PALD ALVES

engenheiro civil / arquiteto

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2* VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL DE SAO MIGUEL PAULISTA - SP

Processo n° 1019517-61.2020.8.26.0005

PAULO BENEDITO ALVES JUNIOR, engenheiro civil, arquiteto, perito avaliador,
CREA n° 5061424480, nomeado nos autos da acdo, que Condominio Residencial Nosso
Lar, ajuiza em face de Jose Pereira da Hora Filho, vem, mui respeitosamente, perante
Vossa Exceléncia apresentar seus esclarecimentos e conclusdes, expressas no laudo em
anexo, pelo qual chegou ao valor de venda de R$228.000,00 (Duzentos vinte e oito mil
reais) para o imével localizado na Rua Walter Voss, n® 221, Casa 55, Jardim das Oliveiras,
Cep: 08122-060.

Termos em que,
Pede Deferimento.

Sao Paulo, 19 de marco de 2024.

Paulo Benedito Alves Junior
CREA n°5061424480
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1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

1. Este perito compareceu ao local conforme agendamento, contudo, a vistoria interna

nao foi realizada, pois apesar dos insistentes chamados, ninguém se apresentou no

local para permitir o acesso ao imdvel ou mesmo para acompanhar a diligéncia.

Apesar de a vistoria ter sido feita apenas pelo exterior, foi possivel coletar
informacdes e dados suficientes para poder classificar e orientar os estudos para
precificacdo do imdvel, assim como os trabalhos de pesquisa de mercado e estudos
estatisticos, apenas os dados quantitativos foram obtidos através de documentacao

oficial e também por levantamento fotogramétrico.

O presente trabalho tem por objetivo estabelecer o valor de mercado para aluguel
mais provdvel, atual e a vista em condi¢des mercadoldgicas normais. Na presente
avaliacdo, assume-se que as informagdes constantes da documentacdo oferecida ao
signatdrio ou obtida em 6rgdos publicos estdo corretas e que os elementos obtidos

em campo t€m sua confiabilidade assegurada quanto a:

Idoneidade e a completa identificacdo das fontes;

Identificagdo fotogréfica;

Atualidade das informagdes obtidas;

Condicdes econdmicas e mercadoldgicas equivalentes as do bem avaliado;
Proximidade do imével avaliando;

Semelhangca com o imdvel, objeto da avaliacdo no que tange as dimensdes, padrdo
construtivo semelhante e estado de conservacao e obsoletismo similares;

Posi¢do do imével avaliando, que se encontra o mais proximo possivel do centroide

amostral, tendo em vista todas as correlagdes acima citadas.
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2 - IMOVEL

2.1 - Caracteristicas gerais da localizacdo

O entorno do imével se configura conforme mapa de localizagao:
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2.2 — Caracteristicas do entorno

Trata-se de imével localizado a aproximadamente 26,00km do centro da cidade de Sao
Paulo. O imdvel em tela estd situado em uma rua de transito local e a aproximadamente 200
metros da Avenida Marechal Tito, importante via arterial que faz ligacdo no eixo leste em

direcdo ao centro de Sao Paulo.

Segundo o sistema da SPTrans, a rua no qual o imével estd inserido ndo € servido por
linhas de onibus regulares, contudo, cinco linhas de 6nibus podem ser acessadas a uma

distancia inferior a 250 metros.

2.3 - Zoneamento

Apesar da area apresentar uma ocupacio predominantemente residencial, a regido onde o
imovel estd inserido € considerado uma ZEIS (Zona Especial de Interesse Social) sdo
por¢des do territério destinadas, predominantemente, a moradia digna para a populacdo da
baixa renda por intermédio de melhorias urbanisticas, recuperacdo ambiental e
regularizacdo fundidria de assentamentos precdrios e irregulares, bem como a provisdo de
novas Habitacdes de Interesse Social — HIS e Habita¢des de Mercado Popular — HMP a
serem dotadas de equipamentos sociais, infraestruturas, dreas verdes e comércios e servicos

locais, situadas na zona urbana, sendo que a administracdo local fica a cargo da

Subprefeitura de Itaim Paulista.

2.4 - Melhoramentos Publicos

O local € servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

e Pavimentagdo Asfiltica, e Fornecimento de Energia Elétrica,
e Quias e Sarjetas, e Correio,
e Abastecimento de dgua, e (Coleta de lixo,
e (Coleta de esgoto, e Servicos de telecomunicagdes,
5
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3 -DO LOTE.

3.1 - Identificacao do lote.

