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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO
DA 42 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL V - SAO
MIGUEL PAULISTA - COMARCA DE SAO PAULO - SP

PROCESSO DE N° 0006861-89.2020.8.26.0005.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,

engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da

ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida
por NARJARA CARDOSO MATOKANOVIC, em face de
WOLF MARTINS CONSTRUTORA E
INCORPORADORA LTDA REP. ALEXANDRE DE A. M.
MARTINS, dando por terminados seus estudos,

diligéncias e vistorias, vem apresentar suas

conclusdes, expressas no seguinte:

LAUDO

Termos em que pede deferimento.

Séo Paulo, 20 de fevereiro de 2025.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA 0600590772

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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I- OBSERVACOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente Laudo Pericial é a
determinacdo do valor de mercado para o imdvel descrito nos

termos dos ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA
requerida por NARJARA CARDOSO MATOKANOVIC
em face de WOLF MARTINS CONSTRUTORA E
INCORPORADORA LTDA REP. ALEXANDRE DE A. M.
MARTINS, processo n° 0006861-89.2020.8.26.0005,
em curso perante a 42 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL V

- SAO MIGUEL PAULISTA - COMARCA DE SAO PAULO - SAO
PAULO, conforme segue:

Um terreno urbano consistente do Lote n° 15 da Quadra “T”
- 1 do loteamento denominado “Alpes da Cantareira”,
situado no bairro Caraguata, neste distrito, municipio e
comarca de Mairipora, SP, que assim se descreve: “Com frente
para a RUA NOVE, onde mede 19,00 metros, 60,00 metros da
frente aos fundos do lado esquerdo de quem da rua olha para
o terreno, onde confronta com o lote 17, 61,00 metros do
lado direito, onde confronta com o lote 13, 18,00 metros nos
fundos, onde confronta com os lotes 12 e 14, encerrando
uma area de 1.116,00 m? (um mil, cento e dezesseis metros

quadrados).
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Em fls. 238(/239, a Autora formulou
rol de quesitos a serem respondidos pela pericia e

nao indicou assistente técnico.

Em fls. 240/241, o Réu formulou rol
de quesitos a serem respondidos pela pericia e ndo

indicou assistente técnico.
Deferida a prova pericial, a fl. 272, foi

nomeado como Perito Judicial o signatario do presente

laudo.

II.- VISTORIA: -

Em atendimento ao disposto no artigo 474,
do Cédigo de Processo Civil, foi enviado comunicado as partes

do dia e hora da realizacdo da pericia, conforme fls. 294/295.

Este signatdrio diligenciou ao local do imdvel,
objeto da lide, no intuito de vistorid-lo e coletar todos os

subsidios necessdrios para a elaboracdo de seu Laudo.
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I1.1. - DO LOCAL: -

O local onde esta situado o imével, objeto da
lide, é de facil acessibilidade, tendo como principais vias de
acesso a Alameda dos Cururuiras e a Alameda dos Pardais e os

logradouros circunvizinhos.

I1.1.1. - CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL:

O imovel, objeto da presente acdo, encontra-se
situado na Alameda Araras, n° 361, Alpes da Cantareira,
Mairipora - SP, no quarteirdo completado pelas citadas vias de

dCesso.
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A ilustracdo a seguir demonstra a exata

localizacdo do imodvel avaliando:

Fonte: Site Oficial do Google Maps.
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e Fonte: Site Oficial do Google Maps.
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I1.1.2. -CADASTRAMENTO SEGUNDO A
PREFEITURA MUNICIPAL: -

De acordo com a Prefeitura Municipal de

Mairipora, o apartamento possui a seguinte identificacéo:

LOTE: 015
QUADRA: “T” do loteamento denominado “Alpes Da Cantareira”

ZONA: “ZPRm” - Zona de Uso Predominantemente Residencial

de Densidade média.
CADASTRO PELA PREFEITURA MUNICIPAL: 04.39.008.0015

MATRICULA: 9906, do 1° Cartério do Registro de Imdveis de

Mairipora.
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I1.1.3. - MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

O local onde esta situado o imdvel avaliando é

servido dos principais melhoramentos urbanos, tais como:

Drenagem [ X]
Guias [ X]
Sarjetas [ X]
Pavimentacgéo asfaltica [ ]
Pavimentacéo articulada [ x]
Passeios [ X]
Rede de agua potavel [ X]
Rede de esgoto sanitario [ X]
Rede telefénica [ x]
Rede de gas [ x]
Correios [ X]
Rede de energia elétrica [ X]
lluminacéo publica [ x]
Onibus urbanos [x]
Onibus Intermunicipal [ ]
Estacdo de Trem Urbano [ x]
Estacdo de Metrd [ ]

Coleta de lixo [ x]
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I1.1.4. - CARACTERISTICAS DA REGIAO: -

A regido onde estd situado o imével avaliando,
é de facil acesso estando servida por vdrias linhas regulares de

Onibus.

