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LAUDO DE AVALIACAO

Por definigdo — ABNT NBR 14.653 — 2 — item 3.1.3. O laudo de AvaliagGo “Relatdrio com
fundamentacgdo técnica e cientifica, elaborado por profissional da engenharia de avaliagées, em
conformidade com esta ABNT NBR 14653, para avaliar o bem”

Método Evolutivo
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Tratamento Cientifico por Modelo de Regressdao Multipla

Método da Quantificacdo de Custo de Benfeitorias

Os dados utilizados foram extraidos de pesquisas e estudos referentes ao mercado
imobilidrio compativeis com as exigéncias técnicas da ABNT NBR 14.653, Parte 1 —
Procedimentos Gerais e Parte 2 — Imdveis Urbanos.

Responsavel Técnico
Gabriel Komatsu de Melo (Arquiteto e Urbanista) — CAU/SP n2 A271798-0

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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RESUMO

erHare) Imével residencial localizado na Rua Araguaia Feitosa Martins, 256 —
casa, no bairro Vila Nova Mazzei — Zona Norte, Municipio de Sdo
Paulo/SP.

P

OBIJETIVO Determinar o valor de mercado de compra e venda

FINALIDADE Apresentar um valor de venda para proposta de venda do imdvel

SOLICITANTE 42 Vara da Familia e Sucessdes do Foro Regional de Santana

METODOLOGIA

ESPECIFICACAO DO LAUDO

VALOR DE AVALIAGAO

DATAS

RESPONDAVEL TECNICO PELA
ELABORACAO DO LAUDO

Método Comparativo Direto de dados de Mercado
Método da Quantificacdo de Custo de Benfeitorias
Método Evolutivo

Grau de Fundamentacgao: Il
Grau de Precisao: Ill

RS 810.000,00

Vistoria do Imével: 27/06/2023
Finalizacdo do Laudo: 08/08/2023

Arquiteto: Gabriel Komatsu de Melo
CAU/SP n2: A271798-0

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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1. INTRODUCAO

1.1. SOLICITANTE

42 Vara da Familia e Sucessdes do Foro Regional de Santana — Comarca de Sao
Paulo, SP.

Processo: 1032641-55.2022.8.26.0001
Acao: Alienacdo de Bens — Tomada de Decisdao Apoiada

Requerente: Ednilce Pereira dos Anjos

2. OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo da avaliacdo é chegar em um valor de mercado para a venda do imdvel
em questao.

De acordo com a NBR 14653-1:2019:

3.1.47 valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntdria e conscientemente um bem, em uma data de referéncia,
dentro das condigées do mercado vigente.

3.1.5 avaliagdo de bens, de seus frutos e direitos: andlise técnica para
identificar valores, custos ou indicadores de viabilidade econémica, para
um determinado objetivo, finalidade e data, consideradas determinadas
premissas, ressalvas e condigées limitantes.

3.1.30 laudo de avaliagdo: relatério com a fundamentagdo técnica e
cientifica, elaborado por profissional da engenharia de avalia¢ées, em
conformidade com esta ABNT NBR 14653, para avaliar o bem.

3. FINALIDADE DO LAUDO

Este laudo tem por finalidade apresentar o valor de mercado do bem para
proposta de venda e atende as atividades basicas da ABNT 14.653-1:2019.

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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4. OBJETO DA AVALIACAO

O objeto do trabalho pericial foi delimitado pela i. Magistrada em decisdo as fls.
192 dos autos, a saber: “avaliacio do imdvel objeto da matricula n? 186.975

junto ao 152 Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo...”

5. PRINCIPIOS E PREMISSAS

O presente laudo obedeceu aos seguintes principios e premissas:

a) Este laudo é pautado pelas normas e orientagdes técnicas pertinentes ao
objetivo do trabalho pericial em questao;

b) O perito signatdrio deste laudo inspecionou pessoalmente o imdével
avaliando;

c) O perito signatdrio é responsavel pela elaboracdo integral deste laudo;

d) O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes no
Cdédigo de Etica Profissional;

e) Os honorarios profissionais do avaliador ndo estdo, de qualquer forma,
subordinados as conclusdes deste laudo;

f) O perito ndo tem nenhuma inclinagdo pessoal em relagdo a matéria
envolvida neste laudo no presente, nem contempla para o futuro, qualquer
interesse nos bens objeto desta avaliacdo;

6. CARACTERIZACAO DO BEM AVALIANDO

6.1. VISTORIA

A vistoria realizada no imdvel avaliando foi realizada no dia 27/06/2023 as 10:00,
acompanhado pelo advogado Darcy dos Santos Peixoto.

Durante a diligéncia foi possivel visitar o imovel de forma integral e realizar a
documentacao fotografica, apresentada a seguir, bem como os apontamentos
para analise do estado de conservacdo das casas. Realizou-se, também, o
levantamento meétrico-arquitetdnico simplificado do imével por meio de
medicdo tradicional com trena analdgica. Este levantamento simplificado é
dotado de medidas aproximadas em funcdo da limitacdo de equipamentos e
impossibilidade de levantamento cadastral realizado por meio de servico de
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topografia. Ainda assim, possibilitou a realizagdao das medidas aproximadas das
areas das benfeitorias do imovel.

Foi analisado também a parte externa do imével para fins de reconhecimento da
regido, observando o entorno e a circunvizinhanca para obtencao de dados de
mercado.

6.2. DOCUMENTACAO DO IMOVEL

O laudo foi elaborado com base na documentac¢ao fornecida pelo solicitante
reproduzida no ANEXO I, consistente da Matricula n? 186.975 do 152 Cartdrio do
Registro de Imdveis de Sdo Paulo e Cadastro Municipal (carné do IPTU).

6.3. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

No desenvolvimento deste trabalho ndo foram observadas ressalvas ou fatores

limitantes.

6.4. IDENTIFICACAO DO IMOVEL AVALIANDO

6.4.1. CARACTERIZACAQ DO IMOVEL

6.4.1.1. TERRENO

Segundo os dados extraidos da matricula do imédvel, o terreno do avaliando
possui 10,00 metros de frente para a referida rua (Rua Araguaia Feitosa Martins),
40,00 metros do lado direito para quem olha a citada rua, 50,00 metros do lado
esquerdo, tendo nos fundos a largura de 14,14 metros, totalizando em uma area
de 450,00 m?2.

6.4.1.2. EDIFICACOES

No terreno vistoriado, observou-se a construcdo de 5 edificacdes ao longo do
terreno. O acesso para a casa principal é feito pela propria rua, ja o acesso as
demais construcdes se dao por um corredor de uso comum.
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Cel: (11) 98578-6630

fls. 319

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por GABRIEL KOMATSU DE MELO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2023 as 20:48 , sob 0o nimero WSAN23703478055

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1032641-55.2022.8.26.0001 e codigo MxE5gk3n.



Pagina |7

Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

1
L

i

:-_J',.;i:‘:'-ﬁ-._'._'- . —_,' ;

Segue abaixo as descri¢cdes dos imdveis vistoriados:

Casa 01: A casa 01 é a construgdo principal, localizada no mesmo nivel da rua.
Possui 1 sala, 1 cozinha, 1 banheiro, 3 dormitdrios, 1 lavanderia, 1 depdsito, 1
pordao e um quintal com acesso pela lavanderia. Tem também uma garagem com
duas vagas.

Possui uma area equivalente de aproximadamente 124,00 m?

Na vistoria foi observado que o padrao construtivo da edificacdo é entre simples
e média e o estado de conservacgao é entre intermedidrio (entre regular e reparo
simples).

Casa 02: A casa 02 esta localizada na continuacdo da casa 01 aos fundos. Possui
1 sala, 1 dormitodrio, 1 banheiro e 1 cozinha.

Possui uma area equivalente de aproximadamente 33,80 m?
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Na vistoria foi observado que o padrdo construtivo da edificacdo é econdémico e
o estado de conservacgao é regular (reparo simples).

Casa 03: A casa 03 estd localizado do lado oposto a entrada da casa 02, ela
corresponde a construcao de uma edificacdo de 2 pavimentos, cada pavimento
possui um Unico quarto, o acesso entre eles se da por uma escada externa. No
pavimento térreo possui um banheiro externo.

Possui uma érea construida de aproximadamente 22,90 m?

Na vistoria foi observado que o padrdo construtivo da edificagdo é proletdrio e o
estado de conservacdo é regular (reparo simples).

Casa 04: A casa 04 é um sobrado e esta localizada nos fundos do terreno, é a
penultima edificagdo. Possui 1 sala, 1 cozinha, 2 dormitérios e uma lavanderia.

Possui uma érea construida de aproximadamente 76,00 m?

Na vistoria foi observado que o padrdo construtivo da edificacdo é simples e o
estado de conservacgdo é regular (reparos simples).

Casa 05: A casa 05 é um sobrado e esta localizada nos fundos do terreno, é a
ultima edificacao. Possui 1 sala, 1 cozinha, 2 dormitdrios e uma lavanderia.

Possui uma area construida de aproximadamente 68,90 m?

Na vistoria foi observado que o padrdo construtivo da edificacdo é simples e o
estado de conservacdo é deficiente (entre reparo simples e importantes). A
parede externa apresenta alguns problemas estruturais devido a um possivel
vazamento da fossa séptica.

O imoével no geral estda com o estado de conservacdo entre intermediario e
regular, necessitando de alguns reparos em alguns ambientes, porém nada que
comprometa a estrutura ou a funcionalidade (somente no ambiente préximo a
Casa 04 e 05, deve-se ter uma atencdo especial para a fossa séptica e algumas
rachaduras préximo ao local).

