADICIONALOA: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA F1: 0.10

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antdnio Jorge Franco, n° 311 - Assuncdo - Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
Tel: (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com
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do original, assinado digitalmente por ALLYSSON PIMENTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2024
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Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002163-31.2020.8.26.0008 e c6digo Fg4o0SOhm.



ENG? RENATA ARAKAKI

CREA/SP: 5069844136

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULD - 57 - 2022

SETOR: 05S QUADRA: 142 INDICE DO LOCAL: 1.881%¢ CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCAU!AG;O

CJumzADO DATA DA PESQUISA : 13/05/2022

ENDERECO : Ruo Angoera

NUMERO : 402

COMP.: Scbrade BAIRRO : Via Formoso CIDADE : SAQ PAULO - 5F
CErt UF: SP

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[JReDEDEGAS  [XIREDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [X] v AcABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 145,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 2900
ACESSIBIIDADE : Dirsto FORMATO : Reguar ESQUINA : nNéic

TOPOGRARA : pionc

CONSSTENCIA:  teco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCAGCAO : Coso USO DA EDIRCAGAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : M
PADRAO CONSIR.: caso médio CONSERVACAO : & - reparos smpies

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL ; 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k) 0410 CUSTO BASE (RS): 1 779,58
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 3

VALOR CALCULADO(RS): 541.308.86 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 08: 1.00

DADOS DA TIANSAGiO

=
Ak

3

WTAT2470%450

Umero

10:23,so0bon

as

TELEFONE : (11)-995106010

NATUREZA : Oferia VALOR VENDA (R$) : 1.050.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Jodo Galdino Coetho imbveis

CONITATO : corretor

OBSERVAGCAO:

Lote 00371

RESULTADO DA HOMOGIN!IIACRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZAGAO Fioc 023 FTADICIONALO! : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.646.4
TESTADA Cf : 0.15 FT ADICIONAL D2 : .00 HQMDGB‘HIAC;AO H 2.180.17
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00 VAliAin - 08143
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALDM : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 05994
ICONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALDS : 0.00

AREA Ca : 000  FTADICIONALOS : 000

TOPOGRARA Ft : 0,10

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

do original, assinado digitalmente por ALLYSSON PIMENTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2024

R. Dr. Anténio Jorge Franco, n® 311 - Assuncgdo — Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050

Tel: (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

é coOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002163-31.2020.8.26.0008 e c6digo Fg4o0SOhm.



ENG? RENATA ARAKAKI

CREA/SP: 5069844136

ELEMENTOS DA AVAUAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAD PAULO - 5P - 2022

BJumzADO DATA DA PESQUISA : 13/05/2022

SETOR: 055 QUADRA : 402 INDICE DO LOCAL: 1.437 48 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Cogoauera NUMERO : 722

COMP: Scbrado
CEP:

BAIRRO : Vio Formota
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC FAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS BIREDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

[ REDE DE LUMINACAO PUBLICA

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 103.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 20.60
ACESSIBIUDADE : Dreto FORMATO : Reguar ESQUINA : Nao

TOPOGRARA : pionc

CONSISTENCIA : 8CO

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIRCACAO : Caso USO DA EDIFCAGAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 25000 M*

PADRAO CONSTR.: caso médic

CONSEIVA(,‘M) : @ - repOros Epies

fls. 2

COFF. PADRAC: 2154 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k) 0410 CUSTO BASE (RS} 1.779.98
VAGAS: I PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 58449473 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL D4: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : £00.000,00 VALOR LOCAGAOC (RS) : 0.00
IMOBIUARIA : Special imoveis

CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-26727200
OBSERVACAO:

Lote 00322

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZAGAO Fioc : o0 FT ADICIONALO] : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.313.42
[TESTADA C1: 015  FTADICIONALO2 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 1.501.44
PROFUNDIDADE Cp : 010  FIADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.143)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
ICONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

IAREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00
FOPOGIAHA Fi: <010

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

~P

R. Dr. Anténio Jorge Franco, n® 311 - Assuncado — Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050

Tel: (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com
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do original, assinado digitalmente por ALLYSSON PIMENTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2024

é coOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002163-31.2020.8.26.0008 e c6digo Fg4o0SOhm.



ENG? RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 57 - 2022

CJumEZADO DATA DA PESQUISA : 13/05/2022

SETOR : 055 QUADRA : 402 INDICE DO LOCAL: | 43948 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Ruc Cogaguera NUMERO: 874

COMP.: Scorado BAIRRO : Via Formoso CIDADE : 3AO PAULO - SP
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

AN

[] REDE DE GAS I ReDE DE DISTRIBICAO DE AGUA [ v AcABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 15000 TESTADA - (cf) m 600 PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMAIO : Reguor ESQUINA : Noc

TOPOGRARA : pianc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIRCACAO : Coso USO DA EDIRCAGCAQ : Resdencial AREA CONSTRUIDA : 10400 M

PADRAQ CONSTR.: cosa médio

COHSEIVACID: @ - "epOrost EMpies

COFEF. PADRAO: 2154 IDADEREAL: 55  anos COEF.DE DEPRECIACAO (k) 0394 CUSTO BASE (RS): 1.779.98
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 157.902 82 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 0é: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 450.000,00 VALOR lCKZACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : Special mévets
CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-26727200
OBSERVACAO:
Lote 0023-3
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUWZACAO Floc : 001 FTADICIONALDI : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.447 30
TESTADA Cf : 011 FIADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 1.647.94
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0004
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOA : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 09999
CONSISTENCIA fc : 000  FTADICIONALOS : 000
AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00
TOPOGRARA Fi : .10

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antdnio Jorge Franco, n° 311 - Assuncdo — Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050

Tel: (11) 99952-5071 E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Umero WTAT24702267450
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do original, assinado digitalmente por ALLYSSON PIMENTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2024

€ copia

Este documento

~ Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002163-31.2020.8.26.0008 e codigo Fq40SOhm.



DADOS DA FICHA 7

ENG?2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAOC PAULC - 5P - 2022

CJunADO DATA DA PESQUISA ; 123/08/2022

SETOR: 055 QUADRA: 57 INDICE DO LOCAL: 1.45527 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Ruo Marogoipe NUMERO : 22

COMP.: Témea BAIRRO : Via formosa CIDADE : 5AO FAULO - 5P
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE LUMINAGAOC PUBUCA

ReDEDEGAS  [XIREDE DE DiSTRBUCAO DE AGUA [ Tv AcaBO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m 220,00 TESTADA - (cf) m 800  PROF. EQUIV. (Pe): 27 50
ACESSIBIIDADE:  Dreto FORMATO : Reguor ESQUINA : Nao

TOPOGRARA : pianc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIRCAGAO : Casa USO DA EDIRCACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 10800 M*

PADRAO CONSTR.: caso médo

CONSERVAGAO : | - entre rapares smpies & mportantes

COEF. PADRAO: 2154 IDADEREAL: 45 onos COEF.DE DEPRECIAGAO (k) 0452 CUSTO BASE (RS 1.779.98
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : |

VALOR CALCULADO(RS): 187.164.30 VALOR ARBITRADO(RS): 000
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 100

DADOS DA TRANSAQAO

NATUREZA : Oferta

VALOR VENDA (RS) : 800.000,00

IMOBILIARIA - Castan imdvess
CONTATO : corretor
OBSERVAGAO:

Lote 00304

RESULTADO DA HOMOGEN!IIAQKO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-26940655

fls. 284

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 002  FTADICIONALOT: 000  VALOR UNITARIO : 1.403.89
TESTADA CI: 005  F1ADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 1.488,09
PROFUNDIDADE Cp : 000  FIADICONALOS: 0.00 VAllAciO : 05279
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 0.5997
ICONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0,00

IAREA Ca : 000  FIADICIONALDS : 000

ITOPOGRARA Ft:

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antdnio Jorge Franco, n® 311 — Assuncdo - Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050

Tel: (11) 99952-5071 -

E-mail: renata.arakaki@gmail.com
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ENG? RENATA ARAKAKI

CREA/SP: 5069844136

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5F - 2022

CJumzADO DATA DA PESQUISA : 13/05/2022

SETOR: 055  QUADRA: 149 INDICE DO LOCAL: 131548 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA I.OCAI.I!AGEO

ENDEREGO : Ruo Marogoipe NUMERO : 279

COMP.: Scorode BAIRRO : Vio Formosa CIDADE : SAO FAULO - 57
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

[IPAVMENTACAO [X]REDE DECOLETA DEESGOTO [ REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[5] REDE DE GAS [XIReDE DE DISTRIBIICAO DE AGUA [ v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 33500 TESTADA - (cf) m 1200 PROF. EQUIV. (Pe): 2752
ACESSIBIUDADE : Dreto FORMATO : meguUor ESQUINA : Ndo

TOPOGRARA : pianc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Coso USO DA EDIRCACAOQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : "

PADRAO CONSIR.: cosa medio

CONSERVACAO : & - reparos smpies

COEF. PADRAO: 2154 IDADEREAL: 50  onos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.454 CUSTO BASE (RS): 177598
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 3 )
VALOR CALCULADO(RS): 934.740.28 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: 100 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 1800.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA ; Avi mivels
CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-22251305
OBSERVACAO:
Lote 0010-7

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

fls.

[raToRES NORMA 1BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD

LOCAUZACAO Fioc : 009 FTADICIONALOL : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.508.24
{TESTADA C1: 004  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAD : 1.433.94
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICONALOS: 000  VARIAGAO: 09507
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOM : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 05999
ICONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft :

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

)

R. Dr. Antdnio Jorge Franco, n® 311 - Assuncado — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050

Tel: (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com
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do original, assinado digitalmente por ALLYSSON PIMENTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2024

€ copia

Este documento
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ENG? RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA L ]

NUMERO DA PESQUISA : SAO FAULD - SF - 2022 CJunuzADO DATA DA PESQUNSA : 13/05/2022

SETOR: 055 QUADRA : 27 INDICE DO LOCAL: 1.46117 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : Rua Tanganica NUMERO : 20

COMP.: Témso BAIRRO : Vio Formosa CIDADE : SAD PAULO - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[IPAVMENTACAO [X]REDE DE COLETA DEESGOTO  [X] REDEDEILUMINACAO PUBLCA

[ REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [X] Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 547.00 TESTADA - (cf) m 2000 PROF. EQUIV. (Pe): 27.35
ACESSIBIUDADE:  Dirsto FORMATO : Reguar ESQUINA : sim

TOPOGRARA : piano

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIRCACAO : Casa USO DA EDIRCAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 18500 Me

PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVAGAO : & - reparos émpies

COEF. PADRAO: 2154 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0470 CUSTO BASE (RS): 1.779.58
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : |

VALOR CALCULADO(RS): 43267558 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 0é: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 2.650.000.00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

IMOBILARIA : Patrivam imoves.

CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-32137037
OBSERVACAO:

Lote 0015-4

RESULTADO DA HOMOGHIHIAciO

[FATORES NORMA 1B APE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 014  FIADICIONALD! : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.565.19

TESTADA Cf : 013 FIADICIONALO2 : 000  HOMOGENEIZACAO : 225208

PROFUNDIDADE Cp : 000  FIADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 06310

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 09999
ONSISTENCIA Fc :

AREA Ca:

TOPOGRARA Ft :

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - 5P - 2022
SETOR: 05 QUADRA : 0%)

DADOS DA LOCALIZAGAO

INDICE DO LOCAL: 194753

(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 13/05/2022
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Ruo Atucus

NUMERO : 307

COMP.: Tarrenc BAIRRO : Via Formosa CIDADE : SAD FAULO - 5P
CEF: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

(] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAS BJREDE DE DISTRIBICAC DEAGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 170.00 TESTADA - (cf) m 8.50 PROF. EQUIV. (Pe): 20.00
ACESSIBIUIDADE:  Dreto FORMATO : Reguar ESQUINA : Ndo
TOPOGRARA : planoc
CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0¢: o0

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 600.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA : Bruno Céndido de Olveira imbveis

CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-970420206
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 027 FIADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.176.47
TESTADA Cf : 003 FIADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2,469 80
PROFUNDIDADE Cp : 012 FIADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 07774
FRENTES MILTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999
ICONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALDS : 000

TOPOGRARA i : 0,10

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIGAO : Ruo Morogojpe. 255
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9

EDIRCACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2022 - SAO PAULO - SP
OBSERVACAO:
Matricula n® 16.630. do 9* Coridrio de Registro de Imbveis de $3o Paulo - Contribuinte: 055.169.0013-t

DATA:  13/05/20272

ZONA DE AVAUAGAO
Descrig8o da Zona de Avallagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
4] t Ce Pmi Pma P A fo A Min
10.00 020 1.00 25.00 40.00 0.50 250,00 1.00 200,00

FATORES
FATOR iNpice
{X] Localizacdo 1.429.33
[X] tesioda 6.00
[X] Protundidade
[[] Frentes Muttipias Ndo

[JArea

B Topogratia €00 Poro of fundos de S% oté 10%

B consisitncia seco

[ _ MATRIZ DEUNITARIOS |
Valor Variagdo | Variagdo

NOm. | Enderego Uniért Homogeneiza¢do Paradigma | Avalando
B4 1| Ruo Acunui 204 4.500,00 3.084.1) 06854 0.9999
B3 2| Ruo Acuni 326 4.450.43 3.029.98 0,6808 0.5999
X 3] Ruo Cogogquera 506 1.480.37 1.575.12 10640 1.0000
K 4| Ruo Angoseo 403 2644,15 216017 08163 0.9999
B2 5| Rruo Cogoquera 722 1.313.62 1.501.66 1.1431 1.0000
[ ¢|*uo Cogoquers 816 147,32 164794 1.0004 0.99%9
03 7| Ruo Marogolpe 22 1.60320 1.488.09 09279, 09999
B4 8| Ruc Marogolpe 279 1.508.24 1.43394 09507 0.9999
] 9| RuoTangonica .20 356915 2.25208 0.6310 0.9999
[ 10| Ruo Atucusd 307 317647 2.469.80 07775 05999
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ENG? RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

Coodaalar’ o

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

fls. 2

Tipo: Te=enc
Cliente : Avologdc - proc. 0012292-76.2012.8.26.0008
Aream®: 21600 Modclidade : Vendo

Local : Rua Moragojpe 255 Rua Cagoguern, 902 - Casa 01 Via Formosa SAD

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZIADOS

Dola: 13/05/2022

Média Unitdrios : 2. 559 55

Desvio Padrdo : 1.26082

- 30%: 181249

+ 30%:3.340 42
Coeficiente de Variagdo : 48 4900

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Média Unildrios : 206429

Desvio Paodrdo : 43594
-30%: 7 44500
+30%:2468358

Coeficiente de Variacdo : 30 8100

Descrigdo GRAUIII GRAUII GRAUI n
. Comps quanto 210888 Compata o a0e fatores 130030 39 MU0
4 SEGE varaeen naasca = _-“.:.‘ O |aratigns 0ol ¢
- --u-:u- = a . = 1 1
dos sagos e miorm red 3 tocas o mform raf 3 to0as mdorm ref atogos

) s e i TR s, JLIL s (]
‘.hnuo-u:.:::u- R ) esa1m a wmazsee Ol @
GRAU DE FUNDAMENTAGCAO: It
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RSE 206425
TESTADA: -0.1100 PROFUNDIDADE 00000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0.0000

VALOR UNITARIO (R$/m2): 1 84381000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 402.582.34
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINMO : 178418
INTERVALO MAXIMO : 2.342 42

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : | 312 47
INTERVALO MAXIMO : 241515

GRAU DE PRECISAO: Justificativa

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antdnio Jorge Franco, n® 311 - Assuncdo - Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
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4.2 - AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que a construcdo se enquadra
na seguinte classificagdo: "2.5 - Casa Padrdo Médio", segundo a

Tabela de Classificacdo das Edificacbes e Tipologia Construtiva,
temos:

Valor Unitdrio Adotado: 2,154 x R8-N

Vu = 2,154 x R$ 1.779,98/m2 = R$ 3.834,07/m2
Area Construida: 470,00 m2

Idade: 25 anos

Adotando-se, para a depreciacdo das
edificagbes, o obsoletismo e o estado de conserva¢do, conforme
recomenda o Estudo - EdificagGes Valores de Venda, temos:

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

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 470,00 m2;

Vu = valor unitdrio = R$ 3.834,07/m2;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 25 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagcdo = (E) necessitando
de reparos simples;

K = 0,6185.

_. _.. AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL -
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Substituindo e calculando:

VB = 470,00 m2 x R$ 3.834,07/m2 x (0,20 + 0,6185 x (1 - 0,20))
VB = R$ 1.252.038,56

4.3 - ANALISE DOCUMENTAL - BENFEITORIAS

Verifica-se que a area construida do imovel
(470,00 m2) ndo se encontra averbada na matricula do imovel, fls.
440/443, nem possui planta aprovada junto a Municipalidade, fls.
360 e fls. 412. Assim, considerando-se a imperfeicdo documental
existente, considera-se a depreciacdao de 15% sobre o valor das
benfeitorias, em conformidade com o item 11.5 da “Norma para
Avaliacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP”:

11.5 Campo de arbitrlo

O campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15%, para mais e para menos, em tomo da estimativa
de tendéncia central utilizada na avaliagio (por exemplo, a média).O engenheiro de avaliagdes pode utilizar o
campo de arbitrio da avaliagdo, desde que devidamente fundamentado pela existéncia de caracteristicas
relevantes do avaliando, ndo contempladas no tratamento dos elementos amostrais.

Assim, temos que:

VB = R$ 1.252.038,56 x 0,85 = R$ 1.064.232,77

Em numeros redondos:
VB = R$ 1.064.000,00
(Um milhdo e sessenta e quatro mil reais)

. AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIACIVIL - —— - - - e
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4.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas
anteriormente calculadas, através da seguinte expressdao:

VI=VT + VB

VI = R$ 403.000,00 + R$ 1.064.000,00 = R$ 1.467.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
R$ 1.467.000,00
(um milhdo, quatrocentos e sessenta e sete mil reais)
Base: maio / 2022

5.- CONCLUSAO

Para atualizacdo do valor de mercado do imovel,
conforme R. Determinagao de fls. 677, efetuou-se nova pesquisa

. imobilidria, coletando-se dados atuais para o calculo do valor

unitdrio bdsico de terreno que reflita a realidade mercadolbgica
imobiliaria da regido avaliada.

Para a atualizagdao do valor das benfeitorias, utilizou-se
o Estudo Valores de Edificagdes de Imodveis Urbanos do IBAPE/SP,
que esta baseado na NBR 14653, com valores unitarios
atualizados, vinculados ao valor do H8-N do SINDUSCON (base:
maio de 2022).

~—— AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIACIVIL - - - - — -~ - S o
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Assim, através dos calculos efetuados, concluiu-se pelo
seguinte valor de mercado atualizado para o imdvel com darea de
terreno de 216,00m? e area construida de 470,00m?, objeto da
matricula n°® 16.630, do 9° Cartério de Registro de Imdveis de Sao
Paulo:

IMOVEL: R.MARAGOJIPE, 255 / RUA CACAQUERA, 902
VALOR DO IMOVEL = R$ 1.467.000,00
(um milhdo, quatrocentos e sessenta e sete mil reais)
base: maio de 2.022

6.- ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de avaliacdo de 41 (quarenta
e uma) folhas impressas de um so lado, vindo as demais
rubricadas e esta ultima datada e assinada pela Perita Judicial.

Termos em que,
P. Deferimento.

| S&o Paulo, 16 de maio de 2.022.

—

ENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136
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EDITAL DE PRAGA JUDICIAL

Edital de 12 e 22 Pracas de bem imdvel e para intimagdo dos requeridos MAURA SOARES MARTINS (CPF: 093.834.288-
64), OLiVIO MARTINS (CPF: 282.247.528-87), MARIA DA SILVA LIMA, GERMINA APARECIDA VAZ ou GERMINA
APARECIDA SOARES (CPF: 123.022.518-81), RICARDO FEITOSA GUIMARAES (CPF: 948.574.408-06), SILVANA MARIA
FEITOSA GUIMARAES (CPF: 100.865.148-65), credor tributdrio MUNICiPIO DE SAO PAULO (CNPJ: 46.395.000/0001-39),
credores CARLOS ROBERTO SOARES (CPF: 153.863.118-08), MAURA SOARES MARTINS (CPF: 093.834.288-64), oLivio
MARTINS (CPF: 282.247.528-87), bem como de seus cdnjuges, se casados forem e demais interessados, expedido na ACAO
DE EXTINCAO DE CONDOMINIO, Processo n® 0012292-76.2012.8.26.0008, em tramite na 22 VARA CiVEL DO FORO
REGIONAL DO TATUAPE/SP, requerida por CARLOS ROBERTO SOARES (CPF: 153.863.118-08).