Trata-se de um condominio erigido em um lote de 4.130m? composto por 70 unidades
unifamiliares com acesso compartilhado por uma rua central que também serve de
estacionamento. Tendo em vista que o acesso ao imével nao foi permitido e que o imével
se encontra em drea regularizada, as medidas foram obtidas através de fotogrametria e
comparadas com a documentagcdo oficial e como tal, foram consideradas as devidas
tolerancias e erros. Nao obstante, a drea construida real foi corrigida sobre levantamento

aerofotogramétrico, ja que apresenta discrepancia em relagdo aos dados oficiais.
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Figura 1 — Imagem extraida dos registros municipais indicando que o lote em questio esta inserido na

quadra que recebeu o nimero 310 do setor 134.
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3.2 — Certidao de dados cadastrais

Pt T

l“}-l o/

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 134.310.0055-9

Local do Imovel:

R WALTER VOSS, 221 - CS 27

RES NOSSO LAR JD DAS OLIVEIRAS CEP 08122-060
Imével localizado além da 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

R WALTER VOSS, 221 - CS 27
RES NOSSO LAR JD DAS OLIVEIRAS CEP 08122-060

Contribuinte(s):
INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 4.130 Testada (m): 44,75
Area n3o incorporada (m?2): 0 Fracdo ideal: 0,0130
Area total (m?): 4.130

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?2): 44 Padrdo da construgao: 1-B
Area ocupada pela construgdo (m2): 2530 Uso: residéncia
Ano da construgéo corrigido: 2015

Valores de m? (R$):
- de terreno: 444 00
- da construgéo: 1.362,00

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

- da area incorporada: 16.061,00
- da area néo incorporada: 0,00
- da construgéo: 53.936,00
Base de calculo do IPTU: 69.997,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2023.

Certid&o expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 17/06/2024, em

http://Iwww .prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/
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4 — DA CONSTRUCAO.

4.1 - Caracteristicas construtivas.

O imdvel apresenta-se como uma casa de tipologia unifamiliar, construida em sistema de
alvenaria convencional composta por estruturas de concreto armado e alvenaria simples de
vedacdo e superficies acabadas com argamassa de revestimento sobre reboco e a cobertura
¢ composta por laje do tipo armada em concreto sobre sistema de tavelas intertravadas
sobre vigotas. Acima de toda estrutura, normalmente € construida uma cobertura simples

em sistema de telhas de fibrocimentos.

4.2 — Caracteristicas de Conservacao.

Por se tratar de uma constru¢io com aproximadamente 8 anos (Segundo registro
fotogramétrico do ano de 2016), € possivel concluir que o imével apresenta mediano estado
de conservacao e para efeito do presente estudo, foram considerados reparos de médio porte
e manutengdes regulares em geral. Tendo em vista que o imével ndo foi vistoriado
internamente, assume-se também a premissa que a construcio se apresenta estruturalmente
integra, mas com alguns pontos de trincas, fissuras e infiltracdes que exijam intervencoes

medianas.

4.3 - Classificacao do Imovel.

O fato da pericia ndo ser realizada no interior do imével, ndo impediu que se coletassem
informacdes suficientes para uma correta classificacdo do imével segundo o preconizado
pelo E.V.V. — IBAPE SP. O Estudo de Valores de Venda (E.V.V.) tem por objetivo
subsidiar a avaliacdo de edificacdes urbanas na Regido Metropolitana de Sdo Paulo, seja
para o célculo do valor de venda e para a aplicacdo do Método Evolutivo, como também
para a comparacdo de edificagdes de padrdes distintos, na aplicacio do Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado.
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Tendo como base o referido estudo de valores de venda, o imével contido no terreno pode

ser classificado como 1.2.4 — Casa Padrdo Simples que pode ser descrito da seguinte forma:

GRUPO 1.2 - CASA

1.2.4 — Padrao Simples

Edificagbes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquiteténico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dormitérios,
banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servigos e cobertura 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 forro. Areas externas sem tratamentos
especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos com caco de ceramica ou ceramica comum.
Fachadas normalmente pintadas a latex sobre emboco ou reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas,
ceramicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos econémicos e simples, tais
como:
Pisos: ceramica comum, taco, forragao de carpete.
Paredes: pintura sobre embogo ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas areas molhadas.
Forros: pintura sobre emboco ou reboco aplicados na propria laje; ou sobre madeira comum.
Instalacoes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de pegas
sanitarias comuns e metais de modelo simples.
Instalacoes elétricas: embutidas, com pontos de iluminacéo basicos, reduzido nimero de tomadas
e utilizando componentes comuns.
Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padréao popular.