Os registros fotograficos do imével e do entorno estdo, presentes no ANEXO |l

E-mail: arquitetokomatsu @ gmail.com
Cel: (11) 98578-6630

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por GABRIEL KOMATSU DE MELO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2023 as 20:48 , sob 0o nimero WSAN23703478055

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1032641-55.2022.8.26.0001 e codigo MxE5gk3n.



fls. 322

Pagina |9

Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

6.4.2. LOCALIZACAO E OCUPACAO CIRCUNVIZINHA

O bairro Vila Nova Mazzei, pertence ao distrito Tremembé — de acordo com os
dados do Geosampa (Mapa digital de Sdo Paulo — dados da Prefeitura Municipal
de S3o Paulo) que se situa na zona norte da cidade de Sao Paulo. O bairro tem
uma ocupagdo mista — comercial / residencial multifamiliar, porém, em sua
maioria residencial.

O zoneamento em que o imdvel esta localizado é a ZM (Zona Mista), que segundo
o site da prefeitura descreve “Zonas Mistas sdo porgoes do territdrio em que se
pretende promover usos residenciais e ndo residenciais, com predomindncia do

uso residencial, com densidades construtiva e demogrdfica baixas e médias. A
principal caracteristica da zona mista é viabilizar a diversificagdo de usos, sendo
uma zona em que se pretende mais a preservagcdo da morfologia urbana
existente e acomodacgdo de novos usos, do que a intensa transformagéo.”

A vizinhancga imediata do imdvel é composta por casas residenciais com padrao
médio. A rua em quem o imédvel estd localizado é ingreme, isso é uma
caracteristica comum do bairro, a existéncia de muitas ladeiras.

Mapa da regido (fonte: googlemaps.com.br)
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6.4.3. MELHORAMENTOS PUBLICOS E MEIOS DE TRANSPORTES

Aregido é dotada dos diversos melhoramentos publicos usuais que normalmente
servem as dreas urbanas, tais como: pavimentacao, energia elétrica, redes de

agua, telefone, coleta de lixo, transporte coletivo.

A regido é servida por infraestrutura basica e de transporte publico, inclusive, o
imovel vistoriado fica a 2,8 km da estacdo de metr6 Tucuruvi (aproximadamente
36 minutos caminhando, além de linhas de 6nibus que circulam pelas principais

avenidas, inclusive em ruas préximas a rua Rua Araguaia Feitosa Martins.

7. METODOLOGIA AVALIATORIA

Os calculos do valor do mercado do imdvel serdo conduzidos pelos Método
Evolutivo, Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com tratamento
cientifico dos dados com a utilizacdo da regressao linear (inferéncia estatistica),
Método da Quantificagdo do custo, conforme as recomendacdes da Norma
Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2.

O célculo inferencial estatistico, serd conduzido com uso do Sisdea, software
especifico para modelagem através de Regressao Linear na area de Engenharia
de Avaliagdes.

8. PESQUISAS DE VALORES E TRATAMENTOS DOS DADOS

8.1. SELECIONAMENTO DE DADOS

O levantamento dos dados foi realizado com objetivo de obter dados de
terrenos/lotes os mais semelhantes possiveis ao terreno do imdvel avaliando.
Neste sentido optou-se por limitar os dados de terrenos no bairro Vila Nova
Mazzei e também no bairro Vila Mazzei e Tucuruvi, vizinho do terreno avaliando.

A pesquisa de valores foi efetuada no periodo de julho e agosto de 2023 e
compreende uma amostra com 17 elementos comparativos, utilizados no
resultado final da analise e selecionados de acordo com os preceitos da ABNT —

NBR 14.653-2.
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8.2. TRATAMENTO DE DADOS

Diante da complexidade apresentada para a avaliacdo de um imével singular,
caracterizado pela presenca, num mesmo terreno de cinco edifica¢des (Casa 01,
Casa 02, Casa 03 - Quarto 1 e 2, Casa 04 e Casa 05) construidas em periodos
distintos e que apresentam estados de conservagdo também dispares entre si,
foi adotado o Método de Avaliagdo Evolutivo, que “identifica o valor do bem pelo
somatadrio das parcelas componentes do mesmo” (ABNT, 2001apud Fiker, 2019,
p.15).

Assim, foram realizadas avaliacdes das seguintes parcelas componentes:
a) Terreno
b) Casa 01
c) Casa02
d) Casa 03
e) Casa 04
f) Casa 05

8.2.1. AVALIACAO DO TERRENO

Para tratamento dos dados do terreno foi utilizada a Metodologia Cientifica, com
uso da Estatistica Inferencial, por analise de Regressao Linear Multipla.
Foram identificadas as seguintes varidveis para explicar a variacdo dos valores de

mercado:
Variavel Dependente Valor Total Valor Total do imdvel (Descontados os 10%
do valor de oferta)

Varidveis - . I
Classificagdo Descri¢do da varidve

Independentes ¢ ¢

< uantitativa Area privativa da unidade em m?

Area total do terreno Q P
Qualitativa Localizagdo, onde o valor 3 é mais

Localizagdo (Bairro)
(Cédigos Alocados) = valorizado, sendo: Vila Nova Mazzei = 1; Vila

Mazzei = 2 e Tucuruvi =3

Testada (Frente) (*) Quantitativa Medida em metros da frente do terreno
Profundidade (*) Quantitativa Medida em metros da profundidade do
terreno
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. . Qualitativa Localizagdo na quadra, onde o valor 1 é mais
Meio/Esquina (*)
(Dicotdmica) valorizado que o 0, sendo: Meio = 0 e
Esquina=1

. Inclinagdo do relevo, onde o mais plano é
Topografia

Qualitativa mais valorizado do que aquele que possui
(Cédigos Alocados) = maior inclinacdo, sendo: Muito Inclinado =1;
Inclinagdo Média =2 e Plano =3

Legenda: (*): Variaveis n3o utilizadas.

Para a construcdo do modelo foram utilizadas diversas simulacdes para a
verificagao do melhor conjunto de varidveis a serem utilizadas no modelo.
Analisados diversos modelos, testadas varidveis, com uso do teste t para
averiguar a significancia das variaveis, foram retiradas do modelo a varidveis:
Testada (Frente), Profundidade, Meio/Esquina, Rua/Avenida. Analisados os
dados, ndao foram descartados nenhum dos elementos no modelo.

A equacdo de regressdo, que representa o valor total do apartamento na
tipologia investigada, de acordo com calculos procedidos no ANEXO N2 1V, é a
seguinte

1/ Valor total =
+5.967361532E-06
-7.194196125E-07* In (Area Total)
+4.92790521E-07 / Localizagdo (Bairro)
-2.870470264E-07 * Topografia

A interpretacdo deste modelo leva as seguintes circunstancias ldgicas para cada
uma das varidveis:
e A relacdo proporcional da area total com o valor total, ou seja,
guanto maior a area, maior serd o valor total.
e Os terrenos situados no bairro Tucuruvi sdo mais valorizados que os
terrenos localizados no Bairro Vila Nova Mazzei.
e Os imodveis possuem a topografia do relevo mais plana sdo mais
valorizados do que os terrenos com maior inclinagdo (aclive ou declive).

Substituindo os dados do terreno da avaliacdo (area de 450 m?, localizado no
bairro Vila Nova Mazzei e apresentando a Topografia de declive médio) na
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equacdo de regressao, tem-se o valor unitario e total do imdvel, de acordo com
calculos do ANEXO IV:

Dados para projecdo de valores:

Area do Terreno = 450 m?
Localizagdo (Bairro) = 1
Topografia=2

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitdrio (m?)
Minimo = RS 1.337,44
Médio = RS 1.490,48
Maximo = RS 1.683,07
Valor Total
Minimo (10,27%) = RS 601.848,11
Médio = RS 670.715,34

Méximo (3,23%) = R$ 757.379,44

8.2.2. AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Para a avaliacdo das benfeitorias foi utilizado o Método do Custo de Reproducao
(ou Reedicdo). Este método tem como base o valor por m? do Custo Unitario
Basico da construgao (CUB) elaborado pelo Sinduscon-SP.

Neste método, normalmente, utiliza-se a quantificacdo do Custo Unitario Basico
da construcdo com aplicacdo de fator de depreciacdo para obtencdo do custo de
reedicdo da edificacdo. No entanto, as cinco construgdes contida dentro do
terreno (Casa 01, Casa 02, Casa 03 - Quarto 1 e 2, Casa 04 e Casa 05) ndo se
adequam aos padrdoes adotados nos estudos para desenvolvimento do CUB pelos
Sinduscon das unidades da federacdo. Caracterizam-se por construcdes simples
com algumas areas ainda rusticas e sem preocupagdes com projetos.

Para viabilizar a determinagao do Custo de Reedi¢ao das benfeitorias diante da
particularidade do padrdo construtivo das cinco casas, foi utilizado o indice de
Custo Unitario da Construcdo Civil fornecido pelo Sinduscon/SP, més de
julho/2023, com aplicacdo do indice de Ajuste Padrdo, e posteriormente foi
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considerada a sua depreciacdo, aplicando-se o Método de Ross Heidecke, que
leva em consideracdao a idade aparente e o estado de conservacdo de cada
construcdo. Nesse cdlculo ndo sera considerado o valor do BDI, serdo
considerado os valores relacionados ao CUB.

Para estimar o custo de cada construcao, foi utilizada a formula abaixo conforme
item 8.3.1.1.3 da NBR 14.653-2 da ABNT:

C = (CUB*IAP + OE+OI+(OFe-OFd)) *(1+A)*(1+F)*(1+L), onde:
S

CUB: Custo unitario basico;
IAP: indice de ajuste de padrdo, conforme tabela apresentada pelo Eng. José Fiker;

OE: Orcamento de elevadores; Ol: Orgamento de InstalagGes Especiais e outras, tais como
geradores, sistemas de protecdo contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas, coletivas,
urbanizacdo, projetos, etc.