O Dr. Claudio Pereira Franga, MM. Juiz de Direito, na forma da lei, etc., nos termos do Art. 881, § 12 do CPC, FAZ SABER
que levara a praca o bem abaixo descrito, por meio de leildo eletronico conduzido pela leiloeira oficial Dora Plat,
matriculada na JUCESP sob n2 744 na plataforma eletrénica (www.portalzuk.com.br), nas condi¢des seguintes:

1 - DESCRICAO DO IMOVEL - Uma casa e seu terreno, situados a Rua Maragogipe, n2 255, antigo 853, parte do lote
10 da quadra 9, na Vila Antonina, antigo Sitio dos Sales, no TATUAPE, medindo 6,00m. de frente, por 35,40m. da
frente aos fundos do lado direito, onde confronta com terrenos de Casa Bancaria Predial e Fiadora A.E. Carvalho S.A.;
36,60m. no seu lado esquerdo, onde confronta com Carlos Augusto de Carvalho Cérrea, tendo nos fundos, 6,00m.,
confrontando com Marieta Teixeira de Carvalho, com a drea de 216,00m?. Contribuinte n2 055.169.0013-1.
Matricula n2 16.630 do 092 CRI de Sdo Paulo/SP. ONUS: Constam da referida matricula n? 16.630, conforme
R.05(02/03/2012), PARTILHA, conforme formal de partilha extraido dos autos de Inventario dos bens deixados por
falecimento de ALGEMIRO SOARES o presente imével foi PARTILHADO e atribuido na seguinte proporcdo: 2/5 a
MAURA SOARES MARTINS, 1/5 a MARIA DA SILVA LIMA, GERMINA APARECIDA VAZ e CARLOS ROBERTO SOARES.
AV.06(02/03/2012), fica a presente averbagdo para constar a separacdo judicial de GERMINA APARECIDA VAZ e
VALDOMIRO DOMINGUES VAZ.

Débitos tributarios: Constam Débitos de IPTU no valor de R$6.035,48 até 25/04/2024 e divida ativa no valor de
R$69.004,85, totalizando R$75.040,33 até 25/04/2024.

OBSERVACOES: 1) Conforme cdpia de Escritura de Venda e Compra acostada as fls. 74/75, os proprietarios Maura
Soares Martins, casada com Olivio Martins, Maria da Silva Lima e Germina Aparecida Soares venderam as partes que
Ihes cabiam no imével (4/5) para Ricardo Feitosa Guimar&es e Silvana Maria Feitosa Guimaraes.

Il) Conforme Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra acostado as fls. 96/101 - AUTOS, os antigos
proprietdrios Francisco Soares de Oliveira e Maria da Conceic¢do Oliveira (usufrutudrios vitalicios), venderam parte
ideal do imdvel correspondente a aproximadamente 102m? a Ricardo Feitosa Guimardes e Silvana Maria Feitosa
Guimaraes, porém o MM. Juiz, na r. Sentenca proferida nestes autos, ndo acolheu o referido documento como prova
do negdcio.

Ill) Conforme fls. 826/836, Carlos Roberto Soares informou nestes autos o valor de seu crédito correspondente a RS
116.100,77, perseguido nos autos do Arbitramento de Aluguel promovido em face de Ricardo Feitosa Guimaraes e
seu conjuge.

IV) Conforme fls. 840 - AUTOS, Maura Soares Martins e Olivio Martins informaram nestes autos o valor de seu crédito
que alcanga a quantia de RS 9.908,45 (agosto/2023).

Penhora no rosto dos autos: Conforme fls. 810/811 - AUTOS, fora deferida a penhora no rosto destes autos para
garantia da quantia de RS 31.337,32, perseguida nos autos da a¢do de Cumprimento de Sentenga, processo n2
0002163-31.2020.8.26.0008, perante a 42 Vara Civel do Foro Regional do Tatuapé, movida por CARLOS ROBERTO
SOARES em face de RICARDO FEITOZA GUIMARAES e outro.
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Conforme Laudo de Avaliagio, fls. 754/794 - AUTOS, o presente imdvel trata-se de duas edificaces assobradadas
com duas entradas independentes, sendo uma pela Rua Maragojipe n2 255 e a outra pela Rua Cacaquera n2 902,
Casa 01. Com as seguintes caracteristicas: Imével com entrada pela Rua Maragojipe, n? 255: Pavimento Térreo:
garagem, sala de estar, lavabo, cozinha e area coberta com churrasqueira. 12 Pavimento Superior: trés dormitérios,
sendo uma suite com sacada, banheiro e drea coberta. Imével com entrada pela Rua Cagaquera, n2 902 - Casa 01:
Pavimento Inferior: garagem, lavabo, drea descoberta, escritdrio. Pavimento Térreo: sala de estar, cozinha e
banheiro. 12 Pavimento Superior: trés dormitdrios, sendo uma suite, banheiro e area de servico. 22 Pavimento
Superior: area coberta e descoberta. Encerrando a area total construida de 470,00m?.

VISITAGAO: N3o ha visitacdo.

2 - AVALIACAO TOTAL DO IMOVEL - RS 1.566.696,00 (abril/2024 - Conforme Calculo de Atualizagdo Monetdria dos
Débitos Judiciais do TISP), que sera(3o) atualizada a época da alienagéo.

3 - DEBITO EXEQUENDO - R$ 116.100,77 (margo/2023).

4 - DATAS DAS PRACAS - 12 Praga comec¢a em 10/06/2024 as 11h00min, e termina em 13/06/2024 as 11h00min;
22 Praca comeca em 13/06/2024 as 11h01min, e termina em 03/07/2024 as 11h00min.

5 - CONDIGCOES DE VENDA - Serd considerado arrematante aquele que der lance igual ou superior ao valor da
avaliagdo (12 Praga) ou aquele que der lance de valor igual ou superior a 50% do valor da avaliagdo (22 Praga).
Eventual interesse de lango parcelado, deve ser formulado até o inicio do segundo pregao (inciso Il, do art. 895, do
NCPC), observados os requisitos do § 12 do mesmo dispositivo retro citado, cuja oferta ndo podera ser inferior a 90%
do valor da avaliacao atualizada.

6 - PAGAMENTO - O prego do(s) bem(ens) arrematado(s) devera(3o) ser depositado(s) através de guia de depdsito
judicial do Banco do Brasil gerada no https://portaldecustas.tjsp.jus.br/portaltjsp/login.jsp, respectivamente, no
prazo de até 24 horas da realizacdo da praca. Em até 5 horas apds o encerramento da praca, cada arrematante
recebera e-mail com instru¢des para depdsito (Art. 884, IV do CPC).

N3o sendo realizado o depédsito da oferta no prazo estipulado e/ou o pagamento de sua comissdo, o leiloeiro
comunicard o fato ao MM. Juiz responsavel, informando os lances imediatamente anteriores, para que sejam
submetidos a apreciagdo judicial, sem prejuizo da aplicagdo de sancdo prevista no art. 897 do novo CPC, ao
arrematante remisso. Além disso, arcard o arrematante remisso, com todos os 6nus e implica¢des, decorrentes de
sua omissao, inclusive, para a obtencdo de novos documentos e ressarcimento das despesas, para a realizagdo da

praca.

O inadimplemento, autoriza o exequente, a pedir a resolucdo da arrematacdo ou promover em face do arrematante,
a execucao do valor devido, devendo ambos os pedidos, serem formulados nos autos da execucao, em que se deu a
arrematacdo. (Art. 895, § 42 e 52 do CPC).

7 - DO INADIMPLEMENTO - Em caso de falta de pagamento ou desisténcia imotivada do arrematante/proponente a
qualquer momento, sera cobrada multa moratéria no valor de 5% (cinco por cento) da arrematagdo em favor da
leiloeira, sem prejuizo a demais san¢Ges aplicadas pelo MM. Juizo da causa, bem como podera ainda a Leiloeira emitir
titulo de crédito, para a cobranca de tais valores, encaminhando-o a protesto, por falta de pagamento, se for o caso,
sem prejuizo da execugdo prevista no artigo 39, do Decreto n2 21.981/32, além da inclusdo do arrematante nos
servicos de protecdo ao crédito.

8 - COMISSAO DO LEILOEIRO - A comissdo devida serd de 5% (cinco por cento) sobre o valor da arrematac3o, paga a
vista pelo arrematante em meio de pagamento cuja beneficidria sera a leiloeira Dora Plat CPF 070.809.068-06, ndo
se incluindo no valor do lango (886, Il do CPC e 266 NSCGJ).
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A comissdo da leiloeira, ndo sera devolvida ao arrematante em nenhuma hipétese, salvo se, a arrematacdo for
desfeita por determinacgdo judicial, ou por razdes alheias a vontade do arrematante e, deduzidas as despesas
incorridas.

9 - DO CANCELAMENTO/SUSPENSAO DA PRAGA APOS A PUBLICAGAO DO EDITAL - Nos termos do Art. 72, § 32 da
Resolucdo n2 236 do CNJ, caso a(s) praga(s) seja(m) cancelada(s)/suspensa(s) apds a publicacdo do edital,
especialmente em razdo de acordo entre as partes ou pagamento da divida, serd devido o reembolso das despesas
suportadas pelo leiloeiro, que serdo pagas pela parte requerida ou aquela que der causa ao cancelamento.

10 - DEBITOS e OBRIGAGCOES DO ARREMATANTE - Eventuais débitos de IPTU/ITR foro e laudémio, quando for o caso
e demais taxas e impostos até a data da praca serdo pagos com o produto da venda, mediante apresentacdo de
extrato pelo arrematante ao MM. Juizo da causa (Art. 130, paragrafo Unico do CTN). O bem sera alienado no estado
de conservagdo em que se encontra, sendo a verificacdo de documental, de gravames/credores e de area de
responsabilidade do arrematante, que sera responsavel por eventual regularizagcdo que se faca necessaria. Os atos
necessarios para a expedicdo de carta de arrematacdo, registro, ITBI, imissdo na posse e demais providéncias serdo
de responsabilidade do arrematante (Art. 901, "caput"”, § 12 e § 22 e Art. 903 do CPC). Os valores de avaliacdo e
débitos serdo atualizados até a data da efetiva praca. Em caso de inadimplemento, tal informacgado serd encaminhada
ao MM. Juizo competente para a aplicagdo das medidas legais cabiveis.