Figura 2 — Descritivo de classificacdo das construcoes segundo o Estudo de Valores de Venda (E.V.V.)
produzido e publicado pelo IBAPE/SP.
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INTERVALO DE
CLASSE GRUPO PADRAO VALORES

Minimo | Médio | Maxim
1.1.1- Padréo Rustico 0,060 | 0,090 | 0,120 |
1.1- BARRACO - T 1 T
1.1.2- Padrao Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1- Padrao Rustico | 0,360 0,420 | 0,480
1.2.2- Padréo Proletario | 0492 | 0,576 | 0,660
1.2.3- Padrao Econémico 0,672 0,786 , 0,900
1.2.4- Padrao Simples 0,912 1,056 1,200
1.2- CASA - i f
1.2.5- Padrdo Médio | 1212 | 1,386 | 1,560
1.2.6 -Padrao Superior 1,572 1,776 | 1,980
1.2.7- Padrao Fino | 1,992 2,436 2,880
1- RESIDENCIAL 1.2.8 -Padréo Luxo Acima de 2,89
1.3.1- Padrao Econémico 0,600 _ 0,810 | 1,020

Semelevador | 1,032 | 1,266 | 1,500

v Com elevador 1,260 | 1,470 | 1,680

B o, ik Sem elevador | 1,512 _ 1,746 | 1,980
1.3- APARTAMENTO Com elevador 1,692 1,926 2,160
Sem elevador 1,992 2,226 2,460
Comelevador | 2,172 | 2406 | 2,640

1.3.2- Padrao Simples

1.3.4- Padrao Superior

1.3.5- Padrao Fino 2,652 3,066 3,480
1.3.6- Padrao Luxo Acima de 3,49
2.1.1- Padrao Econémico 10600 | 0,780 | 0,960 |
P — Sem elevador 0972 | 1,206 | 1,440
Simples | Com elevador 1,200 | 1,410 | 1,620
213 PadrEo Medio | 5™ clevador | 1452 | 1,656 | 1860
2.1- ESCRITORIO Com elevador 1,632 1,836 | 2,040
2- COMERCIAL - 2.1.4- Padrao Sem elevador 1,872 2,046 2,220
SERVIGO - Superior Comelevador | 2,052 2,286 | 2520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padréo Fino | 2,532 3,066 3,600
2.1.6- Padrao Luxo Acima de 3,61
2.2.1- Padrao Econémico 0,240 0,360 0,480
2.2.2- Padrao Simples 0,492 0,726 0,960
2.2- GALPAO — '
2.2.3- Padrao Médio 0,972 1,326 1,680
2.2.4- Padrao Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padrao Simples 0,060 0,120 0,180
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA | 3.1.2- Padrdo Médio 0,192 0,246 | 0,300
3.1..3- Padrao Superior ' 0,312 0,456 0,600

Figura 3 — Classificacio do imével segundo o Estudo de Valores de Venda — IBAPE/SP
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5 - METODOLOGIA

O presente trabalho obedece como diretrizes gerais as normas técnicas e recomendacdes da
NORMA DE AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP (Instituto
Brasileiro de Pericias) e também atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-

2:2011. O método utilizado na avaliacdo € o Método Comparativo Direto através de

tratamento por fatores. No tratamento por fatores, devem ser utilizados elementos
amostrais semelhantes ao imével avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas
diferencas perante 0 mesmo, para mais ou para menos, sio levadas em conta. E admitida a
priore a existéncia de relacOes fixas entre as diferencas dos atributos especificos e os
respectivos precos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do elemento

comparativo na forma de somatdrio.

O conjunto de fatores aplicados a cada elemento amostral serd considerado como
homogeneizante quando apds a aplicacdo dos respectivos ajustes, se ao verificar que o
conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menos coeficiente de variacdo dos
dados que o conjunto original. Devem refletir, em termos relativos, o comportamento do

mercado, numa determinada abrangéncia espacial e temporal.

Para esse estudo foram considerados inerentes ao processo de avaliagdo os seguintes

fatores:
e FElasticidade dos precos e Padrdo construtivo
e [ocalizacdo e Depreciacdo

5.1 - Fator Oferta

A superestimativa dos dados de oferta (Elasticidade dos negoécios) deverd ser
descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no mercado. Na
impossibilidade da sua determinacdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,90
(desconto de 10% sobre o preco original pedido). Todos os demais fatores devem ser

considerados ap6s a aplicagdo do fator oferta.

12

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por PAULO BENEDITO ALVES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/03/2024 as 17:23 , sob o nimero WS

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019517-61.2020.8.26.0005 e c6digo nCWmO0ODh.



PALD ALVES

engenheiro civil / arquiteto

5.2 - Fator localizacao

Para transposicdo da parcela do valor referente ao terreno de uma local para outro,
poderd ser empregada a relacdo entre os valores dos lancamentos fiscais, obtidos na
Planta Genérica de Valores editada pela Prefeitura Municipal, se for constatada a
coeréncia dos mesmos. No caso de inexisténcia desses valores ou se forem constatadas
incoeréncias nas suas inter-relagdes, deverd ser procedido estudo devidamente

fundamentado de novos indices para a regido.