OFe: Orcamento de fundagdes especiais; OFd: Orcamento de fundacgGes diretas;
S: Area equivalente de construcdo; A: Taxa de administracdo da obra;
F: Percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construcao;

L: Percentual correspondente ao lucro ou a remuneracgdo da construtora.

Atabela elaborada pela Comissao de Peritos do Estado de Sdo Paulo apresentada
pelo Eng. José Fiker em seu livro Manual de Avaliacdes e Pericias em Imdveis
Urbanos (pg 37-38), apresenta indices para diferentes tipos e padrdes de
construcdes. Neste laudo, tais indices sdo identificados como IAP — indice de
Ajuste de Padrdo, que serve para ajustar o valor do m? da construcdo divulgado
pelo CUB ao tipo e padrdo construtivo que se enquadra as especificidades das
benfeitorias avaliadas.

Para os ajustes de padrao no presente Laudo sdo consideradas cinco casas (Casa
01, Casa 02, Casa 03 - Quarto 1 e 2, Casa 04 e Casa 05), com os seguintes Padrdes
Construtivos sugeridos pelo Eng. José Fiker:

Casa 01: Padrdao Médio

Casa 02: Padrao Economico
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Casa 03: Padrdo Proletario
Casa 04: Padrao Simples
Casa 05: Padrao Simples

22 PADRAQ PROLETARIO

Construidas aparentemente sem preccupacdo com projeto ou utilizacdo de mao de obra qua-
lificada. Na maioria das vezes sao construidas em etapas, compondo uma série de comodos
sem funcdes definidas, podendo ocupar a totalidade do terreno e ter mais de um pavimento,
utilizando alvenaria e estrutura de concreto improvisada. Cobertura em laje pré-moldada, po-
dendo ter impermeabilizacao por processo simples ou telhas de fibrocimento sobre madeira-
mento nao estruturado, sem forro. Geralmente associadas 3 autoconstrucdo, apresentam pe-
-direito aguém dos legalmente especificados e deficiéncias construtivas evidentes, tais como
desaprumos, desniveis e falta de arremates. Fachadas sem revestimentos ou com chapisco,
emboco ou reboco e dreas externas em terra batida, cimentado rastico ou sobras de materiais.

Caracterizam-se pela utilizac3o de materiais construtivos essenciais e aplicagao de poucos aca-
bamentos, tais coma:

= Pisos: cimentados ou revestidos com caco de ceramica ou ceramica de qualidade inferior.

» Paredes: chapisco, podendo ter partes com pintura ou faixas com azulejos ou, ainda, sem
revastimentos.

* Instalagoes hidraulicas: incompletas, com pegas sanitarias simples e encanamentos even-
tualmente embutidos.

* Instalagoes elétricas: incompletas e geralmente com fiagbes aparentes.

Classificagdo das edificagbes em tipologia construtiva: Padrdo Proletario. Fonte: Valores de EdificagSes de Imdveis
Urbanos, IBAPE.

23 PADRAO ECONOMICO

Construidas sem preocupacdo com projeto arguiteténico, satisfazendo distribuigao interna
basica, compostas geralmente de dois ou mais comodos, cozinha e banheiro. Na maioria das
vezes s3o térreas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
concreto, total ou parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-
dendo apresentar forros. Areas exterrias em cimentado riistico ou revestidas com caco de cera-
mica ou similar. Fachadas normalmente com embogo ou reboco, podendo ter pintura comum.,

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos basicos e pelo emprego de acaba-

mentos de qualidade inferior, restritos a alguns comodos, tais como:
« Pisos: cimentado, ceramica ou caco de cerdmica.

* Paredes: pintura simples sobre embogo ou reboco; barra impermeavel ou azulejo comum
nas areas molhadas, eventualmente até o teto.

= Forros:sem revestimentos ou pintura sobre emboco e reboco sobre a propria laje; ou sobre
madeira comum.

= Instalacoes hidraulicas: minimas, geralmente embutidas;aparelhos sanitarios de louca co-
mum e metais de modelo simples.

= Instalagoes elétricas: sumarias, em geral embutidas e com namero minimo de pontos de
luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

= Esquadrias: madeira, aluminio com perfis econdomicos e/ou ferro comum.

Classificagdo das edificagdes em tipologia construtiva: Padrdo Econdmico. Fonte: Valores de Edificagdes de Iméveis
Urbanos, IBAPE.
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24 PADRAQ SIMPLES

Edificagoes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquitetonico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-
mitdrios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servigos e cober-
tura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos espaciais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos
com caco de ceramica ou cerdmica comum. Fachadas normalmente pintadas a l3tex sobre em-

bogo ou reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas, cerdmicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos econémicos & sim-
ples, tais como:

Pisos: ceramica comum, taco, forracao de carpete.

* Paredes: pintura sobre embogo ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas areas mo-
Ihadas.

« Forros: pintura sobre emboco ou reboco aplicados na propria laje; ou sobre madeira comum.

Instalacoes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de pe-
€as sanitarias comuns e metais de modelo simples.

* Instalagoes elétricas: embutidas, com pontos de iluminagao basicos, reduzido nimero de
tomadas e utilizando componentes comuns,

« Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrao popular.

Pagina |16

Classificagdo das edificagdes em tipologia construtiva: Padrdo Simples. Fonte: Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos, IBAPE.

25 PADRAO MEDIO

Edificaces térreas ou assobradadas, podendo ser iscladas ou geminadas de um dos lados,
apresentande alguma preccupacao com o projeto arquitetdnico, principalmente no tocante
3os revestimentos internos. Compostas geralmente de sala, dois ou trés dormitorios (eventual-
mente uma suite), banheiro, cozinha, dependéncias 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 impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas em estrutura
de madeira, com forro. Areas externas com pisos cimentados ou revestidos com ceramica co-
mum, podende apresentar jardins. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre embogo ou
reboco, usualmente com aplicacdo de pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos convencionais e pela aplicagao de
acabamentos de boa qualidade, porem padronizados e fabricados em série, tais como:

= Pisos: pedra comum, taco, assoalho, carpete, vinilico, ceramica esmaltada.
Paredes: pintura a latex sobre massa corrida ou gesso;azulejo até o teto nas areas molhadas.
« Forros: pintura sobre massa corrida na propriz laje; gesso; madeira.

= Instalacoes hidraulicas: completas,atendendo disposicao basica, com pegas sanitarias e seus
respectivos companentes de padrao comercial, podendo dispor de aquecedor individual.

= Instalagoes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes, satisfazendo distri-
buicao basica de pontos de luz e tomadas, podendo estar incluidos, pontos para telefone e
televisao,

» Esquadrias: portas lisas de madeira, caixilhos de ferro, madeira ou de aluminio & janelas com
venezianas de madeira ou de aluminio de padrao comerdial.

Classificagdo das edificagBes em tipologia construtiva: Padrdo Médio. Fonte: Valores de Edificagcbes de Imdveis Urbanos,

IBAPE.

Em seguida foi aplicado o Método de Depreciacao de Imdveis Ross Heidecke,

cuja férmula é a seguinte:
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Percentual de Depreciagdo: d = 100-K/100

Onde K é determinado em uma tabela, que por sua vez é elaborada a partir da
vida util do tipo da edificagdo, seu valor e seu estado de conservagao

Para elaboragao da TABELA da determinagado de K, levou-se em consideragao
fatores de depreciacdo observada em experiéncias cujos valores sdo transcritos

abaixo:
BEPRECIAGAD DE MOVERS
TP WIDA LUTIL (ANDE) WALDH RESIDUAL
(DECIMAL |
Casa Bl [ifa]
Apariamenio a0 oi0
Sala Ll ("R}
L Ba 0.0
GEalpan L] 20
ICODIGO| CLASSIFICAGAD CODIGO| CLASSIFICACAD
A Mo E | 0o camgies
- [Erlr= renams smples e
B Erilre novo e regular F b b
G e ukar G [Repwns mpotandes
o Erire reqular g repams H Erilre repaims
anmples prnporiantes € = valor
IDADE EM % ESTADO DE CONSERVAGAD 5000 | 27.50 | 97.50 39,10 42,60 | 46,80 |58,20 [70,40]84.50
DEVIDA | A | B |C | D E | F |G |H 5200 | 3960 | 3950 |41,80] 4400 | 50,50 [59,60 (71 30[85.00
200 | 102 | 105 |351] 903 18,90 [(9.30|53.1075 40 5400 | 4160 | 41.60 43,00] 46,30 | 52,10 |61,00]72,30]65.50
400° | 208 | 211 | 455 | 10,00 § 19,80 {34.00,33,60] /570 5600 | 4370 | 4370 |45,10] 48.20 | 5390 [62.40(72,20/66,00
80080 71 1852 L 11,00 |20 70 [35.0(54: 10 T0.00 5000 | 4580 | 4500 |47.20] £0,20 | 55:60 [63,80(74,30| 66,60
BAG: ) AR |25 | RS | 12,10 [R5 T 50| 710 5000 | 4B.80 | 48,80 |48.30] 62,20 | 57,40 65,30 |75.30| 87,10
10 " 53 5 E 75 20|08
0 | 550 [ 550 |58 | 1520 | 2200 19890105 20 7B, A0 5200|5020 | 5020 |51.50] 54,20 | 59.20 |65,7075.40|67 70