11 - DA FRAUDE - Aquele que, tentar fraudar a arrematacgao, além da reparagdo do dano na esfera civel - Arts. 186 e
927 do Cddigo Civil, ficara sujeito as penalidades do artigo 358 do Cddigo Penal: Art. 358 - Impedir, perturbar ou
fraudar arrematacdo judicial; afastar ou procurar afastar concorrente ou licitante, por meio de violéncia, grave
ameaca, fraude ou oferecimento de vantagem: Pena - detencdo, de 2 (dois) meses a 1 (um) ano, ou multa, além da
pena correspondente a violéncia.

12 - DUVIDAS E ESCLARECIMENTOS - Pessoalmente perante o Oficio onde estiver tramitando a a¢do, ou pela central
de atendimento no telefone 3003-0677 e/ou e-mail: contato@portalzuk.com.br. Para participar acesse

www.portalzuk.com.br.

13 - DA PARTICIPAGAO NO LEILAO - Os interessados deverdo se cadastrar no site portalzuk.com.br e se habilitar
acessando a pagina desta Praga, para participa¢do on-line, com antecedéncia de até 01 (uma) hora, antes do horario
previsto, para o término da 12 ou da 22 Praca, observadas a condicOes estabelecidas neste edital. Aquele que se
habilitar para a 12, estarad automaticamente habilitado para a 22 Praca.

Ficam os requeridos MAURA SOARES MARTINS, OLIVIO MARTINS, MARIA DA SILVA LIMA, GERMINA APARECIDA VAZ ou
GERMINA APARECIDA SOARES, RICARDO FEITOSA GUIMARAES, SILVANA MARIA FEITOSA GUIMARAES, bem como o credor
tributdrio MUNICIPIO DE SAO PAULO, credores CARLOS ROBERTO SOARES, MAURA SOARES MARTINS, OLiVIO MARTINS,
e demais interessados, INTIMADOS das designag¢Oes supra, caso nao seja (m) localizado (a) (s) para a intimagdo pessoal.

Dos autos ndao constam recursos ou causas pendentes de julgamento. Serd o presente edital, por extrato, afixado e

publicado na forma da lei. Sdo Paulo, 03 de maio de 2024.

Eu,
Eu,

, Escrevente Digitei,

, Escriva(o) Diretor (a), Subscrevi.

CLAUDIO PEREIRA FRANGA
JUIZ DE DIREITO
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EDITAL DE PRAGA JUDICIAL - VERSAO RESUMIDA PARA PUBLICAGCAO
Art. 887, § 32/CPC

EDITAL DE PRACA JUDICIAL ONLINE. Dora Plat - Leiloeira Oficial - JUCESP 744. 22 VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL DO TATUAPE. Processo: n2 0012292-76.2012.8.26.0008. Requeridos: MAURA
SOARES MARTINS, OLIVIO MARTINS, MARIA DA SILVA LIMA, GERMINA APARECIDA VAZ ou
GERMINA APARECIDA SOARES, RICARDO FEITOSA GUIMARAES, SILVANA MARIA FEITOSA
GUIMARAES - Casa e terreno com area construida de 470,00m? no Tatuapé. Rua Maragojipe, n2
255 antigo 853, Sdo Paulo/SP - Contribuinte n2 055.169.0013-1. Descri¢do completa na Matricula
n2 16.630 do 092 CRI de S30 Paulo/SP.

Lance minimo na 12 praga: R$ 1.566.696,00 - Lance minimo na 22 praga: RS 783.348,00 (50%
do valor de avaliagao) (sujeitos a atualizag¢do).

DATAS DAS PRACAS - 12 Praca comec¢a em 10/06/2024 as 11h00min, e termina em 13/06/2024
as 11h00min; 22 Praca comec¢a em 13/06/2024 as 11h01min, e termina em 03/07/2024 as
11h00min.

Ficam os requeridos MAURA SOARES MARTINS, OLIVIO MARTINS, MARIA DA SILVA LIMA,
GERMINA APARECIDA VAZ ou GERMINA APARECIDA SOARES, RICARDO FEITOSA GUIMARAES,
SILVANA MARIA FEITOSA GUIMARAES, bem como seu cdnjuge, se casados forem, bem como o
credor tributdrio MUNICIPIO DE SAO PAULO, credores CARLOS ROBERTO SOARES, MAURA
SOARES MARTINS, OLIVIO MARTINS e demais interessados, INTIMADOS das designagdes supra,
caso nao seja(m) localizado(a)(s) para a intimag¢do pessoal.

fls. 98%
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL
DO FORO REGIONAL DO TATUAPEA DA COMARCA DE SAO PAULO/SP

PROCESSO N¢0012292-76.2012.8.26.0006

RICARDO FEITOZA GUIMARAES, por seu advogado, vem,
respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, nos autos do processo em epigrafe, requerer o
quanto segue:

Este nobre juizo deferiu o pedido de realizagdo de nova avaliacdo
no imovel objeto da acdo, haja vista que a Ultima avaliacdo foi realizada em MAI/2018, ha 6 (seis)
anos. Contudo, houve determinagdo para que o peticionante — morador do local e proprietério
de 4/5 do imével — efetue o pagamento de RS. 4.000,00 a titulo de honorarios periciais para a
nova avaliagao.

Pois bem.
O Réu peticionante é pobre.

Sobrevive de pequenos bicos consertando mesas de bilhar,
informalmente. Além disso, recentemente (em ABR/2024) conseguiu se aposentar com salario-
beneficio de RS. 1.412,00 mensais (carta concessdo anexa).

Para prova das alegacOes de hipossuficiéncia, junta em anexo: (i)
copia de sua CTPS, para prova do desemprego; (ii) copia dos trés ultimos extratos bancérios, para
prova de movimentacdo; (iii) copia de sua certiddo de casamento, para prova de sua
dependente, que é de prendas domésticas; (iv) carta de concessdo da aposentadoria; (v) certiddo
de ndo declaracdo de imposto de renda, demonstrando que ndo recebe valores acima do limite
de isencao; (vi) certiddo de regularidade de CPF; e (vi) declaracdo de hipossuficiéncia.

Outrossim, o peticionante declara, para efeitos legais, e sob as
penas da lei 7.115/83, que ndo fez declaracdo do imposto de renda dos anos anteriores devido a
ndo receber valores que ultrapassem o limite de isencdo. Nesse passo, vale ressaltar que a
Receita Federal do Brasil deixou de emitir a certiddo de ndo declaragdo em seu site, o que pode
ser substituido pela simples mencgao do interessado, o que se da através da presente peti¢do, sob
as penas da lei quanto a veracidade da informacgdo, nos termos do artigo 292. Acaso este Juizo
entenda necessario, que determine o oficiamento da Receita Federal do Brasil para consulta a
situacao fiscal do peticionante.
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O art. 99 do CPC é claro em estabelecer:

Art. 99. O pedido de gratuidade da justica pode ser formulado na
peticdo inicial, na contestacdo, na peticdo para ingresso de
terceiro no processo ou em recurso.

§ 12 Se superveniente a primeira manifestacdo da parte na
instancia, o pedido podera ser formulado por peticao simples, nos
autos do préprio processo, e nao suspendera seu curso.

§ 22 O juiz somente podera indeferir o pedido se houver nos autos
elementos que evidenciem a falta dos pressupostos legais para a
concessao de gratuidade, devendo, antes de indeferir o pedido,
determinar a parte a comprovagdo do preenchimento dos
referidos pressupostos.

§ 32 Presume-se verdadeira a alega¢ao de insuficiéncia deduzida
exclusivamente por pessoa natural.

§ 42 A assisténcia do requerente por advogado particular ndo
impede a concessao de gratuidade da justica.

Diante disso, no formato do art. 98 e seguintes do CPC, requer
sejam conferidos os beneficios da gratuidade de ora em diante, para que, a partir de entdo, seja
isento do pagamento de custas, taxas, honorarios periciais e outras despesas processuais.

Acaso o nobre magistrado entenda necessario a juntada de outro
documento para analise do requerimento, que intime o peticionante, aplicando-se, no que
couber, o art. 99, §§ 22 e 79, do CPC.

Assim, requer sejam conferidos ao Réu peticionante os beneficios
da gratuidade.

Uma vez deferido o beneficio que faz jus, o Réu peticionante requer
seja dado seguimento a avaliacdo do imodvel sem necessidade de recolher os honorarios periciais
fixados no ultimo despacho.

No caso de indeferimento, requer a adequada fundamentacao para
gue a questdo possa ser debatida a contento junto ao Egrégio Tribunal de Justica do Estado.

Termos em que,
P. Deferimento.
Sao Paulo, 21 de Maio de 2024

Olegdrio Antunes Neto
OABSP 152019
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fls. 968
‘ TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
+——— —mmm COMARCA DE SAO PAULO
S $d & P FORO REGIONAL VIII - TATUAPE
* * 22VARA CIVEL
3D PEVEREIRG DE 1934 Rua Santa Maria, 257, Sala 209 - Parque S&o0 Jorge
CEP: 03085-000 - S&o Paulo - SP
Telefone: (11) 2295-6770 - E-mail: tatuape2cv@tjsp.jus.br
DECISAO
Processo n°: 0012292-76.2012.8.26.0008
Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Condominio
Requerente: Carlos Roberto Soares
Requerido: Maura Soares Martins e outros
Prioridade Idoso

Justica Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Claudio Pereira Franca jmk/mvms

Vistos.

1) Em gue pesem possam 0s beneficios da assisténcia judiciaria serem pleiteados a
qualquer tempo, quando deduzido no curso da agdo, como na espécie, deve ser "instruido com
algum documento que, ainda que indiciariamente, convenca da ocorréncia de evento
superveniente que acarretou a reducdo do estado de fortuna" (RT 838/231).

O executado ndo trouxe qualquer elemento a demonstrar a hipossuficiéncia
alegada, ou sequer a declaracdo de imposto de renda..

Assim, indefiro o pedido.

2) Descumprido o item 1 de fl. 951, dou por prejudicado o pedido de atualizacéo
do laudo de avaliagdo, formulado pelo executado.