5.3 — Fator Padrao construtivo

As diferencas de padrdo construtivo dever ser ponderadas pela relacdo entre os
respectivos valores de benfeitoria que melhor se aproximem dos seus respectivos
padroes. E recomendada a utilizagdo do estudo “Valores de Edificagdes de Imoveis

Urbanos”, do IBAPE/SP.

Nas avaliacdes em que as benfeitorias apresentem caracteristicas especificas e/ou
atipicas ou, ainda, de carater historio ou artistico e/ou de monumentos, estas devem ser

consideradas, com a justificativa de qualquer alteracdo do valor delas decorrente.

5.4 — Fator Depreciacio (Idade das benfeitorias)

A depreciacdo deve levar em conta os aspectos fisicos e funcionais. As diferencas de
idade devem ser ponderadas pela relacdo entre os respectivos fatores de obsoletismo
indicados através de critério de Ross-Heidecke, pela idade da edificacdo, real ou

estimada, mas ndo a aparente.
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6 - CALCULOS

Para fins de avaliacdo, o valor do imdvel serd obtido através da seguinte equacao:

V=qxAu onde,

e V = Valor procurado do imével
e = Valor unitdrio bésico
e Au= Area til

Critérios utilizados na homogeneizacdo — Método de Ross Heideck e Padrio

construtivo:

Foc = Fator de adequagdo ao obsoletismo ao estado de conservacdo

Equacao:
Foc =R + K * (1-R), onde:
R = Valor residual correspondente ao padrdo construtivo

K = Coeficiente de Ross Heideck

Aplicagdo dos fatores na forma somatoria, apés o ajuste do valor original de transacao

ou incidéncia de elasticidade de oferta.

V =( x {1+[ (F1-1) + (F2-1) + (F3-1) ...+ (Fn-1)]}x Au

Obs.: Para processamento das equagdes acima citadas, foi utilizado o software de auxilio a avaliacdo
GEOAVALIAR 1.5, programa desenvolvido pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Pericias) e utilizado
pelo signatdrio a fim de reduzir custos e diminuir ao mdximo a possibilidade de erro ou imprecisdo. No
relatorio expedido pelo programa constardo todas as informacdes necessdrias para esclarecimentos
sobre o processo. O software GEOAVALIAR 1.5 foi elaborado com estrita observincia aos postulados
constantes na norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP — 2011 e com as exigéncias da

norma NBR — 14653-2:2011 item 8.2.1.4.2.
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo : Construgdo
Cliente : TJSP
Area tereno m?: 1,00

VALORES UNITARIOS

Edificagdo m?: 51,00

Local : Rua Walter Voss 221 Casa 55 Jardim das Oliveiras SAO PAULO - SP

Modalidade : Venda

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: 19/03/2024

Média Unitdrios : 4.631,20
Desvio Padrdo : 342,36

-30%:3.241,84

+30% : 6.020,56

Coeficiente de Variagdo : 7,3900
GRAU DE FUNDAMENTACAO

Média Unitdrios : 4.479,90
Desvio Padrdo : 293,73

- 30% :3.135,93

+ 30% : 5.823,87

Coeficiente de Variagdo : 6,5600

Descricdo GRAU I 1 GRAU I | GRAU I 11
1 CarsardsimEisiavailands Completa quanto a todas & Completa gto aos fatores D Adogdo de sitvagdo l:‘ 3
varidveis analisadas usados no tratamento paradigma
Quantidade minima de 12 D 5 s o
dados de mercado usados & |:]
Identificagdo dos dados Apresentagdo de inform ref a fodas Apresentacdo de inform ref a fodas D Apresentacdo inform ref a todos as
de mercado as caract dos dos dados analisados @ as caract dos dos dados analisados caract dos dados ref aos fatores D 3
Intervado de ajuste de cada
. 0,80 1,25 X 0,50 a 2,00 ] 0,40 a 2,50 *a (]| 3

fator e p/ o conj de fatores

GRAU DE FUNDAMENTAGAO:

FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

4.479,90

VALOR UNITARIO (R$/m2): 4.479,90000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 228.474,90

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO :  4.302,91
INTERVALO MAXIMO : 4.656,89

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 4.302,91

INTERVALO MAXIMO : 4.656,89

GRAU DE PRECISAO: Il

Figura 6 — Quadro de resultados da homogeneizaciao para obtencio do valor unitario de venda e o

respectivo campo de tolerancia.
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7 - RESULTADO

O valor obtido em cdlculo foi de R$228.474,90, contudo, a norma NBR — 14653-2:2011
item 8.2.1.4.2 recomenda que se lance mdao de um campo de arbitrio com o intuito de
apresentar o resultado em numeros redondos, porém essa diferenca nao pode superar a
grandeza de 1% do valor total. Os resultados obtidos conduzem ao valor mais provdvel,

atual e a vista do imdvel avaliado, sempre em condi¢des mercadoldgicas normais.