1200 B72 | 675 | 507 | 1430 | 2360 |37 7055 80|75 20

54,00 52,50 | 52 50 |53,70| 56,30 | 61,10 |68,30|77 50|88 20

400 788 | B |10.30| 1540 | 24 60 [38.50 |56 40 T?.'Jl‘ll

56.00 5480 | 5480 |5580] 56,40 | 69.00 [69.80 |76 60|80 60

00 | aza | a3 [s60] 18602570 ja040ia7 00}77 500 8800|5710 57,10 |58,20] 60,80 | £4,90 |71,40(7970[89,40

18,00 10A0 | 1060 (12.90| 17 80 | 26 B0 |4030 |57 60(77 20

R BT B R PO I e 7000 | 4950|5950 |s050 62,80 | 66.60 |72.90 [80,80{50.20
o v ] P 5.0 e Tl o 7200 |6220 sz.zn af,eu 7500 | £8.80 [74,60[81 90[e0 .90
o il ity [ ol |40 oo [o1 s 0l0Tn| vl oo
2500 | 18,40 | 1840 [18.50] 23,10 | 31,50 |44 10]20 4070 20 : ' : = i '

T T T F TR e i [ P 1800 (6940 | 6940 |72.20] 7190 | 7490 [89.60 |85 50[g2.40
006 | 3850 | 16 55121 20| 25,00 | 34 76 |26 20|57 B0(a0.00 8000 [7200]72,00(7270[ 74,30 [ 77,10 [81,30[86 T0[83,10
Y 2 PRI Lt s fr ) o ey P B200 | 7460 | 74.60 |75.30] 76,70 | 79,20 |63,00(06.00[53.70
19,00 | 22.80 | 2280 |24.70] 29.00 | 36,80 |28.40 53 40[80,60 84,00 7730 | 77.30 [77.80| 79,10 | 81,40 [84,50 |80 20{24 40
300 | 2420 | 2250 |26 30| 3050 |38 10 |20 20|22 20|81 30 9600|8000 | 80,00 [B0.50] 81,60 | B3.60 |85,60{00 60]6s 00
35.00 | 25.20 | 2620 |28.10 3220 | 38.60 |50 70|55.00(8170 BB00 | 8270|8270 83,20 84,10 | 8580 |88 50(91 #0|gs 7O
40,00 |2s80 [ 28:80(29.30] 3380 | 41.00 |51 90|e5 008z 10 000 8550 | B6,60 |85,50] B 70 | 86,10 90,90 (03, 10]56 40
4200 2000 | 2980 |31.50) 3550 | 42 50 |53 10 Ea_j.jls:‘g_u 42 00 88 30 | 88,30 |B8,AO| 89,30 | 80,40 92.20|94 50(87 10
4400 | 31.70 | 3170(33.40] 37 20 [ 4200 [54 40]e7.60]82.10 9400 | 6120 [ 01,20 [94.40] 64,00 | 62 00 64,1066 80/67 €0
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8.2.2.1. CALCULO PARA REEDICAO DAS CONSTRUCOES

CASA 01
Area Equivalente Aproximada: 124,00

Padrao de Acabamento: Residencial padrdao médio (R1) (Sinduscon)

Tipo e Padrao de construgao — Eng. José Fiker: Residéncia — Padrdao Médio — IAP:

0,47

Estado de Conservagdo: (d) Entre Regular e Reparo Simples

Idade Aparente: 36 anos = 60% de vida util

Custo Unitario Basico da Constru¢do Nova: RS 2.183,16

- Tipo e Padrdo: Residencial padrdo médio — ajustado p/ Padréo Médio.
- indice Pesquisado: Custo Unitario Basico (CUB) do Sinduscon — SP

- Epoca de Referéncia: julho/2023

Custo da Constru¢do com padrao ajustado:

C = (CUB*IAP + OE+Ol+(OFe-0OFd)) *(1+A)*(1+F)*(1+L), onde:
S

CUB =RS$ 2.183,16
IAP =0,47

OE=0

Ol=0

OFe=0

OFd=0

S=97,00 m?
A= 0%
F=0%
L=0%

C=(2.183,16*0,47+0,00) x (1+0)*(1+0)*(1+0)
97
C=RS 1026,08/m?
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Deprecia¢dao (Método de Ross-Heidecke):

Valor Unitario da Edificacdo Depreciada

Percentual de Depreciag¢do = d = 100-K/100

K =36 anos (60% de vida util)

Estado de conservacdo Entre Regular e Reparo simples (d), K = 36.

Levando o valor de K na formula d= 100-K/100 temos que o percentual de
depreciacao da edificagdo é d=69,5%.
K =30,5 (tabela)

D=100-k D=100-30,5 D=0,695
100 100

... Assim o CUSTO de Reedicdo da edificacao é:
Vd = R$ 1026,08/m? x 0,695 = RS 713,12/m?2

Valor da Edificacdo (Casa 01)

VT’ =97,00 m?> x RS 713,12 / m?

VT’ = RS 88.426,88

CASA 02
Area Equivalente Aproximada: 33.80 m?
Padrao de Acabamento: Residencial padrao baixo (R1) (Sinduscon)

Tipo e Padrdo de constru¢ao — Eng. José Fiker: Residéncia — Padrdao Economico —
IAP: 0,54

Estado de Conservagdo: (e) Reparo Simples
Idade Aparente: 29 anos = 48% de vida util
Custo Unitdrio Basico da Constru¢do Nova: RS 1.795,56

- Tipo e Padrdo: Residencial padrao baixo — ajustado p/ Padrdo Econémico.
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- indice Pesquisado: Custo Unitario Basico (CUB) do Sinduscon — SP

- Epoca de Referéncia: julho/2023

Custo da Constru¢do com padrao ajustado:

C = (CUB*IAP + OE+Ol+(OFe-0OFd)) *(1+A)*(1+F)*(1+L), onde:
S

CUB =RS$ 1.795,56
IAP =0,54

OE=0

Ol=0

OFe=0

OFd=0

S=33,80 m?
A= 0%
F=0%
L=0%

C=(1.795,56*0,54+0,00) x (1+0)*(1+0)*(1+0)
33,80
C= RS 969,60/m?

Depreciagao (Método de Ross-Heidecke):

Valor Unitario da Edificacdo Depreciada
Percentual de Depreciagdo = d = 100-K/100

K =29 anos (46% de vida util)

Estado de conservacdo Reparos simples (E), K = 29.

Levando o valor de K na formula d= 100-K/100 temos que o percentual de
depreciacao da edificacdo é d=67,2%.

K = 32,8 (tabela) — aproximei a idade em % de vida para 28

D= 100-k D=100-32,8 D=0,672
100 100
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... Assim o CUSTO de Reedicdo da edificacdo é:
Vd = R$ 969,60/m? x 0,672 = RS 651,57/m2

Valor da Edificacdo (Casa 02)

VT’ =33,80 m*x R$ 651,57 / m?

VT’ = RS 22.023,06

CASA 03
Area Equivalente Aproximada: 22,00 m?
Padrdao de Acabamento: Residencial padrao baixo (R1) (Sinduscon)

Tipo e Padrdo de constru¢ao — Eng. José Fiker: Residencial — Padrdo Proletdario —
IAP: 0,61

Estado de Conservagao: (e) Reparo Simples

Idade Aparente: 22 anos = 36% de vida util

Custo Unitdrio Basico da Construc¢do Nova: RS 1.795,56

- Tipo e Padrdo: Residencial padrdo baixo — ajustado p/ Padréo Proletdrio.
- indice Pesquisado: Custo Unitario Basico (CUB) do Sinduscon — SP

- Epoca de Referéncia: julho/2023

Custo da Construgdao com padrao ajustado:

C = (CUB*IAP + OE+Ol+(OFe-0OFd)) *(1+A)*(1+F)*(1+L), onde:
S

CUB =R$ 1.795,56
IAP =0,61

OE=0

Ol=0

OFe=0

OFd=0
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S=22,90 m?
A= 0%
F=0%
L=0%

C=(1.795,56*0,61+0,00) x (1+0)*(1+0)*(1+0)
22,90
C=R$ 1.095,29/m?

Deprecia¢dao (Método de Ross-Heidecke):

Valor Unitario da Edificacdo Depreciada
Percentual de Depreciagdo = d = 100-K/100

K =22 anos (36% de vida util)

Estado de conservacdo Reparos simples (E), K = 22.

Levando o valor de K na formula d= 100-K/100 temos que o percentual de
depreciacao da edificagao é d=70,9%.

K =29,1 (tabela)

D=100-k D=100-29,1 D=0,709
100 100

... Assim o CUSTO de Reedicao da edificacao é:
Vd = RS 1.095,29/m? x 0,709 = RS 776,56/m?2

Valor da Edificacdo (Casa 03)

VT’ =22,90 m*> x RS 776,56 / m?

VT =R$ 17.783,22

CASA 04
Area Equivalente Aproximada: 76,00 m?
Padrao de Acabamento: Residencial padrao baixo (R1) (Sinduscon)
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Tipo e Padrdo de construcao — Eng. José Fiker: Residencial — Padrdo Simples — IAP:
0,60

Estado de Conservagdo: (e) Reparo simples

Idade Aparente: 23 anos = 38% de vida util

Custo Unitdrio Basico da Constru¢do Nova: RS 1.795,56

- Tipo e Padrdo: Residencial padrdo baixo — ajustado p/ Padrdo Simples.
- Indice Pesquisado: Custo Unitario Basico (CUB) do Sinduscon — SP

- Epoca de Referéncia: julho/2023

Custo da Construg¢ao com padrao ajustado:

C = (CUB*IAP + OE+Ol+(OFe-OFd)) *(1+A)*(1+F)*(1+L), onde:
S

CUB =R$ 1.795,56
IAP =0,60

OE=0

Ol=0

OFe=0

OFd=0

S=76,00 m?
A= 0%
F=0%
L=0%

C=(1.795,56*0,60+0,00) x (1+0)*(1+0)*(1+0)
76
C=RS$ 1.077,33/m?