3) Intime-se a L eiloeira para designacéo das hastas.

Intime-se.

S80 Paulo, 07 de junho de 2024.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOSDA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Processo n° 0012292-76.2012.8.26.0008 - p. 1

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ELAVESO IR PRERRT ARANIBAL tibdeadicstioa datstaciolddé0Ba20P4us, @B colado em 01/10/2024 as 10:23 , sob o nimero WTAT24702267450

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002263-36.2020.8.26.0008 e c6digo BitNrosKaEm.
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL
DO FORO REGIONAL DO TATUAPEA DA COMARCA DE SAO PAULO/SP

PROCESSO N2 0012292-76.2012.8.26.0008
RICARDO FEITOZA GUIMARAES, por seu advogado, vem,
respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, nos autos do processo em epigrafe, informar

gue interpos Agravo de Instrumento contra a decisdo de pag. 968, conforme cdpia anexa.

Termos em que,
P. Deferimento.

S3do Paulo, 12 de Junho de 2024

Olegario Antunes Neto
OABSP 152019
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Antunes & A\<le(0uga dos 280

Advocacia e Consultoria

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR DESEMBARGADOR PRESIDENTE DO EGREGIO TRIBUNAL DE
JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

URGENTE

Cumprimento de Sentenca
Processo na Origem n2 0012292-76.2012.8.26.0008
Autos Digitalizados

RICARDO FEITOSA GUIMARAES, brasileiro, casado, desempregado, RG.
9.112.460, CPF 948.574.408-06, residente e domiciliado na Rua Maragogipe, 255, Sdo Paulo, CEP
03412-050, por seu advogado, vem, mui respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, com
esteio no artigo 1015 e pardgrafo tnico do Cddigo de Processo Civil, interpor AGRAVO DE
INSTRUMENTO COM PEDIDO LIMINAR contra decisdo do MM Juiz da 22 Vara Civel do Foro Regional
do Tatuapé da Comarca de S3o Paulo/SP que cancelou nova avaliagéo do imdvel onde reside o
agravante por ter-lhe negado de forma rasa a justica gratuita gratuita nos autos do cumprimento
de sentenca epigrafado promovido por CARLOS ROBERTO SOARES, brasileiro, RG 26.285.241-X-
SSP/SP, CPF 153.863.118-08, residente no Bairro Sarapui, Municipio de Tatui, atualmente
representado pela Nobre Advogada Dra. Suely Uyeta Omine, OABSP 114.807, a quem deverdo ser
encaminhadas as intimac0des, e o faz pelos fatos e fundamentos juridicos que renderam as razoes
anexas.

Um dos objetos do agravo é a reforma da decisdo do Juizo a quo quanto ao
indeferimento da Justica Gratuita ao Agravante. Sendo assim, com fundamento no art. 101, §1% e
art. 99, §79, do CPC o Agravante deixa de recolher o valor de custas processuais relativas ao recurso
até manifestacdo monocratica do llustre Relator.

Por tratar-se de processo digital, acima epigrafado, deixa de juntar cépia
integral dos autos, na forma estabelecida no art. 1.017, §59, do CPC.

A Agravante informa, ainda, na forma do artigo 1016, IV, do Cddigo de
Processo, o nome e o enderego de seu advogado: Dr. Olegario Antunes Neto, OABSP 152019, com
escritério na Rua Coronel Pedro Dias de Campos, 204, salas 1 e 2, CEP. 03508-010, Sao Paulo-SP.

Igualmente, informa o nome, n2 da OAB e endereg¢o do atual advogado do
Agravado: Dra. Suely Uyeta Omine, OABSP 114.807, com endere¢o na Rua Pedro Pires, 41, Vila
Carrdo, Sdo Paulo/SP.
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Requer seja o recurso recebido nos efeitos devolutivo e suspensivo,
concedendo-se antecipacdo da tutela em carater liminar, na forma do art. 1.019, |, do CPC, conforme
serd requerido na minuta do recurso.

Requer, ainda, que sejam concedidos previamente os beneficios da Justica
Gratuita a Agravante, conforme serd fundamentado nas razdes recursais anexas.

Abaixo a qualificagao dos interessados:

MAURA SOARES MARTINS, brasileira, aposentada, portadora da Cédula de Identidade RG n°
20.424.702-SSP/SP, inscrita no CPF/MF sob n°093.834.288-64 e seu marido OLIVIO MARTINS,
brasileiro, aposentado, portador-Cédula de Identidade RG n° 7.879.822-SSP/SP, inscrito no CPF/MF
sob n°® 282.247.528-87, residentes e domiciliados a Rua Tamandaré, 175 — Centro — Comarca de
Tatui; MARIA DA SILVA LIMA, brasileira, vilva, aposentada, portadora da Cédula de Identidade RG
n°®15.347.222-4 — SSP/SP, inscrita no CPF/MF sob n° 039.595.588-81, residente e domiciliada a Rua
Felix Rocco, n° 301, Jardim Vante, Comarca de Porto Feliz, SP;

Advogado: Dr. Henrique Machado Ferreira, OABSP 223.414, com enderec¢o na Rua Prefeito Alberto
dos Santos, 81-A, Tatui/SP, CEP. 18.271-460;

GERMINA APARECIDA VAZ, brasileira, aposentada, separada judicialmente, portadorada Cédula de
Identidade RG n°® 25.046.608-9 — SSP/SP, inscrita no CPF/MFsob n°® 123.022.518-81, residente e
domiciliada na Rua lzabel Miguel Capelari, 69, na cidade de Bofete — SP;

Sem advogado constituido;

DORA PLAT (ZUKERMAN LEILf)ES), Leiloeira oficial inscrito na JUCESP n¢ 744, CPF 070.809.068-06,
com escritério na Av. Angélgica, 1996, 62 andar, Higiendpolis, Sdo Paulo/SP, CEP. 01228-200 ou Rua
Minas Gerais, 316, c¢j. 62, S3ao Paulo, CEP. 01244-010, telefone 3003-0677, e-mail
contato@portalzuk.com.br.

Advogados: Dra. Ana Caroline Gimenez Serra, OABSP 437.283 e Dr. Jacob Moreira de Andrade
Junior, OABSP 327.698, com endereco na Rua Minas Gerais, 316, cj 62, Higiendpolis, S3o Paulo/SP;

Termos em que,
P. Deferimento.

S3do Paulo, 12 de Junho de 2024

Olegario Antunes Neto
OABSP 152019
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MINUTA DE AGRAVO DE INSTRUMENTO

Agravante: RICARDO FEITOSA GUIMARAES
Agravado: CARLOS ROBERTO SOARES

Interessados:

MAURA SOARES MARTINS
MARIA DA SILVA LIMA

GERMINA APARECIDA VAZ

DORA PLAT (ZUKERMAN LEILGES)

Processo n? 0012292-76.2012.8.26.0008
Origem: 29 Vara Civel Foro Regional do Tatuapé, Sdo Paulo/SP

EGREGIO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COLENDA CAMARA

NOBRES DESEMBARGADORES

Em que pese o notdrio conhecimento juridico do ilustre Magistrado a quo,
no presente caso ndo atuou com o costumeiro acerto ao indeferir de forma rasa o pedido de justica
gratuita ao Agravante e, em razao disso, cancelar a nova avaliagdo do imdvel objeto da acdo de
extingdo de condominio, motivos pelos quais a decisao merece ser reformada. Vejamos.

1. DA SINTESE PROCESSUAL

Trata-se de fase de cumprimento de sentenca oriunda de acdo de extin¢ao
de condominio em imdvel no qual o Agravante reside e é proprietario de 4/5. O Agravado, por sua
vez, detém a propriedade dos restantes 1/5 do bem. A ac¢do foi julgada procedente para determinar
a extingdo da propriedade coletiva do bem. Transitada em julgado a sentenga, iniciou-se o
procedimento de cumprimento da decisdo para fins de venda do imdvel onde reside o Agravante.

Apds tentativas de alienacdo judicial do imovel, o Juizo a quo, na pag. 930,
deferiu a venda pelo lanco minimo equivalente a 50% da avaliacdo.

O Agravante peticionou através das pags. 933/934 requerendo fosse
realizada a atualizacdo do valor da avaliacdo anterior, sem necessidade de novo laudo. Ou,
subsidiariamente, se este ndo fosse o entendimento, o Agravante suscitou fosse determinada a
realizacdo de nova avalia¢do com laudo, com esteio no art. 873, Il, do CPC.
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Na pdg. 949, a leiloeira oficial apresentou uma mera atualizagao do valor de
avaliacdo com base na tabela pratica de atualizacdo monetaria de débitos judiciais disponibilizada
pelo Tribunal de Justica do Estado de S3o Paulo.

Analisando o pedido do Agravante, o Nobre Juiz proferiu o despacho de pag.
951, deferindo o pedido de novo laudo, porém, exigindo o pagamento de RS. 4.000,00 a titulo de
honordrios periciais. Assim constou do item 1 do referido despacho:

1) Observado o interesse do executado RICARDO na atualizagao do laudo de
avaliagdo (fls. 933/934), providencie o mesmo o depdsito de RS. 4.000,00, a titulo
de honordrios periciais, para tal mister (pag. 951).

Por ser pessoa pobre, o Agravante peticionou informando sua condicdo de
hipossuficiéncia e sua recente aposentadoria com salario-beneficio de RS. 1.412,00 mensais.
Requereu a concessao da justica gratuita na forma do art. 98 e seguintes do CPC. Além disso, juntou
aos autos: (i) copia de sua CTPS, para prova do desemprego; (ii) copia dos trés ultimos extratos
bancérios, para prova de movimentacao; (iii) copia de sua certiddo de casamento, para prova de sua
dependente, que é de prendas domésticas; (iv) carta de concessdo da aposentadoria; (v) certiddo
de regularidade de CPF; e (vi) declaracdo de hipossuficiéncia. Além disso, declarou, sob as penas da
lei 7.115/83, que ndo faz declaragdo de IR, por ndo receber valores acima do limite de isencdo, e
gue a Receita Federal do Brasil deixou de emitir a certiddo de ndo declaracdo em seu site oficial,
suscitando, se o caso, o oficiamento do érgao fazendario para eventual consulta da situacao fiscal
do Agravante. Subsidiariamente, solicitou que, acaso o nobre magistrado entendesse necessdria a
juntada de outro documento para andlise do requerimento, que procedesse a prévia intimacao do
interessado, conforme determina o dispositivo de lei federal do art. 99, §§ 22 e 72, do CPC (pégs.
956/967).