Valor de venda:

R$ 228.000.,00

(Duzentos e vinte e oito mil reais)
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Sao Paulo, 19 de margo de 2024.
Paulo Benedito Alves Junior
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MODELO DE ESTATI'STICA DESCRITIVA
DESCRICAO : 1019517-61.2020.8.26.0005 DATA : 19/03/2024

EDIFICAGAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2016 - SAO PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0,95

PARCELA DE BENFEITORIA : 1

Avaliar

fls. 256

do em 19/03/2024 as 17:23 , sob 0 nUmero WSMP24700743654

8.26.0005 e c6digo nCWmO0ODh.

OBSERVACAO :
FATORES
- -
FATOR INDICE S
X Localizagdo 444,00
Idade 7

X Obsolescéncia

X Padrdo
D Vagas

Estado de Conservagdo C - REGULAR

casa simples

Vagas 1

Acréscimo 0

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por PAULO BENEDITO ALVES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protpco
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019517-61.
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Variagdo

Avaliar
izagdo
4.932,79
4.501,98
471586
4.264,51
4.210,53
4.253,72

Homogene

MATRIZ DE UNITARIOS
Valor

itario

521181
4.516,39
4.881,94
4.414,71
4.358,82
4.403,53

Un

¥
- C
-
LB
Rua Gabriel Nivers ,15

w
Endereco

2 | Rua Joaquim Indcio Cardoso ,830
3| Rua Manuel Lemes da Silva ,441

4| Rua Monsenhor Salim ,653
5| Rua Monsenhor Salim ,653
6 | Rua Monsenhor Salim ,653

1

NOm.

X
X
X
X
X
X
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Construcdo Local : Rua Walter Voss 221 Casa 55 Jardim das Oliveiras SAO PAULO - SP Data : 19/03/2024
Cliente : TJSP

Area terreno m?: 1,00 Edificagdo m?: 51,00 Modalidade : Venda

Inero WSMP24700743654

\:

u

Distribuicdo espacial

Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/03/2024 as 17:23 ,sob o n
cumento.do, informe o processo 1019517-61.2020.8.26.0005 e codigo nCWmOODh.

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 4.631,20 Média Unitdrios : 4.479,90 s-.cD;
Desvio Padrdo : 342,36 Desvio Padrao : 293,73 2
- 30% :3.241,84 -30% :3.135,93 g
+30% : 6.020,56 +30% : 5.823,87 3
Coeficiente de Variagao : 7,3900 Coeficiente de Variagdo : 6,5600 ':fé
GRAU DE FUNDAMENTACAO Eg

J

Descri¢do ‘ GRAU I T GRAU 1| GRAU |

Completa quanto a todas
varidveis analisadas

Completa qto aos fatores
usados no tratamento

Adocgado de situagao
paradigma

astadiai

1 Carac. do imével avaliando

Quantidade minima de 12
dados de mercado usados

5 3

Apresentagdo de inform ref a todas

P

Identificagdo dos dados Apresentagdo de inform ref a todas
as caract dos dos dados analisados

Apresentagdo inform ref a todos as
caract dos dados ref aos fatores

tisp.ius.br.

J

de mercado as caract dos dos dados analisados

XX O
O | O
O 00| O

assinadp digitalnfente por PAURO|BENEDITO ALVES JUNIOR

Intervado de ajuste de cada s
4 fator e p/ o conj de fatores 080 1,25 0.50 a2,00 040a250%a é
=
GRAU DE FUNDAMENTAGCAO: I =
- (O]
FORMACAOQO DOS VALORES 35
MEDIA SANEADA (RS): 4.479,90 T °
VALOR UNITARIO (R$/m2): 4.479,90000 VALOR TOTAL (RS) : 228.474,90 3% 2
Q
. . (o]

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

INTERVALO MINIMO :  4.302,91 INTERVALO MINIMO :  4.302,91 .

INTERVALO MAXIMO : 4.656,89 INTERVALO MAXIMO : 4.656,89

r[ento é cop
rir o origin

Este docu
Para conf

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: I
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ELEMENTOS DA AVALlACAO
DADOS DA FICHA 1

fls. 263

NUMERO DA PESQUISA :  SAO PAULO - SP - 2024
SETOR: 134 QUADRA : 329 iNDICE DO LOCAL: 485,00 CHAVE GEOGRAFICA : 413968

DADOS DA LOCALIZACAO

%UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  19/03/2024

ENDERECO : Rua Gabriel Nivers NUMERO : 15
COMP.: BAIRRO : Jardim das Oliveiras CIDADE ;: SAO PAULO - SP
CEP : 08122-255 UF: SP

DADOS DA REGIAO

/03/2024 as 17P3 , sob o nimro WSMP24700743654

X

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTAGAO  [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X| REDE DE GAs DX REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

, protocolado em

5 e codigo nCWmOODh.