Depreciagao (Método de Ross-Heidecke):

Valor Unitario da Edificacdo Depreciada
Percentual de Depreciacdo = d = 100-K/100

K =23 anos (38% de vida util)

Estado de conservacdo Reparos simples (E), K = 23.
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Levando o valor de K na formula d= 100-K/100 temos que o percentual de
depreciacao da edificagao é d=70,9%.

K =29,1 (tabela)

D=100-k D=100-29,1 D=0,709
100 100

... Assim o CUSTO de Reedicao da edificacao é:
Vd =RS$ 1.077,33/m? x 0,709 = RS 763,82/m?2

Valor da Edificacdo (Casa 04)

VT’ =76,00 m? x RS 763,82 / m?

VT’ = RS 58.050,32

CASA 05
Area Equivalente Aproximada: 68,82 m?
Padrao de Acabamento: Residencial padrao baixo (R1) (Sinduscon)

Tipo e Padrdo de constru¢ao — Eng. José Fiker: Residencial — Padrdo Simples — IAP:
0,49

Estado de Conservagdo: (f) Entre Reparo simples e importantes

Idade Aparente: 23 anos = 38% de vida util

Custo Unitdrio Basico da Constru¢do Nova: RS 1.795,56

- Tipo e Padrdo: Residencial padrao baixo — ajustado p/ Padrdo Simples.
- Indice Pesquisado: Custo Unitario Basico (CUB) do Sinduscon — SP

- Epoca de Referéncia: julho/2023

Custo da Constru¢dao com padrao ajustado:
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C = (CUB*IAP + OE+Ol+(OFe-OFd)) *(1+A)*(1+F)*(1+L), onde:

S

CUB = R$ 1.795,56
IAP =0,49

OE=0

Ol=0

OFe=0

OFd=0

S= 76,00 m?
A= 0%
F=0%
L=0%

C=(1.795,56*0,49+0,00) x (1+0)*(1+0)*(1+0)
68,82
C=RS 879,82/m?

Depreciagao (Método de Ross-Heidecke):

Valor Unitario da Edificacdo Depreciada
Percentual de Deprecia¢do = d = 100-K/100

K =23 anos (38% de vida util)

Estado de conservacdo Reparos simples (E), K = 23.

Pagina |25

Levando o valor de K na formula d= 100-K/100 temos que o percentual de

depreciacdo da edificacdo é d= 57,8%.

K =42,2 (tabela)

D=100-k D=100-42,2 D=0,578
100 100

... Assim o CUSTO de Reedicdo da edificacdo é:

Vd = RS 879,82/m? x 0,578 = RS 508,53/m?2
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Valor da Edificagdo (Casa 05)

VT’ = 76,00 m? x RS 508,53 / m?

VT’ = RS 38.648,28

VALOR TOTAL DE TODAS AS BENFEITORIAS = RS 224.931,76

8.2.3. RESUMO DE VALORES

O objeto do trabalho pericial foi delimitado pela i. Magistrada em decisdo as fls.
192 dos autos, a saber: “avaliacdo do imével objeto da matricula n? 186.975 junto
ao 152 Cartdrio de Registro de Imdveis de Sdo Paulo...”. Assim:

8.2.4. VALOR TOTAL DO IMOVEL

Vi=(Vt +Vb) x Fc

Vi = Valor do imével

Vt = Valor do terreno

Vb = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagao

Foi adotado o Fc = 0,90 (desagio de 10%) em razdo do custo de reedicdo das benfeitorias,
sua deprecia¢do atual e também pela irregularidade na matricula devido a auséncia das
demais construgdes.

Vi=(670.715,34 + 224.931,76) x 0,9
Vi =RS 806.082,39
Valor total do Imével arredondado* = RS 810.000,00

*A NBR 14653 permite o arredondamento do valor em até 1%

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por GABRIEL KOMATSU DE MELO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2023 as 20:48 , sob 0o nimero WSAN23703478055

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1032641-55.2022.8.26.0001 e codigo MxE5gk3n.



Pagina |27

Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

9. GRAUS DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica, através de
processo de regressdo linear / inferéncia estatistica, e os resultados enquadrados
nos seguintes niveis de fundamentacdo e precisdo da avaliacdo do terreno:

Grau de Fundamentacgao: Il — de acordo com a classificacdo descrita na
NBR 14653-2 e planilha anexa

Grau de Precisao: lll — de acordo com a NBR 14653, sendo a amplitude
total do intervalo de confianca igual a 23,19%

O Grau de fundamentacdo no caso da utilizacdo do método da quantificacdo de
custo de benfeitorias

Grau de Fundamentacgao: Il — de acordo com a classificagdao descrita na
NBR 14653-2 e planilha anexa

O Grau de fundamentacdo no caso da utilizacdo do método evolutivo

Grau de Fundamentacgao: Il — de acordo com a classificacao descrita na
NBR 14653-2 e planilha anexa

10.RESULTADO DA AVALIACAO E DATA DE REFERENCIA

Em fungdo das andlises anteriormente descritas e dos calculos procedidos no
ANEXO IV e nos itens 9 a 9.2.4. em funcdo das caracteristicas do imével e da
forma como esta inserido no mercado, sera atribuido como mais provavel o Valor
Médio, referenciado para a data 08/agosto/2023:

VALOR DE MERCADO = R$ 810.000,00

11.ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido este LAUDO DE AVALIACAO, que se compde
de 28 (vinte e oito) paginas digitadas de um so6 lado.

Acompanham anexos:

Anexo I: Documentos do imdvel avaliando
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Anexo |l
Anexo Il

Anexo IV

Fotos do imdvel avaliando e do entorno
Fotos de dados amostrais de lotes/terrenos

Tratamento Estatisticos dos Dados e Tabela
enquadramento no Grau de Fundamentagao

S3o Paulo, 08 de agosto de 2023

Responsavel Técnico

Gabriel Komatsu de Melo - CAU/SP n2 A271798-0

CAU/SP n2 A271798-0 / RG: 33.497.616-9

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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Matricula n2 186.975 do 152 Cartdrio do Registro de Imoveis de Sao Paulo

'r,,f'q_v
- e o

0679561 OT020.L0Yd (D)

A

(A1

]

3

FROTOCOLO 1956450/ ZLias/ PATRICIN FLE. 001,/003
O Décimo Quinto Oficial de Registro de Imoveis &?X/ 3
T Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, Republica

3 Federativa do Brasil, etc.

Cextifica, a pedidc verbal de parte interessada, gue revende os
livros do Registro a seu cargo, déles comsta a matricula do

tecr seguinte:

LIVRO N°. 2 - REGISTRO 15°. OFICIAL DE REGISTRC DE IMOVEIS
GERAL de S8o Paulo

WATRICULA FIZKA
] 1BE.575 I | 001 | S50 Paule, 0B de Janeiro de

IMOVEL: Um terreno sitvade Rua Independéncia, na Vila

madinde 10,00 metros de frente para a referida rua, por
40,00 metros do lado direito, de guem olha do terrenoc para
a raferida rua, onde confina com o lote 3, gue tem o nimeroc
26d e 270, da mesma (contribuinte 0867.022.0003}), de
propriedade de Linneu Muniz de Soura & sua mulher; 50,00
metrog no lado esquerde, onde confina com o lete um, onde
tem o n® 250 da mesma rua (contribuinte 067.022.0001), da
proprisdade de Humberto Mendes Leal & Digerina Garcia de
Melo; tendo nos fundes a largura de 14,14 matros,
confrontande com o lote 8 ({oito), de propriedade de
Tertuliano Rodrigues Cangussu, onde tem a casa n® 8-A, da
Fua Carles Adaslberte Ilha de Macedo (contribuninte
067.022.0008) y pexfaz a area de 450,00 metroa gquadrados.
Cadastro Municipal an® 067.022.0030-7.
'PROPRIETARIOS: LINNEU MUNIZ DE SOUZA, brasileiro, e sua
mulhar, FRANCISCA CECILIA MUNIZ DE S0UZA, italiana,
proprietiérios, casados scb o regime da comunhio universal
de bans, antes da Ledi 6.515/77, residentas e domiciliados
na Italia, BG n°s 4.374, 752-55P-8P e 375.097-88P-SP (para
estrangeire) , respectivamente, CPF de casal n®
055 .049.98B-61.
TITULO AQUISITIVO: Tramscrito scb n° 18,541 em 20 de
abril da 1923, no 2° Regjstro. © Escrevanta autorizado,
= s e 'ﬁ{ioaé Odival Figueiredo
‘malhsires). © Oficial Substituto,” (Nalscn
Amoroso) . e

Av.01 - 186.975 - Sdo Paulo, 08 da jansiro de 2007.
(prenotagdo n® 513,399 - 26.12.2006)

Continna ne Verso

AL QUER ADULTERATAD, RASURA DU EMERDA, INVALIDA RS TE DOCLIMIN T

Brasil, bairro do Guapira, no 227 Subdistrito Tunmy

o

5520228260001

PEIXOTD ¢ Tribluned e duehon. oo-Eaiaca de San Paulo, protocaiado em OT/DI2022 # 2359 , sob o himern 1032641

nonfesncaDocumento do, informe o processo 1032641255 2022 .8 26 0001 @ cidipn 11B8B3AF