Contudo, de forma rasa e sem sequer observar a parte final do disposto no
art. 99, § 22, do CPC, o nobre magistrado proferiu despacho indeferindo imediatamente o beneficio
da gratuidade. Além disso, deu por prejudicada a determinagao de novo laudo de avaliagdo, o que
também culmina prejuizos ao Agravante, proprietario de 5/4 do imével, o qual, inclusive, utiliza
como residéncia. Ainda, o ilustre juiz determinou seja designadas datas para o leildo do imével.

Vejamos o teor da decisdo agravada (pag. 968):

1) Em que pesem possam os beneficios da assisténcia judicidria serem pleiteados
a qualquer tempo, quando deduzido no curso da agao, como na espécie, deve ser
"instruido com algum documento que, ainda que indiciariamente, convenca da
ocorréncia de evento superveniente que acarretou a redugdo do estado de
fortuna" (RT 838/231).

O executado nao trouxe qualquer elemento a demonstrar a hipossuficiéncia
alegada, ou sequer a declara¢ao de imposto de renda.. Assim, indefiro o pedido.

2) Descumprido o item 1 de fl. 951, dou por prejudicado o pedido de atualizacdo
do laudo de avaliagao, formulado pelo executado.
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3) Intime-se a Leiloeira para designagao das hastas.
Intime-se.
Sao Paulo, 07 de junho de 2024.

Ocorre Nobres Julgadores, que a autoridade a quo, com a devida vénia, ndo
analisou com acurdcia os documentos juntados pelo Agravante, ndo observou o art. 99, §22, do CPC,
indeferiu de forma desarrazoada o pedido de justica gratuita, cancelou nova avaliagdo pericial do
imovel e determinou designagdao de novas datas para leildo considerando o lango minimo que ja
esta autorizado nos autos em 50% sobre o valor da antiga avaliagdo, o que causa incomensurdveis
prejuizos processuais e financeiros ao Agravante, motivos pelos quais a decisdo merece ser
reformada, para que seja deferido o beneficio da gratuidade ao Agravante e mantida a nova
avaliacdo do imével, com a concessdo de efeito suspensivo da decisdo, para que nao sejam
designadas datas de leilGes enquanto ndo solucionadas as questdes contidas neste recurso.

Vejamos as razoes da reforma.

2. DO CABIMENTO DO AGRAVO DE INSTRUMENTO E A AUSENCIA DE PREVIO RECOLHIMENTO DAS
CUSTAS DO RECURSO. ART. 1015, § UNICO E ART. 101, §12, do CPC.

Assim estabelece o art. 101, §19, do CPC:

Art. 101. Contra a decisdao que indeferir a gratuidade ou a que acolher pedido de
sua revogagao cabera agravo de instrumento, exceto quando a questdao for
resolvida na sentenca, contra a qual cabera apelagao.

§ 12 O recorrente estara dispensado do recolhimento de custas até decisao do
relator sobre a questao, preliminarmente ao julgamento do recurso.

De outra parte, estamos diante de despacho interlocutério em que o
Magistrado a quo indeferiu liminarmente peticdo do Agravante, fazendo-o em autos de
cumprimento de sentenca, sem extingui-lo. Nesse ponto, o art. 1015, paragrafo Unico, determina:

Art. 1.015. Cabe agravo de instrumento contra as decisOes interlocutdrias que
versarem sobre: (...)

Paragrafo uUnico. Também cabera agravo de instrumento contra decisGes
interlocutdrias proferidas na fase de liquida¢ao de sentenga ou de cumprimento
de sentenca, no processo de execug¢ao e no processo de inventario.

Diante dos fundamentos legais acima, temos que: (i) a impugnacao recursal
adequada contra a decisdo prolatada pelo Nobre Juiz é o recurso de agravo de instrumento; e (ii) o
recorrente esta dispensado do recolhimento das custas processuais e recursais para que possa
distribuir o recurso, ao menos até decisdo do Eminente Desembargador Relator sobre o pedido de
justica gratuita, apds analise da situacao financeira do agravante.
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3. DA REFORMA DA DECISAO. A CONCESSAO DA JUSTICA GRATUITA. DO EVIDENTE EQUIVOCO DO
JUIZ A QUO EM ANALISAR A QUESTAO, EM IGNORAR OS DOCUMENTOS JUNTADOS E EM NAO
OBSERVAR A LEGISLACAO PROCESSUAL VIGENTE. O DEFERIMENTO DO BENEFICIO E A
REALIZACAO DE NOVA AVALIACAO DO IMOVEL COM ISENCAO DOS HONORARIOS PERICIAIS
EXIGIDOS.

Conforme ja descrito, o juiz da origem deferiu leildo do bem imdvel com
autorizagdo de lango minimo de 50%, apds pedido da parte Agravada (pag. 930).

Diante disso, como ja passado largo periodo da avaliacdo anterior, o
Agravante suscitou nova avaliagdo, com base no art. 873, I, do CPC (pag. 933/934).

Analisando o pedido do Agravante, o Nobre Juiz proferiu o despacho de pag.
951, deferindo o pedido de novo laudo, porém, exigindo o pagamento de RS. 4.000,00 a titulo de
honorarios periciais. Assim constou do item 1 do referido despacho:

1) Observado o interesse do executado RICARDO na atualizagdo do laudo de
avaliagdo (fls. 933/934), providencie o mesmo o depésito de RS. 4.000,00, a titulo
de honorarios periciais, para tal mister (pag. 951).

Por ser pessoa pobre, o Agravante peticionou informando sua condicdo de
hipossuficiéncia e sua recente aposentadoria com saldrio-beneficio de RS. 1.412,00 mensais.
Requereu a concessado da justica gratuita na forma do art. 98 e seguintes do CPC. Além disso, juntou
aos autos: (i) cépia de sua CTPS, para prova do desemprego; (ii) copia dos trés ultimos extratos
bancdrios, para prova de movimentacao; (iii) copia de sua certiddo de casamento, para prova de sua
dependente, que é de prendas domésticas; (iv) carta de concessao da aposentadoria; (v) certiddo
de regularidade de CPF; e (vi) declaracado de hipossuficiéncia. Além disso, declarou, sob as penas da
lei 7.115/83, que ndo faz declaragdo de IR, por ndo receber valores acima do limite de isencao, e
gue a Receita Federal do Brasil deixou de emitir a certiddao de ndao declaragdao em seu site oficial,
suscitando, se o caso, o oficiamento do drgdo fazendario para eventual consulta da situacgao fiscal
do Agravante. Subsidiariamente, solicitou que, acaso o nobre magistrado entendesse necessaria a
juntada de outro documento para analise do requerimento, que procedesse a prévia intimac¢do do
interessado, conforme determina o dispositivo de lei federal do art. 99, §§ 22 e 72, do CPC (pags.
956/967).

De forma rasa e sem sequer observar a parte final do disposto no art. 99, §
292, do CPC, o nobre magistrado proferiu despacho indeferindo imediatamente o beneficio da
gratuidade, motivando que o Agravante ndo juntou sua declaracéo de IR. Além disso, deu por
prejudicada a determinacdo de novo laudo de avaliacdo, o que também culmina prejuizos ao
Agravante, proprietario de 5/4 do imdvel, o qual, inclusive, utiliza como residéncia. Ainda, o ilustre
juiz determinou seja designadas datas para o leildo do imdvel (v. pag. 968).

Inicialmente, acaso o nobre magistrado da origem nao tivesse se convencido
dos documentos de pags. 958/967, deveria, para esta hipotese, ter observado o dispositivo de lei
federal contido no art. 99, §22, do CPC. Ou seja, se o magistrado, analisando os documentos, ndo se
convencesse da condicdo de hipossuficiéncia do Agravante, deveria, ao menos, ter relatado os
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documentos que entendia necessarios e conferido a oportunidade de juntada, sob pena de
vilipéndio a lei federal.

Vejamos a redacdo do dispositivo deferal:

§ 22 O juiz somente podera indeferir o pedido se houver nos autos elementos que
evidenciem a falta dos pressupostos legais para a concessao de gratuidade,
devendo, antes de indeferir o pedido, determinar a parte a comprovagao do
preenchimento dos referidos pressupostos.

Este o primeiro equivoco do consagrado julgador de 12 grau.
De outra parte, o Agravante juntou aos autos os seguintes documentos:

(i) cOpia de sua CTPS, para prova do desemprego;

(ii) copia dos trés ultimos extratos bancarios, que prova movimentagdo da conta
de sua titularidade;

(iii) cOpia de sua certiddo de casamento, para prova de sua dependente, que é
de prendas domésticas;

(iv) carta de concessdo da aposentadoria, com saldrio-beneficio de RS. 1.402,00;

(v) certiddo de regularidade de CPF; e

(vi) declaragao de hipossuficiéncia.

Esses documentos certamente ndao foram analisados de forma detida pelo
juiz da origem, ja que eles evidenciam que o Agravante é pessoa de parcos recursos, Nndo possui
emprego, esta aposentado com recebimento de um saldrio minimo mensal, ndo faz declaracdo de
IR por estar abaixo do limite de isengdo e seu CPF esta regular.

De outra parte, o Agravante declarou na peticdo de pag. 957/956, sob as
penas da lei 7.115/83, que ndo faz declaracdo de IR, por ndo receber valores acima do limite de
isencdo, e que a Receita Federal do Brasil deixou de emitir a certiddo de ndo declara¢éo em seu
site oficial, suscitando, se o caso, o oficiamento do drgdo fazendario para eventual consulta da sua
situacao fiscal, o que também foi ignorado pelo nobre julgador de 12 grau. Ainda em sua peticao,
o Agravante, subsidiariamente, solicitou que, acaso o nobre magistrado entendesse necessaria a
juntada de outro documento para andlise do requerimento, que procedesse a prévia intimacao do
interessado, conforme determina o dispositivo de lei federal do art. 99, §§ 22 e 72, do CPC., o que,
igualmente, nao foi observado pela autoridade a quo.