AREA (Ar) Mz 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

1§

, inforrme o processo 1019517-61.2020.8.26.0

o
T
[
o
3]
(9]
Q
o
(@)
o
8
%3]
L
(@)
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2 72,00 §
(%3]
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO : a-novo i g
- o .
COEF. DE PADRAO : 1,060 IDADE REAL : 1 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,990 CUSTO BASE (RS): 0,08 g
c
QO
VAGAS: | PAVIMENTOS : 2 é g
|_
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 wé
o
FATORES ADICIONAIS ® g
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 =] g
n e
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 “EJ S8
<<
DADOS DA TRANSACAO Oz
- )
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 395.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00 g I
. w5
IMOBILIARIA : Doorz Servigos Imobiliarios m %’
Oa
CONTATO : www.vivareal.com.br - Ref: 28567 TELEFONE: (11)-91 1465(51 g
_ <
OBSERVACAO: D_;‘;-
S
o =
58
- EZ
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO .g 3
- T T
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO g8
o B
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 5.21 1@ E
S B
. FT ADICIONAL 02 : 0,00 AO : 49328 ©
OBSOLESCENCIA Fobs : -279,02 HOMOGENEIZACAO : ? »
- [e)]
FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGCAO : 0,948 §
PADRAO Fp : o ®
P . FT ADICIONAL 04 : 0,00 = a
S €
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00 8D
N} 5
FT ADICIONAL 06 : 0,00 g
3 c
S8
o 8
» ©
w o
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

fls. 265

Avaliar

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 134 QUADRA :

SAO PAULO - SP - 2024

454 iNDICE DO LOCAL: 533,00

DADOS DA LOCALIZACAO

%UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  19/03/2024
CHAVE GEOGRAFICA : 621137

ENDERECO : Rua Joaquim Indcio Cardoso
COMP.: BAIRRO : Jardim das Oliveiras
CEP: 08111-210 UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAO PAULO - SP

NUMERO : 830

/03/2024 as 17P3 , sob o nimro WSMP24700743654

X

5 e codigo nCWmOODh.

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTAGAO  [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X| REDE DE GAs
DADOS DO TERRENO

DX REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO

[X|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

, protocolado em

=}

©

N

©

o

N

o

(V]

—

@

S

AREA (Ar) Mz 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00 § §

o

ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Ndao § ‘;

TOPOGRAFIA : plano =
o

CONSISTENCIA:  seco g8

E S

DADOS DA BENFEITORIA ° o

=

- - ” . S =

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2 61,00 £ o

wn C

PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVAGAO : c -regular i )

- =

COEF. DE PADRAO : 1,060 IDADE REAL : 7 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,940 CUSTO BASE (RS): 0.68 g
c

(]

VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2 -§ g
|_

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 wé
[0

FATORES ADICIONAIS ofs

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 2 g

n e
ul

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 5 8

<<

DADOS DA TRANSACAO o®

- =2

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$): 290.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00 % ©

] oS

IMOBILIARIA : ANTONIO INACIO DA SILVA m %’

O c

CONTATO : www.zapimoveis.com.br TELEFONE: (1 1)-947989456@

OBSERVACAO: Eg

Area construida confirmada por Cadastro Imobiliario g g

23

[TRNR

- EZ

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO .‘ré; f/‘é

- T =

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO g8

ol =]

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.51 6,%?3

‘M

. FT ADICIONAL 02 : \ AO : 2p0

OBSOLESCENCIA Fobs : -14,41 cio 0 0.00 HOMOGENEIZACAO : 4.501 ? D
- (@)

FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGCAO : 0,9988 §

PADRAO Fp : (']

P . FT ADICIONAL 04 : 0,00 = a

a c

VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00 8D

N} 5

FT ADICIONAL 06 : 0,00 g D

Eo

=

S8

o ©

n ©

w a
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:;:; fls. 267
o o' Avaliar
umnidesk
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA :  SAO PAULO - SP - 2024 @UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  19/03/2024
SETOR: 134 QUADRA: 315 iNDICE DO LOCAL: 444,00 CHAVE GEOGRAFICA : 214752

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Manuel Lemes da Silva NUMERO : 441
COMP.: BAIRRO : Jardim das Oliveiras CIDADE ;: SAO PAULO - SP
CEP: 08122-140 UF: SP

DADOS DA REGIAO

/03/2024 as 17P3 , sob o nimro WSMP24700743654

X

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTAGAO  [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X| REDE DE GAs DX REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

, protocolado em

5 e codigo nCWmOODh.