DS RAG B

il e 4 jerte o

, BcEsse o Site Mips:fesa) f5p jus bripasiad gtalpgiab

8= 2+ 50 SPON  Faisk- 0113

; 183
I#d
@i 0 ONg

Para

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com

Cel: (11) 98578-6630
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ATRICULE FITHA
| 186.975 I [001
VERS

Da certidio n° 019131/87-9 emitida em 13 de feversiro de

m OT/(I2122 36 23/50 , 50 o namen 1032641552022826000

cidiga 11BER3AF

| 1987, pela Prefeaitura do Municipio de Z2do Faulo, -;
I\ verifica-se gue a Rua Independénecia passou a denominar-se i;;
| Rua Araguaia Feitosa Martins, ©O Escreventa autorizado, m
(":.:f i m (Tosé Odival Figuaireds E
I Siros). © Oficial ' Substituto, - - (Nelson B8
Amoroso) .7 i i

R.02 - 186.975 - S3¢ Paulo, 08 de janeiro de 2007,
{prenctagdc n® 513.399 - 26.12.2008)
TEANSMITENTES: LINNEU MUNIZ DE S0UZA e zua mulher
FRANCISCA CECTLIA MUNIZ DE SOUZA, j& gualificados.
ADQUIRENTE: JOSE PEREIRA DOS ANJOS, fotégrafo, casado seob
o regime da comunhde universal de bens, antes da Lei
6.515/77, com ENY DOS SANTOS PEIXOTO, do lar, brasileiros,
residentes e domiciliades nesta Capital, =na Rua Araguaia
Feitosa Martinsg, 256, BG n"sa 5.823.736-85P-5F, -]
6.066.939-85P-5P, respectivaments, ele inscritc ne CPF n°
574,442 428-87.
TITULO: VENDA E COMPRA.
FORMA DO TITULO: Escritura de 18 de fevereiro de 1887, do
2° Pahelifo de Notas desta Capital, Livro 1614, folha 02,

i ) . (o] Escravente
VALOR: Cz§ &%4;2?_ f?%] o e
autorizado, =

Figueiredo Mén__j.ru;iﬁ 0 Ofigial Substituto, '

(Halson Rmorcoso) .

Documentn do, infarme o processo 1032541

Av.03 - 186.975 - Sdc Paulo, 0B de janeire de 2007,

(prenotagdo n° 513.399 - 26,12.2006)
Da ascritura de 18 de feversiro de 1987, do 2° Tabelido de

Wotas desta Capital, Livro 1614, folha 02 , wverifica-sa

Continua na Fficha 002

E ste documents & cpa do origingl, assinado dighsimente por DARCY DOS SANTOS PEIXOTO e Tribunsi de Justica do Esiado de Sa0 Pau,

Para confery o anginal, acesss o sie hitps fesa] fsn [us bripastad gtalpgfab dnta ffersncla
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FROTOCOED 15068450/BLIRE/FATRICIA FLE, anzfna%/
fl

fﬁ#

‘-‘v

LIVRO N° 2 - REGISTRO 15°. OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

MATRICULA F LG HA
| 186.975 | ooz | Bdc Paulo, 0B da Janeixo da 07

gue, foi edificado no terzenc da matricula um prédic qug
recebeun o n*® 256 da Rua Araguajia Feitosa Martins, com
97,00 metros guadrados de Area conatruida, conforme prova
Certidio de Dados Cadastrais, amitida em 08 de Jjaneiroc de
2007, pela Prefeitura deo Municipico de S&oc Panlo, =sendo
atribuido o valer da obra de Cz§ 20.000,00, e estando
guites p-ra.nt- do INSS conforme prova Certidic Negativa de
Débite - n® 179932006-21002050, emitida em 12 da

Wﬂu(p internat. O Escreventa autorirzade,

fd‘n&é odiv. Figueirado
'E—I'E_i:us) o Oficial substitute, {Relson
RBmorosc) .

R.4 - 186.975 - Sdo Panlo, 26 de dezembra de 2019,
PRENOTACAD n°, 874.787 — 12/12/2019

TRAMSMITENTE: © aspalis 48 JOSE PEREIRA DOS ANJOS
(RG. =n° 5,823 736-83SP/3P = CPF/MF, n° 574.442. 428-87),
falacido em 08 da maio da 2014, ne estads civil de
casado pale reagime da comunhiaoco de bens anteriormente a
Lei n® 6.515/77 com ENY DOS SANTOS PEIXOTO.

ADQUIRENTES: ENY DOS SANTOS PEIXOTC, brasileira, vidva,
BRG. n® 6.066.939-1-58F/5F, CFPF. n® 255.557 ,478=61,
residente e domiciliada na Rua Araguaia Feitosa Martins
| n® 286, V1. Nova Mazzei, nesta Capital; ENILEZA PEREIRA
DOE ANJOS, brasileira, RGE., n® 17.322.329-1-88P/SP, CPF.
n® 175.8939.428-99, scolteira, residente e domiciliada na
Ruza Araguaisa FPeitosa Martins a® 2568, V1. Hova WMHazzai,
nesta Capital; EDNILCE PEREIRA DOS ANJOS, brasgileira, RG.
n® 23,054.510-5-53P/SP, CPF. n® 168.682.67B-86, solteira,
regidente @ domiciliada pna Rua Araguaia Faitosa Martins

. Trinie o Jieben o s ado de Sa0 Paula, profocotado em O7/10/2022 & 23:50  sob o nemern 10326415520228260001,

gl g abnnConfersncia Documenio do, informe o processo 1032641-565.2022 8 260001 & oidigo 11BBE3AF.

i
a

fibs PEIXOTO

Continua no Verso
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Para confent o onginal, acessa o site hitps: fesa) §50 |us. brpas!

JUML DT ADUL TERAGADE, FABLEUGA O EMENDA INVALIDA ESTE DOCUMENTO

i

"

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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£ sle documento & copra do origingl, assnado digtaimente por DARCY DOS SANTOS PEIXOTO e Trbunal de Justica o Estado de Sa0 Pauio, protocolado em OT/(N022 85 2358, sob onimero 1032841552002 826000

Para confefir o original acessh o site hitps fiesa] §ap jus bripastad gitalng/ab mOo nensncia BotUment da, infarme o processa 1032841552052 8 28 0001 © oédign 11BBB54F"

\ WATRICULA HEHA
| 186.975 l EUO?]
| ERAD
n? 256, V1. Nova Mazzel, nesta Capital; =, ENILCE FPEREIRR
DOS ANJOS, brasileira, BRE. n" 21.815.396-X-58p/SP, CPF.

n® 187.715.738-92, soltaira, residente e domigciliada na

Rua Araguaia Feitosa Martins n" 256, V1. Hova Mazzei,

nasts Capital.

'f TITULO: PFARTILHA - Homelogada por sentenga de 13 de junho
! de 2013, transitada em julgado na mesma data.

( FORMA DO TIiTULO: Formal de partilha passado em 26 de
novambre de 2019, assinado digitalmente pelec MM, Juiz de
Direite da 2* “ara da Familia e Sugessdes do Fore
Regional I - Santana, desata Capital, Dr® Davi Capelatts,
axtraido dos respectivos autocs de {Inventario @
Sucessdes) - processo n° 1019189-56,2014.8.26.0001 .

VALOR: RS 202.280,00 (duzentos e dois mil, duzentos e
pitenta reais). A aguisicks & feita npa proporgic ds
E6,89152% do impwel da matricula para = vitiva meeira
ENY DOS SANTOS PEIXOTO; e, 14,34351% para cada uma das
herdairzas £filhas ENIL PEREIRA DOS ANJOS e ENILCE
PEREIBR DOS 3 ,11919% para herdeira filha
A Escrevente autorizada; Lumia
(s} Oficial Substituteo,
(Paulecy, Ademir Monteiro) . ({SELO
4337180 ;Y

VDS : AIRFSDTECLD 45(’:?‘841301323901617:!03#

;\.5 - 186.975 - S&c Paulo, 17 de marcc de 2021,

BRENOTACAO n®. 210.863 - 0z2/03/2021

TRANSHITENTE: © ezpolic de ENY pos  SANTOS PEIXOTO (RG n*
£ D66,.938-1 BSP/HP = CPF/MF n® 256,557 .478-51) , falecida

&m 20/07/2020. mo sstado civil ds vidva.