No que tange ao fundamento de que o Agravante ndo juntou aos autos sua
declaracdo de IR, tal fato encontra-se completamente desarrazoado, ja que: (i) o eminente juiz ndo
observou o art. 99, §29, do CPC; (ii) a Receita Federal do Brasil deixou de emitir a certiddo de ndo
declaracao; (iii) o juiz da origem sequer se manifestou quanto ao pedido subsidiadrio do Agravante
de que, acaso o Juizo ndo se convencesse, que fosse oficiada a Receita Federal do Brasil, para que
encaminhasse nos autos informacdo sobre a situacdo fiscal do Agravante, o que certamente traria
a informacdo da inexisténcia de declara¢Ges perante o fisco, em razdo do ndo atingimento de
rendimentos superiores ao limite legal de isen¢do; e (iii) a Lei 7.115/83 prevé, em seu art. 29, a
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possibilidade de o interessado fazer a declaracdo de hipossuficiéncia e sujeitar-se as penas civis,
administrativas e criminais, tendo o Agravante elaborado a declaracdo e confirmado que nao faz
declaracdo de IR em sua peticdo nos autos.

Por outro lado, o § 32 do art. 99 estabelece:

§ 32 Presume-se verdadeira a alegacao de insuficiéncia deduzida exclusivamente
por pessoa natural.

Nesse ponto, o Agravante juntou a referida declaracao, sob as penas da lei
7.115/83 (pag. 958). Tal documento, por si s, ja traria a presuncdo de verdade da alegacdo, e
somente poderia ser desarticulada com documentacdo e fundamentos pdreos, o que nao existe
nos autos. Porém, a autoridade judiciaria da origem sequer apresentou argumentos ou
documentos que poderiam retirar a presuncao de veracidade da declaracdo apresentada na pag.
958, assim como ndo se manifestou sobre os demais documentos juntados pelo Agravante, que
fazem prova da hipossuficiéncia (pags. 958/967).

Portanto, de qualquer angulo que se observe, a decisdo agravada estd
completamente desprovida de amparo legal, pois ndo observou as garantias previstas no 99, §§2°2
e 32, do CPC, e, igualmente, encontra-se desconectada da realidade fatica vivenciada pelo
Agravante, conforme documentacdo que fora colacionada aos autos digitais (pags. 956/967).

Acaso, por dever de oficio, este colegiado ndo se convenca da condi¢do de
hipossuficiéncia do Agravante através dos documentos quer ja foram juntados aos autos (pags.
956/967), requer seja observado o art. 99, §29, do CPC, intimando-se o Agravante para juntada de
documentos que este tribunal entenda necessarios a analise do pedido de gratuidade.

Uma vez concedida a gratuidade, deve ser reativada a determinacao judicial
de realizagcdo de nova avaliagdo no imével, com isencdo dos honorarios periciais, conforme
requerido pelo Agravante na peticdo de pags. 933 e deferido pelo magistrado na pag. 951, item 1,
nos termos do art. 873, Il, do CPC, e conforme jurisprudéncia ja mencionada nos autos (nesse
sentido: TISP, Agravo de Instrumento n® 2194399-92.2023.8.26.0000, N° de origem: 1011888-
23.2017.8.26.0011, Voto n? 2212, julgamento em 22/04/2024 (pdg. 933 dos autos digitais).

Diante disso, de rigor a reforma da decisdo recorrida para que seja deferido
o beneficio da gratuidade ao Agravante e para que seja mantida a nova avaliacao do imdvel.

4. DO EFEITO SUSPENSIVO. DECISAO AGRAVADA QUE CAUSA RISCOS IMENSURAVEIS AO
AGRAVANTE E SUA FAMILIA. SUSPENSAO DE DESIGNAGAO DE DATAS DE LEILAO E DE ATOS DE
ALIENAGCAO DO IMOVEL ENQUANTO PERDURAR A ANALISE DA QUESTAO.

Constou da decisdo recorrida a determinacdo de atos que certamente irdo
causar danos irreparaveis ao Agravante e sua familia, conforme abaixo transcrito. Verbis:
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1) Em que pesem possam os beneficios da assisténcia judiciaria serem pleiteados
a qualquer tempo, quando deduzido no curso da a¢do, como na espécie, deve ser
"instruido com algum documento que, ainda que indiciariamente, convenca da
ocorréncia de evento superveniente que acarretou a reducdo do estado de
fortuna" (RT 838/231).

O executado nao trouxe qualquer elemento a demonstrar a hipossuficiéncia
alegada, ou sequer a declaragao de imposto de renda.. Assim, indefiro o pedido.

2) Descumprido o item 1 de fl. 951, dou por prejudicado o pedido de atualiza¢ao
do laudo de avalia¢ao, formulado pelo executado.

3) Intime-se a Leiloeira para designagdo das hastas.

Intime-se.

Evidente que a pratica dos atos judiciais referendados na decisdo
recorrida suscitam analise cautelosa por este Nobre Relator, eis que poderdo causar grave lesdo
aos direitos do Agravante e seus familiares, ja que todos residem no imdvel e o mesmo corre risco
deir a leildo por lanco minimo de 50% considerando-se avaliacdo antiga. Além disso, o Juizo a quo
determinou sejam designadas datas de leildo.

O instituto da tutela antecipada — que se insere na temadtica mais
ampla das tutelas jurisdicionais diferenciadas — foi introduzido no ordenamento juridico positivo
pela Lei n2 8.952/94, dando nova redac¢do ao artigo 300, do Cddigo de Processo Civil, que assim
preceitua.

Art. 300. A tutela de urgéncia sera concedida quando houver
elementos que evidenciem a probabilidade do direito e o perigo de
dano ou o risco ao resultado util do processo.

Anote-se que nao ha nenhuma restricdo expressa, posta pelo
legislador brasileiro, que impeca a concessao da tutela antecipada initio litis e inaudita altera pars,
sob o fundamento do artigo 300, §22, do Cddigo de Processo Civil.

Basta que emerja da prova carreada ao feito os elementos de
convic¢ao ao magistrado — oriunda de cognicdo sumadria e desde que nao paire o requisito da
irreversibilidade — e, presentes os demais pressupostos, resta um sé caminho: o da concessdo da
medida.

Determina o Cédigo de Processo Civil.
Art. 1.019. Recebido o agravo de instrumento no tribunal e

distribuido imediatamente, se ndo for o caso de aplicagdo do art.
932, incisos lll e IV, o relator, no prazo de 5 (cinco) dias:

Rua Coronel Pedro Dias de Campos, 204
CEP 03508-010, Sdo Paulo
Fones: (11) 26519679; 26534126;
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| - podera atribuir efeito suspensivo ao recurso ou deferir, em
antecipacao de tutela, total ou parcialmente, a pretensao recursal,
comunicando ao juiz sua decisao;

A verossimilhanca nas alegacbes estd devidamente fundamentada e
documentada, conforme ja declinado nos itens anteriores, e encontra respaldo nos artigos 98 e
seguintes, e art. 873, I, do CPC, e nas prdprias decisdes que foram sendo proferidas nos autos,
criando a expectativa ao Agravante sobre nova avaliagao, para que seu prejuizo seja o menor
possivel quando de eventual alienagdo judicial do imdvel no qual reside.

Em contrapartida, a adogdo de qualquer ato de constri¢ao nos autos
do cumprimento de sentenca, relativamente ao imdvel, poderia trazer prejuizos incomensuraveis
ao recorrente.

Outrossim, ndo ha falar-se na irreversibilidade dos efeitos da liminar.
A mera suspensdo do cumprimento de sentenga — impedindo-se momentaneamente a designagao
de datas de leildes — ndo trard nenhum prejuizo a lide e a parte adversa, ja que estamos diante de
processo de extingdo de condominio julgado procedente, com sentenca ja transitada em julgado,
ou seja, ndo ha possibilidade de reversdo da decisdo de mérito, imutdvel. Portanto, em qualquer
hipbtese, o Agravado manterd sua condicdo de proprietario de 1/5 do imdvel e tera a possibilidade
de aliena-lo judicialmente em futuro préoximo, através de leildo judicial, desde que observadas as
garantias minimas do Agravante, suscitadas neste recurso.

Diante disso, pleiteia o Agravante, com supedaneo no art. 300 c/c art.
1.019, |, do CPC, a concessdo de liminar para que seja atribuido efeito suspensivo ao curso do
processo, impedindo-se a designacao de datas de leildes, e inviabilizando-se, por hora, a pratica
de atos de alienacdo do bem.

5. DO PROCESSO DIGITAL.

O processo estd digitalizado (n2 0030886-45.2001.8.26.0002), de
modo que ndo existe a necessidade de juntada de pecas para a interposicdo do agravo, conforme
previsao contida no art. 1.017, §52, do CPC.

6. DO PEDIDO

Requer seja recebido e admitido o recurso, com a prévia concessao
de efeito suspensivo a decisdo agravada, impedindo-se a designacdo de datas de leildes e
inviabilizando-se, por hora, a pratica de atos de alienacao do bem.

Ao final, requer seja julgado provido o Agravo de Instrumento,
reformando-se a decisdo de pdg. 968, com a consequente concessdo da justica gratuita ao
Agravante, e, consequentemente, com a reativacao da determinacao de realiza¢do de nova pericia

Rua Coronel Pedro Dias de Campos, 204
CEP 03508-010, Sdo Paulo
Fones: (11) 26519679; 26534126;
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de avaliacdo, conforme ja havia determinado o juizo a quo no despacho de pag. 951, com isencao
do pagamento de honordrios periciais por parte do Agravante, diante da concessao da gratuidade.

Pugna pelo pré-questionamento da matéria, em especial, sobre o art.
99, §§ 22 e 32, do CPC.

Decidindo dessa forma, Vossas Exceléncias poderdo sentir-se
convictos de que estarao proferindo a mais lidima e cristalina Justica!l

Termos em que,
P. deferimento.

S3do Paulo, 12 de Junho de 2024

Willian Marcel da Silva Antunes
OABSP 239950

Olegario Antunes Neto
OABSP 152019

Rua Coronel Pedro Dias de Campos, 204
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL
DO FORO REGIONAL DO TATUAPEA DA COMARCA DE SAO PAULO/SP

PROCESSO N2 0012292-76.2012.8.26.0008

RICARDO FEITOSA GUIMARAES, por seu advogado, vem,
respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, nos autos do processo em epigrafe, informar
que o TJSP, em andlise prévia, concedeu efeito suspensivo a decisdo de pag. 968, determinando
o sobrestamento do feito até decisdo definitiva do Agravo de Instrumento, conforme cépia da
decisdao anexa.