AREA (Ar) Mz 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

1§

, inforrme o processo 1019517-61.2020.8.26.0

o
@
[
o
3]
(9]
Q
o
(@)
o
8
%3]
L
(@)
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2 72,00 §
(%3]
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVAGAO : b - enfre novo e regular i k)
- o 4
COEF. DE PADRAO : 1,060 IDADE REAL : 5 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,970 CUSTO BASE (RS): 0,08 g
c
(]
VAGAS: | PAVIMENTOS : 2 § g
|_
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 wé
o
FATORES ADICIONAIS ® g
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 =) g
n e
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 L'EJ S8
<<
DADOS DA TRANSACAO Oz
- )
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 370.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00 g I
. w5
IMOBILIARIA : Tatuapé House o2
O &
CONTATO : www.vivareal.com.br - Ref: 8046 TELEFONE : (1 1)-37961318 g
_ <
OBSERVAGCAO: D_;‘;-
S
o =
58
~ EZ
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO .g 3
- =]
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO g8
o B
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.881,-%43
S B
. FT ADICIONAL 02 : 0,00 AO : 47158p ©
OBSOLESCENCIA Fobs : -166,09 HOMOGENEIZACAO : ? D
- (@)}
FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGCAO : 0,968 §
PADRAO Fp : o ®
P . FT ADICIONAL 04 : 0,00 = a
a €
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00 8D
N} 5
FT ADICIONAL 06 : 0,00 g
3 c
S8
o 8
» ©
w o
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fls. 269

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 134 QUADRA :

SAO PAULO - SP - 2024
408

DADOS DA LOCALIZACAO

iNDICE DO LOCAL:

%UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  19/03/2024

602,00 CHAVE GEOGRAFICA : 111538

ENDERECO : Rua Monsenhor Salim
COMP.: BAIRRO :
CEP: 08111-180

DADOS DA REGIAO

Itaim Paulista

UF: SP

NUMERO : 653
CIDADE : SAO PAULO - SP

/03/2024 as 17P3 , sob o nimro WSMP24700743654

X

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTAGAO  [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X| REDE DE GAs
DADOS DO TERRENO

[X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

[X|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

X]Tv A cABO

, protocolado em

5 e codigo nCWmOODh.

AREA (Ar) Mz 1.00 TESTADA - (cf) m:
ACESSIBILIDADE :
TOPOGRAFIA :

CONSISTENCIA :

Direta FORMATO :
plano

seco

DADOS DA BENFEITORIA

1,00 PROF. EQUIV. (Pe) :

Regular ESQUINA : N&o

TIPO DA EDIFICAGCAO : Casa
PADRAO CONSTR.: casa simples

USO DA EDIFICACAO : Residencial

AREA CONSTRUIDA Mz 85,00

CONSERVAGAO : b - enfre novo e regular

1§

, inforrme o processo 1019517-61.2020.8.26.0

TO ALVES JUNIOR e Tribungde Justicajdo Estado de Sao Pallo

o
©
COEF. DE PADRAO : 1,060 IDADE REAL : 5 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,970 CUSTO BASE (RS): g
(]
VAGAS : 1 PAVIMENTOS : 2 g
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 é
FATORES ADICIONAIS S
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 g
c
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 8
DADOS DA TRANSACAO s
- =2
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 395.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00 % ©
] s
IMOBILIARIA : Eduardo Alves Iméveis m %’
O s
CONTATO : www.zapimoveis.com.br - Ref: 2560210200 TELEFONE : (1 1}947449%8@

- <
OBSERVACAO: °-§
S &
2=
58
EZ
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO .‘ré; f/‘é
- T =
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO g8
g B
LOCALIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 4.414@ E
‘M

R FT ADICIONAL 02 : ) AO: ;

OBSOLESCENCIA Fobs : -150,19 cio 0 0.00 HOMOGENEIZACAO : 4 264_@ ;)

- (@)
FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGCAO : 0,968 §
PADRAO Fp : (']
P . FT ADICIONAL 04 : 0,00 P

a

VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00 ‘8

N

FT ADICIONAL 06 : 0,00 g

S

2

o

o

i}

(2]

w

Para conferiro-origina
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fls. 270

ofwvaharlr

o’

4

1

a

NUMERO ELEMENTO :

z
o
2
o
L

re

REGISTRO FOTOGRAFICO

SAO PAULO - SP - 2024
19/03/2024

QUADRA : 408
111538

s

7

a

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA :

DATA DA PESQUISA
SETOR: 134
CHAVE GEOGRAFICA :