Cantinua na ficha 002

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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FEOOCOLA 1 SE64S0/ELIAS/PATRICIA FLE. Q037003 A4 o
5. ¥

oy %28

LIVRO N® 2 - REGISTRO 15°,
de S3o Paulo

GERAL
ATREAULA FiEHA Cacasire Nacional de Serventlas n 11,125
135.9’?57 [-U'Uk] S3c Paulo, 17 de Mazrgo

ADQUIRENTES: ENILCE PEREIERA nos ANJOS, B Biluir_'ar.,
goltelira (nascida =m  09/06/1972), aposent ; RE n*
21.815.396-X ESP/EP & CPF/MF n* 157.715.738-92, regpidente
e domiciliada na Fua Araguaia Feitosa Martins n® 256,
caga 1, Vila Nova Mazzei, nesta Capital; ENILZA FPEREIRA
DO8 ANJOS, braeileira, solteira (nascida em 07/01/1988),
aposentadsa, R n® 17.322.329-1 s8FP /8P, CeF /MF n*
175.930.428-559, regidente e domiciliada na Rua Araguaia
Faitoga Martine n* 256, cmsa 1, WVila Nova Mazzel, nesta
Capital; e, EDNHILCE PEREIRA DOGS ANJOS, brasileira,
scltelra (nascldda em 05/08/1573), enfermeira, RE n°*
23.054.510-5 88p/8P, CPF/MF n® 168.682.878-88, residents
e domimiliada =na Rua Araguaia Peitosa Martina n® 258,
caga 1, Vila Wova Mazzei, nesta Capital

TETULO: PARTILHA - homologada por sentenga de 26/11/2020.
FORMA DO TITULO: Formal de partilha passado em 05 de
feveresiro de 2021, assinado digitalmente pela MM*. Juiza
de Direitc Dr* Bilvana Zapaxcli Barbosa BZavarezzi da 4°

55,2022 8250001 o cidigo 11BBESAF.

g
g
§
|
i
H
i

Vara da Familia = SucssaSes do Poro Begional I - Santana,
depta Capitel, gxtraide dos reEpectives auton de
Inventario e Fatilha = procesgo n* 1021825-

82.2020.8-26,.0001,

VALOR: R3$28B3.285, 63 {duzentos e oitenta =& trés mil,
duzentos £ oplEenta e cinco reais e sepsenta a trég
ceantavos). Q@ regigtro refere-se a 56,89152% do imdvel da
matricula. A acquisigd3c & feita na proporgdc de 33,10501%
da parte inventariada para Bnilza Pereira dos Anjcs;
33,10901% da parte inventariada para Enilce Pereira dos
Andog; =, 33,T8198% da parte inventariada para Ednilce
Fereita dos Anjos.

stomae om BT B peorod v ik

nal, acesse o sde hitps.jesal ep jus. bipastadiglalpglabirConferencialocumenio do, informe o processs 1032641
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Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

Fachada e entorno

e :

Foto 5 — Vista da vizinhanca

Foto 6 — Vista da rua do imével
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Foto 34 — Espaco para lavanderia

Foto 32 — Quarto 3
Foto 36 — Lavanderia

Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

Foto 33 — Acesso para lavanderia

Gabriel Komatsu de Melo
Foto 31— Quarto 3

Foto 35 — Lavanderia
E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

Foto 106 — Escada interna

#Hii

Foto 108 — Quarto 1

Foto 107 — Escada interna

Foto 109 — Quarto 1
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E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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do original, assinado digitalmente por GABRIEL KOMATSU DE MELO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2023 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1032641-55.2022.8.26.0001 e codigo MxE5gk3n.



Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

T

Foto 112 — Quarto 1 (acesso para banheiro da suite)

Foto 114 — Detalhe do teto
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Foto 113 — Banheiro da suite

Foto 115 — Entrada Quarto 2

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630

fls. 369

{ WSAN23703478055

umero

20:48 ,sobon

do original, assinado digitalmente por GABRIEL KOMATSU DE MELO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2023 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1032641-55.2022.8.26.0001 e codigo MxE5gk3n.



Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

Foto 116 — Quarto 2

Foto 120 — Detalhe da parede externa
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S o e A
Foto 121 — Detalhe do piso (fossa)

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

Terreno

i
Foto 126 — Corredor de acesso
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Foto 123 — Acesso para o quintal da Casa 02

Foto 127 — Corredor de acesso

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

Figura 1: Rua Candeeiro, 73 - Vila Nova Mazzei, Sdo Paulo - SP

L

Fonte: Google Street View, 2023

Figura 2: Rua Arubé, 53 - Vila Nova Mazzei, Sdo Paulo - S

b

Fonte: Google Street View, 2023

Figura 3: Rua Bernardino Antunes Silva, 68 - Vila Nova Mazzei, Sdo Paulo — SP

— | ¥

Fonte: Google Street View, 2023

Figura 4: Rua Luiz Ant6nio de Oliveira Alves, 77 - Vila Nova Mazzei, Sdo Paulo - SP
- e e i

—

Fonte: Google Street View, 2023
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Figura 5: Rua Costa e Azevedo, 3-B - Tucuruvi, Sdo Paulo - SP
ki : ’

Fonte: Google Street View, 2023

Figura 6: Rua Costa e Azevedo, 3-B - Tucuruvi, Sdo Paulo - SP

Fonte: Google Street View, 2023

Figura 7: Rua Rio Doce, 399 - Tucuruvi, Sdo Paulo - SP
- - . —— h

Fonte: Google Street View, 2023

Pagina |61

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630

fls. 374

{ WSAN23703478055

umero

20:48 ,sobon

do original, assinado digitalmente por GABRIEL KOMATSU DE MELO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2023 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1032641-55.2022.8.26.0001 e codigo MxE5gk3n.

Este documento



Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

Figura 9: Rua Doutor Natalino Righeto, 189 - Tucuruvi, Sdo Paulo - SP

Fonte: Google Street View, 2023

Figura 11: Rua Sim3o Machado, S/N (ao lado do n2 98 - Tucuruvi, Sdo Paulo - SP

-

/""’ . g

Fonte: Google Street View, 2023

Figura 12: Rua Barra Mansa, 343 - Tucuruvi, Sdo Paulo - SP

e

Fonte: Google Street View, 2023
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Figura 13: Rua do Alto, 267 - Tucuruvi, Sdo Paulo — SP

Fonte: Google Street View, 2023

Figura 14: Rua Araguaia Feitosa Martins, 402 - Vila Nova Mazzei, Sdo Paulo - SP

ol -

Fonte: Google Street View, 2023

Figura 16: Rua Guaraja, 394 - Vila Mazzei, Sdo Paulo - SP

&

L‘ . & v
Fonte: Google Street View, 2023
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Fonte: Google Street View, 2023

Figura 17: Rua das Imbiras, 642 - Vila Nova Mazzei, Sdo Paulo - SP

Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com

Cel: (11) 98578-6630

Gabriel Komatsu de Melo
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Gabriel Komatsu de Melo g
Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliacoes — CAU/SP: A271798-0 8
Z

%)

=

o

@

IS

2

INFORMACf)ES COMPLEMENTARES: g

?

Varidveis e dados do modelo Quant. g
./ . o

Total de variaveis: 9 u
Variaveis utilizadas no modelo: 4 "of;
Total de dados: 17 §
Dados utilizados no modelo: 17 g
o

o

ESTATISTICAS DESCRITIVAS: %

3

©

Nome da varidvel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor MédioQ
Area total 204,00 819,00 615,00 403,822_
Localizagao (Bairro) 1,00 3,00 2,00 2,185
Topografia 1,00 3,00 2,00 2,18§
Valor total 378.000,00 2.070.000,00 1.692.000,00 885.493,59%
n

3

COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F: ke

g

Estatisticas do modelo Estatistica S
Coeficiente de correlagdo: 0.9072835 / 0.9062413 8
Coeficiente de determinagdo: 0.8231633 ja
Fisher - Snedecor: 20.17 E
Significancia do modelo (%): 0.00 T
2

=

. [¢}]

NORMALIDADE DOS RESIDUOS: Q

w

=

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo A
Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 70% @
Residuos situados entre -1,64c e + 1,646 90% 94% <§f
Residuos situados entre -1,96G e + 1,966 95% 100% S
]

o

2

OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO: o

g

gL

Quantidade de outliers: 0 S
% de outliers: 0.00% £
>

©

o

; ~ kS

ANALISE DA VARIANCIA: <

@

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F E
Quadrados Liberdade Médio g

3

o

E-mail: arquitetokomatsu @ gmail.com \8'
Cel: (11) 98578-6630 \3
i)

c

[J]

IS

2

o

©

g

%]

wi
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Explicada 0.000 3 0.000 20.171 |
N3o Explicada 0.000 13 0.000
Total 0.000 16

EQUAGAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e

média):

1/Valor total = +5.967361532E-06 -7.194196125E-07 * In (Area total) +4.92790521E-07 / Localizagdo
(Bairro) -2.870470264E-07 * Topografia

TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area total In(x) -4.09 0.13

Localizag&o (Bairro) 1/x 2.26 4.17

Topografia X -3.72 0.26

Valor total 1/y 5.65 0.01
CORRELAC@ES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 x2 x3 y

Area total x1 0.00 -0.34 0.30 -0.76

Localizagao (Bairro) X2 -0.34 | 0.00 -0.02 0.47

Topografia x3 0.30 -0.02 0.00 -0.62

Valor total % -0.76 | 0.47 -0.62 0.00
CORRELAC@ES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 X2 x3 y

Area total x1 0.00 0.20 0.40 0.75

Localizagdo (Bairro) X2 0.20 0.00 0.43 0.53

Topografia x3 0.40 0.43 0.00 0.72

Valor total v 0.75 0.53 0.72 0.00

E-mail: arquitetokomatsu @ gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Varidveis Texto:
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Desabil
itado