Termos em que,
P. Deferimento.

S3do Paulo, 14 de Junho de 2024

Olegario Antunes Neto
OABSP 152019
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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO

DESPACHO

Agravo de Instrumento n°2169411-70.2024.8.26.0000

Numero de Origem:0012292-76.2012.8.26.0008

Agravante: Ricardo Feitosa Guimaraes

Agravado: Carlos Roberto Soares

Interessados: Maura Soares Martins, Maria da Silva Lima, Olivio Martins,
Germina Aparecia Vaz, Silvana Maria Feitoza Guimaraes e Dora Plat
Relator: BENEDITO ANTONIO OKUNO

Org3o Julgador:82 Camara de Direito Privado

an

Vistos.

Trata-se de recurso de agravo de instrumento, com
pedido de efeito suspensivo, interposto contra decisao de pags 968, dos autos de
origem, que indeferiu os beneficios da gratuidade processual, nos seguintes
termos:

"1) Em que pesem possam os beneficios da assisténcia
judiciaria serem pleiteados a qualquer tempo, quando deduzido no curso da agdo,
como na espécie, deve ser '"instruido com algum documento que, ainda que

indiciariamente, conveng¢a da ocorréncia de evento superveniente que acarretou a

redugdo do estado de fortuna" (RT 838/231).

O executado ndo trouxe qualquer elemento a demonstrar

a hipossuficiéncia alegada, ou sequer a declaragdo de imposto de renda.
Assim, indefiro o pedido.

2) Descumprido o item 1 de fl. 951, dou por prejudicado o

pedido de atualizagdo do laudo de avaliagao, formulado pelo executado.

Aglnst n® 2169411-70.2024.8.26.0000 - an 1
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3) Intime-se a Leiloeira para designacao das hastas."

Alega o agravante que, em acdo de extingdo de
condominio julgada procedente, iniciou-se a fase de cumprimento para fins de

venda do imdvel onde reside, do qual é proprietario de 4/5 e o agravado de 1/5.

Afirma que, apos infrutiferas tentativas de alienagdo
judicial, o juizo deferiu a venda pelo lanco minimo equivalente a 50% da

avaliacao.

Informa ter requerido a atualizagdo do valor da
avaliagdo anterior, sem necessidade de novo laudo; subsidiariamente que fosse

realizada nova avaliagdo, com laudo, de acordo com o art. 873, II, do CPC.

Aduz que, apO6s mera atualizagdo do valor da
avaliagdo com base na Tabela Pratica do TJS, o magistrado deferiu o pedido de
novo laudo, exigindo o pagamento de R$ 4.000,00, a titulo de honorarios
periciais.

Sustenta ter peticionado informando a sua condig¢ao
de hipossuficiente e requereu a concessao da gratuidade, juntou documentos aos

autos, porém sobreveio a decisdo agravada.

Assevera que a decisdo pode lhe causar grave dano,
pois o imovel corre o risco de ir a leildo por lango minimo de 50% considerando

a avaliagdo antiga, bem como, ja foi determinada a designacao das hastas.

Busca a reforma da decisdo, a fim de que sejam
concedidas as benesses da gratuidade, bem como determinada nova avaliagdo

com isencao do pagamento de honorarios periciais por parte do agravante.

O recurso ¢ tempestivo e pleiteia a gratuidade da

justica.

E o Relatorio

Aglnst n® 2169411-70.2024.8.26.0000 - an 2
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Presentes o0s pressupostos de admissibilidade,
processe-se o agravo com efeito suspensivo, para evitar a designacao das hastas

até o julgamento deste recurso.
Intime-se a parte agravada para manifestagao.

Comunique-se 0 juizo a quo com as homenagens de

praxe.
Apbs, retornem os autos conclusos.
Sao Paulo, 13/06/2024.
BENEDITO ANTONIO OKUNO
Relator
Aglnst n° 2169411-70.2024.8.26.0000 - an 3

Este dimmestuiés &miipithadiigiimssasoidigiyititisapep@h SENARIMMSNEN® GOyt lasitipamnaindo Sa fAFR0 R0t 011 208(Z2a54 @226 ssbiomianeeco MBI 2IA295552

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 2062262-26.2022.8.26.0008 e codigo WOAIEDEN.



fls. 996
‘ TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
+——— —mmm COMARCA DE SAO PAULO
S $d & P FORO REGIONAL VIII - TATUAPE
* * 22VARA CIVEL
3K PEVEREIRD DE 134 Rua Santa Maria, 257 - S0 Paulo-SP - CEP 03085-000
Horério de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min
| DECISAO
Processo Digital n®: 0012292-76.2012.8.26.0008
Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Condominio
Requerente: Carlos Roberto Soares
Reguerido Maura Soares Martins e outros
Prioridade Idoso
Justica Gratuita
Juiz(a) de Direito: Dr(a). Claudio Pereira Franca
pam
Vistos.

1) F. 970: anote-se a interposicdo de agravo pelo coexecutado RICARDO
FEITOZA contraadecisdo de fl. 968, dando-se ciéncia a parte contraria.

2) Sem noticias da concessdo do efeito suspensivo, cumpra-se fl. 968.

Intime-se.

S0 Paulo, 14 de junho de 2024.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ELAVESO IR PRERRT ARANIBAn ibdeadicstioa dathstaciol@0Ba0P4ws, Ifididcolado em 01/10/2024 as 10:23 , sob o nimero WTAT24702267450

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002263-36.2020.8.26.0008 e c6digo RgZaBREm.
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FORO REGIONAL VIII - TATUAPE Emitido em: 20/06/2024 01:22
Certiddo - Processo 0012292-76.2012.8.26.0008 Péagina: 1

CERTIDAO DE REMESSA DE RELACAO

Certifico que o ato abaixo consta da relagdo n° 0383/2024, encaminhada para publicacéo.

Advogado Forma
Suely Uyeta (OAB 114807/SP) D.J.E
Henriqgue Machado Ferreira (OAB 223414/SP) D.J.E
José Rogério Miranda (OAB 226141/SP) D.J.E
Olegario Antunes Neto (OAB 152019/SP) D.J.E
Ana Caroline Gimenez Serra (OAB 437283/SP) D.J.E
Jacob Moreira de Andrade Junior (OAB 327698/SP) D.J.E

Teor do ato: "1) Fl. 970: anote-se a interposi¢cao de agravo pelo coexecutado RICARDO FEITOZA contra
a decisdo de fl. 968, dando-se ciéncia a parte contraria. 2) Sem noticias da concesséo do efeito suspensivo,
cumpra-se fl. 968. Intime-se."

Sao Paulo, 20 de junho de 2024.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por Atibi&S & e ENTA EsTaindel Sec)Pstida, dib&tsidol 0 ok SaoR=nl@0D61acakds &t 22/10/2024 as 10:23 , sob o nimero WTAT24702267450

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002263-36.2020.8.26.0008 e c6digo E§AXEDI.
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL
DO FORO REGIONAL DO TATUAPEA DA COMARCA DE SAO PAULO/SP

PROCESSO N2 0012292-76.2012.8.26.0008

RICARDO FEITOSA GUIMARAES, por seu advogado, vem,
respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, nos autos do processo em epigrafe, informar
qgue o TJSP, em andlise prévia, concedeu efeito suspensivo a decisdo de pag. 968, determinando o
sobrestamento do feito até decisdo definitiva do Agravo de Instrumento.

A ocorréncia ja foi informada pelo peticionante, conforme cépia da
decisdo do 6rgdo superior anexada na pag. 987/989.

Portanto, este Juizo ja foi informado pelo peticionante a cerca da
concessao do efeito suspensivo concedido.

Termos em que,
P. Deferimento.

S3o Paulo, 20 de Junho de 2024

Olegdrio Antunes Neto
OABSP 152019
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‘ TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
+——— —mmm COMARCA DE SAO PAULO
S $d & P FORO REGIONAL VIII - TATUAPE
* * 22VARA CIVEL
3K PEVEREIRD DE 134 Rua Santa Maria, 257 - S0 Paulo-SP - CEP 03085-000
Horério de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min
| DECISAO
Processo Digital n®: 0012292-76.2012.8.26.0008
Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Condominio
Requerente: Carlos Roberto Soares
Reguerido Maura Soares Martins e outros
Prioridade Idoso
Justica Gratuita
Juiz(a) de Direito: Dr(a). Claudio Pereira Franca
pam
Vistos.

1) Assiste razdo ao corréu RICARDO FEITOZA, porque foi concedido efeito
suspensivo ao Al interposto (vide fls. 987/989), pelo que revogo o item 2 de fl. 990. Anote-se.

2) Aguarde-se 0 julgamento do recurso.

Intime-se.
S80 Paulo, 21 de junho de 2024.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ELAVESO IR PRERRT ARANIBAL tibdeadicstioa dathstaco2dé0Ba20RP4us, Ighd®colado em 01/10/2024 as 10:23 , sob o nimero WTAT24702267450

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002263-36.2020.8.26.0008 e c6digo EQMnSIRD.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

= E COMARCA DE SAO PAULO
— FORO REGIONAL VI - TATUAPE - 42VARA CIVEL

Rua Santa Marian® 257, Sala 211, Parque S&o Jorge - CEP 03085-000, Fone: (11)
3489-4882, Sao Paulo-SP - E-mail: tatuapedcv@tjsp.jus.br

| DECISAO |
Processo n° 0002163-31.2020.8.26.0008 - Cumprimento de sentenca

Exequente: Carlos Roberto Soar es

Executado: Ricardo Feitoza Guimar &es e outro

Prioridade |doso
Justica Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). ALBERTO GIBIN VILLELA

Vistos.

1 - FIs. 151/153: Considerando o laudo pericia de fls. 211/251, ACOLHO
A IMPUGNACAO a avaliagio do item 1.1 da decisio de fls. 133 para atribuir ao imovel
penhorado o valor de R$ 1.467.000,00, considerado o més de maio 2022.

2 - Cumpraa Serventia ositens 6 e 7 da referida decisdo.

Int.

Sao Paulo, 01 de outubro de 2024.

Processo n° 0002163-31.2020.8.26.0008 - p. 1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002163-31.2020.8.26.0008 e c6digo 9zhuRN4n.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALBERTO GIBIN VILLELA, liberado nos autos em 01/10/2024 as 19:05 .