40 >
‘¥- fls. 271 §
o o' Avaliar E
- o
umnidesk 'g
= o
ELEMENTOS DA AVALIACAO =
=
DADOS DA FICHA 5 o
NUMERO DA PESQUISA :  SAO PAULO - SP - 2024 DX]UTILZADO  DATA DA PESQUISA :  19/03/2024 E
SETOR : 134 QUADRA : 408 {NDICE DO LOCAL: 602,00 CHAVE GEOGRAFICA : 111538 S5
o o
DADOS DA LOCALIZACAO o g
ENDERECO : Rua Monsenhor Salim NUMERO : 653 ~Q
COMP.: BAIRRO : Itaim Paulista CIDADE : SAO PAULO - SP 28
5
CEP: 08111-180  UF: SP %‘8
- a5 o
DADOS DA REGIAO S
MELHORAMENTOS : £ g
[qV)
a O )
[X|PAVIMENTAGCAO [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA R
o N
[X| REDE DE GAs DX REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO é &
S+
DADOS DO TERRENO 2R
—
AREA (Ar) Mz 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00 § §
o
ACESSIBILIDADE:  Direfa FORMATO : Regular ESQUINA : N&o § -
TOPOGRAFIA : plano =
o
CONSISTENCIA:  seco g8
E o
DADOS DA BENFEITORIA 08
- - , 7 [+ ;.E
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2: 8500 S 9
wn C
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVAGAO : b - enfre novo e regular i _8'
- =]
COEF. DE PADRAO : 1,060 IDADE REAL : 5 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,970 CUSTO BASE (RS): 0,08 £
c
(]
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2 3 £
'_
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 wé
@
FATORES ADICIONAIS ofs
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 a5
n e
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 “EJ 8
<<
DADOS DA TRANSACAO o®
—
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 390.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00 U3
, . z <
IMOBILIARIA : NOVA CRIATIVA IMOVEIS LTDA m 2
Og
CONTATO : www.zapimoveis.com.br - Ref: 2623594286 TELEFONE : (1 1)-274697%‘ g
OBSERVACAO: Eg
S
Q=
58
EZ=
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO g3
- T =
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO g8
ol =]
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.358,'%23
3B
OBSOLESCENCIA Fobs : 14gp9  [TADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 4'210’_? ;)
FT ADICIONAL 03 : 000  VARIACAO: 0,968 ;
PADRAO Fp : 0,00 S
FT ADICIONAL 04 : 0,00 '
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00 5
5
FT ADICIONAL 06 : 0,00 P
&
c
(o]
(&)
g
[
o

Este documento é cdpia do
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fls. 273

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 6

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 134 QUADRA :

SAO PAULO - SP - 2024
408

DADOS DA LOCALIZACAO

iNDICE DO LOCAL:

%UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  19/03/2024

602,00 CHAVE GEOGRAFICA : 111538

ENDERECO : Rua Monsenhor Salim
COMP.: BAIRRO :
CEP: 08111-180

DADOS DA REGIAO

Itaim Paulista

UF: SP

NUMERO : 653
CIDADE : SAO PAULO - SP

/03/2024 as 17P3 , sob o nimro WSMP24700743654

X

5 e codigo nCWmOODh.

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTAGAO  [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X| REDE DE GAs
DADOS DO TERRENO

[X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

[X|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

X]Tv A cABO

, protocolado em

AREA (Ar) Mz 1.00 TESTADA - (cf) m:
ACESSIBILIDADE :
TOPOGRAFIA :

CONSISTENCIA :

Direta FORMATO :
plano

seco

DADOS DA BENFEITORIA

1,00 PROF. EQUIV. (Pe) :

Regular ESQUINA : N&o

1§

, inforrme o processo 1019517-61.2020.8.26.0

o
T
[
o
3]
(9]
Q
o
(@)
o
8
%3]
L
(@)
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2 85,00 §
(%3]
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVAGAO : b - enfre novo e regular i k)
- o .
COEF. DE PADRAO : 1,060 IDADE REAL : 5 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,970 CUSTO BASE (RS): 06§ 2
c
QO
VAGAS : 1 PAVIMENTOS : 2 é E
|_
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 wé
o
FATORES ADICIONAIS ® g
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 =) g
n e
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 “EJ S8
<<
DADOS DA TRANSACAO Oz
- )
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 394.000,00 VALOR LOCAGAO (RS$): 0,00 =
, w5
IMOBILIARIA : RI Imobiliaria Digital m 2
O
CONTATO : www.vivareal.com.br - Ref: RI119900 TELEFONE : (1 1)-98177913‘5@
- <C
OBSERVACAO: D_§
S
o =
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO g7
- T T
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO g8
o B
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.403,-533
T B
OBSOLESCENCIA Fobs : 149,81 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 4253’_? ;)
FT ADICIONAL 03 : 000  VARIACAO: 0,968 ;
PADRAO Fp : 0,00 P
' FT ADICIONAL 04 : 0,00 N
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

Este documento é cdpia do

Para conferiro-origina
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