Endereco

Complemento

Bairro

Informante

Rua Candeeiro, 73 -
Vila Nova Mazzei, Sdo
Paulo - SP

Terreno

Vila Nova Mazzei

Eneas Nogueira flori

Rua Arubé, 53 - Vila
Nova Mazzei, Sdo
Paulo - SP

Terreno

Vila Nova Mazzei

Escodelar Inteligéncia
Imobiliaria

Rua Bernardino
Antunes Silva, 68 - Vila
Nova Mazzei, Sao
Paulo - SP

Terreno

Vila Nova Mazzei

Mirantte Iméveis

Rua Luiz Antbnio de
Oliveira Alves, 77 - Vila
Nova Mazzei, Sao
Paulo - SP

Terreno

Vila Nova Mazzei

Crispim
Empreendimentos
Imobilidrios Ltda

Rua Costa e Azevedo,
3-B - Tucuruvi, Sdo
Paulo - SP

Terreno

Tucuruvi

Remax Platinum

Avenida Nova
Cantareira, 6649 -
Tucuruvi, Sdo Paulo -
SP

Terreno

Tucuruvi

Mirantte Imdveis - Ag.
Cantareira

Rua Rio Doce, 399 -
Tucuruvi, Sdo Paulo -
SP

Terreno

Tucuruvi

Mirantte Iméveis - Ag.
Santana

Rua Vicente Orifice -
Tucuruvi, Sdo Paulo -
SP

Terreno

Tucuruvi

Imobiliaria Bratfisch

Rua Doutor Natalino
Righeto, 189 -
Tucuruvi, Sdo Paulo -
SP

Terreno

Tucuruvi

Lopes Positano

10

Avenida Coronel
Sezefredo Fagundes,
197 - Tucuruvi, S3o
Paulo - SP

Terreno

Tucuruvi

Lopes Positano

11

Rua Simdo Machado,
S/N - Tucuruvi, Sdo
Paulo - SP

Terreno

Tucuruvi

Mirantte Imdveis - Ag.
Santana

12

Rua Barra Mansa, 343 -
Tucuruvi, Sdo Paulo -
SP

Terreno

Tucuruvi

Lopes Condessa

13

Rua do Alto, 267 -
Tucuruvi, Sdo Paulo -
SP

Terreno

Tucuruvi

Imodveis Império

14

Rua Araguaia Feitosa
Martins, 402 - Vila

Terreno

Vila Nova Mazzei

Lopes Condessa

E-mail: arquitetokomatsu @ gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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Nova Mazzei, Sao
Paulo - SP
15 Travessa Antonio Terreno Vila Mazzei MIRANTTE IMOVEIS -
Barroca, 85 - Vila AG. GUARULHOS
Mazzei, Sdo Paulo - SP
16 Rua Guaraja, 394 - Vila | Terreno Vila Mazzei Lopes Condessa
Mazzei, Sdo Paulo - SP
17 Rua das Imbiras, 642 - |Terreno Vila Nova Mazzei Carlos Ferrari Iméveis
Vila Nova Mazzei, Sdo
Paulo - SP
ID Desabil Telefone do
itado informante
1 (11) 98812-4848
2 (11) 2476-1887
3 (11) 3871-8446
4 (11) 2452-8090
5 (11) 4564-9000
6 (11) 2971-7900
7 (11) 2971-7963
8 (11) 2602-6363
9 (11) 3589-8008
10 (11) 3589-8008
11 (11) 2971-7963
12 (11) 2971-4600
13 (11) 4378-0562
14 (11) 2971-4600
15 (11) 2086-4545
16 (11) 2971-4600
17 (11) 2287-6666
Variaveis Numéricas:
ID Desabil | Areatotal | Localizacdo Testada Profundidad Meio / Rua / Topografia
itado (Bairro) (Frente) e Esquina Avenida
1 400,00 1,00 10,00 40,00 0,00 0,00 2,00
2 310,00 1,00 10,00 31,00 1,00 0,00 3,00
3 305,00 1,00 12,20 25,00 1,00 0,00 3,00
4 500,00 1,00 10,00 50,00 0,00 1,00 3,00
5 260,00 3,00 10,00 30,00 0,00 0,00 1,00
6 819,00 3,00 21,00 39,70 0,00 1,00 1,00
7 500,00 3,00 10,00 50,00 0,00 0,00 2,00
8 260,00 3,00 26,50 9,80 1,00 0,00 3,00
9 625,00 3,00 13,00 48,00 0,00 0,00 3,00
10 460,00 3,00 10,00 46,00 0,00 1,00 3,00
11 400,00 3,00 20,00 20,00 0,00 0,00 2,00
12 377,00 3,00 10,00 37,70 0,00 0,00 2,00
13 280,00 3,00 10,00 28,00 0,00 0,00 3,00

E-mail: arquitetokomatsu @ gmail.com

Cel: (11) 98578-6630

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por GABRIEL KOMATSU DE MELO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2023 as 20:48 , sob 0o nimero WSAN23703478055

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1032641-55.2022.8.26.0001 e codigo MxE5gk3n.



fls. 385
Pagina |72
Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0
14 204,00 1,00 6,00 34,00 0,00 0,00 1,00
15 250,00 2,00 10,00 25,00 0,00 0,00 1,00
16 695,00 2,00 15,44 45,00 1,00 0,00 3,00
17 220,00 1,00 10,00 22,00 0,00 0,00 1,00
ID [ Desabil Valor Valor total
itado| unitdrio
1 1.462,50| 585.000,00
2 2.467,74| 765.000,00
3 2.006,56| 612.000,00
4 1.728,00| 864.000,00
5 2.249,97| 584.991,00
6 900,00 737.100,00
7 2.160,00| 1.080.000,0
0
8 2.751,92| 715.500,00
9 3.312,00( 2.070.000,0
0
10 3.026,74 1.392.300,0
0
11 1.800,00| 720.000,00
12 2.876,66| 1.084.500,0
0
13 2.250,00| 630.000,00
14 1.852,94| 378.000,00
15 1.980,00| 495.000,00
16 2.589,93| 1.800.000,0
0
17 2.454,55| 540.000,00
E-mail: arquitetokomatsu @ gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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ESTIMATIVAS DE VALORES:

elmovel avaliando 1:
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Estimativa Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 601.848,11 10,27%
Valor Médio 670.715,34 - 1
Valor Maximo 757.379,44 12,92%
Dados do imdvel avaliando:
Variavel Conteudo Extrapolagdo

Endereco

Rua Araguaia Feitosa Martins,
256

Complemento

Terreno

Bairro Vila Nova Mazzei -
Informante -
Telefone do informante -
Area total 450,00 N3o
Localizagdo (Bairro) 1,00 Nao
Topografia 2,00 Nao
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Tabela 1 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacido de modelos de regressao linear g
o
Item [Descrigao Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizacdo do imovel | Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situacdo 3 S
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no |paradigma 1
analisadas modelo 4
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek é o 2 D
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis g
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes 9
3 Identificacdo dos dados | Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacdo de 3 %
de mercado informacdes relativas |informacdes relativas |informacgdes relativas %
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis q
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente 3
modelagem, com foto [ modelagem utilizados no modelo E
e caracteristicas g
conferidas pelo autor E
do laudo s
4 Extrapolacao N3do admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que: | 3 3
uma variavel, desde a) as medidas das %
que: a) as medidas das | caracteristicas do %
caracteristicas do imodvel avaliando ndo 4
imdvel avaliando ndo | sejam superiores a 100 ;C::
sejam superiores a % do limite amostral FL
100% do limite superior, nem 9
amostral superior, inferiores a metade do q
nem inferiores a limite amostral G
metade do limite inferior; b) o valor 'z
amostral inferior, b) o | estimado ndo ;
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do 9
ultrapasse 15% do valor calculado no E
valor calculado no limite da fronteira q
limite da fronteira amostral, para as E
amostral, para a referidas variaveis, de %
referida variavel persie a
simultaneamente, e 5
em modulo H
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3 %
(somatdrio do valor das 4
duas caudas) maximo n
para a rejeicao da &
hipotese nula de cada é
regressor (teste bicaudal) g
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3 g
maximo admitido para a g
rejeicdo da hipdtese nula q
do modelo através do j
teste F de Snedecor
£
3
=
2
o
S
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Pontos Minimos 16 10 6 17

Itens obrigatdrios

no grau ll

2,4,5e6nograullle
os demais no minimo

2,4,5e 6 nominimo
no grau Il e os demais
no minimo no grau |

Todos, ho minimo no
grau |

Grau de Fundamentacao do Laudo

Tabela 6 — Grau de fundamentagao no caso da utilizacao do método da quantificagao
de custo de benfeitorias

Item | Descrigdo Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos
1 Estimativa do custo Pela utilizagdo de Pela utilizagdo de Pela utilizagdo de
direto custo unitario para custo unitario para custo unitario basico 2
projeto semelhante ao | projeto semelhante ao | para projeto padrao,
projeto padrdo projeto padrdo com os devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 2
3 Depreciacgdo fisica Calculada por Calculada por métodos Arbitrada
levantamento do custo | técnicos consagrados,
de recuperacgao do considerando-se
bem para deixa-lo no idade, vida util e
estado de novo estado de conservagao 2
ou
Casos de bens novos
ou projetos
hipotéticos
Graus 1l | | Soma
Pontos Minimos 7 5 3 6
L, 1, com os demais no 1 E 2 no minimo no Todos, no minimo no
Itens obrigatorios ..
minimo Grau |l Grau ll grau |
Grau de Fundamentacdo do Laudo 2
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Tabela 10 — Grau de fundamentagdo no caso da utilizacao do método da ‘g
quantificagcdo de custo de benfeitorias =
IS

=

Item |Descricao Grau lll Grau ll Grau | Pontos g
a e

obtidos 9

1 Estimativa do valor do Grau lll de Grau ll de Grau ll de o
o~ o~ ~ <

terreno fundamentagdo no fundamentagdo no fundamentagdo no P

método comparativo | método comparativo | método comparativo 2 2

ou no involutivo ou no involutivo ou no involutivo o

2 Estimativa dos custos de Grau lll de Grau ll de Grau Il de g
reedicdo fundamentacéo no fundamentagdo no fundamentacgdo no E

método comparativo | método comparativo | método comparativo 2 P

ou no involutivo ou no involutivo ou no involutivo g

3 Fator de comercializacdo | Inferido em mercado Justificado Arbitrado 2 8
semelhante E

e

o

Graus 1 Il | Soma o

]

Pontos Minimos 8 5 3 6 é

B

7. 7. q)

. L. le2,como3no 1 E 2, no minimo no Todos, no minimo no ©

Itens obrigatérios i S
minimo no Grau |l Grau ll grau | 5

i

S

Grau de Fundamentacdo do Laudo 2 <
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