O local fica posicionado na zona central da

Cidade de Mairipora.

A ocupacdo comercial é bastante diversificada
observando-se: lanchonetes, drogarias, agencias de automoveis,
drogarias, autoescolas, hospitais, agéncias bancdrias, escolas,

padarias, papelaria, supermercados, pizzarias, dentre outros.

A destinacdo residencial se caracteriza por
casas residenciais, com os padrdes construtivos. médios e

superiores.

A ocupacdo industrial praticamente inexiste
na regido em estudo, o que, alids, é bastante comum nas

principais vias da Cidade.
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IT1.1.5. - ZONEAMENTO: -

A Lei complementar n° 455, que entrou em
vigor em 2022, estabelece as normas complementares ao Plano
Diretor  Estratégico, dispondo sobre o parcelamento,
disciplinando e ordenando o uso e ocupacdo do solo do

Municipio de Mairipora.

O local em causa integra a ZPRm - Zona de Uso
Predominantemente Residencial de Densidade média, que séo
porcdes do territério que se pretende promover usos
residenciais e ndo residenciais, com predominancia do uso

residencial, com densidades construtiva e demografica médias;
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Quadro 2A - Pardmetros de parcelamento do solo [dimensdes de lote) por zona

Dirrsprusders rinimas de lote Drersbes midadmas de lote
TIPO DE ZOMA IONA Frents minims f Tep—— Frents mdsima Aves misdma ()
(L] )
Lt 0 L.000 150 20,000
=
5 e 20 1000 150 20,000
S e ;[[:: 20 1.000 150 20,000
i
- ICa s 115 150 20000
IC-ZEIS
ICOR-1
IC0R-2 ;
ICOR 2COR-3 10 250 100 10 000
- DS
N M
3 I iva 5 128 150 200000
§ IS
IhAi%a
é ZE%-1
T2
T TEis3 5 125 150 20,000
ZEI5-4
ZEN5
e i1 5 115 0 1.000
062 10 1.000 190 20.000 ()
g Pl 10 1.000 150 20,000 ()
=2 20 5000 150 U000 (a)
PR ¥R % 135 100 10,000
I6R-1 10 1%0 100 10.000
3 e IER-2 5 125 100 10000
5 TE B 10 500 100 10000
i gt 20 L0000 A MA
3 o P05 A 20,000 M NA
IIPAM | ZEPAM 0 % 000 [5) A MA
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Quadro 3 - Parametros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental
En-eﬁ:lr_nu:w Taxa de Ocupsgio Mixima Recuos Minimos [metros) o qate
Gabarito Fundos & Lateraks ks de

TPODEZONA | ZONAl) | ca | ca | CA | jorerass | TO-parmlotes |GeBMSEA | :‘m;‘d Aturada | teTene

minima| bisico maiuima i igual ou superior W i edificagio anidide

(m) metrogt | 2500 metras | (metros) igusla1p | SPETIOCR | e

10 metros
fmetras

Ig ru ZEU 05 1 a 0,85 0,70 MA NA A 3} 20
o ZEUa A 1 2 0.70 0,50 2B m A 2 [j) a0
= ZEUP (1) 05 1 : 0,85 0,70 28 HA A 3 () ran
g | = TEUPa (o) NA 1 1 0,70 0,50 28 MA m 3 NA
2 P ZEM 05 1 2(d) 0,85 0,70 26 HA A 3 0
E ZEMP 05 1 2 (e} 0.B5 0,70 28 A A ET 40
C 03 1 2 0,85 0,70 4B 5 A ETTT) NA
2 ICa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 A 3 (j} I
2C-ZEIS 0,5 1 : 0,85 0,70 NA 5 MA ETTT )
ZC0R-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 A, 3 () A
— 2C0R-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 MR 3 )
ZC0R-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 m 3 NA
R ICORa N, 1 1 0,50 0,50 10 5 A 3 [
FI 03 1 7 0,85 0,70 T3 5 A 3 A
= zr> ZMa MA 1 1 0,70 0,50 15 5 A ET NA
: ZMIS 0.3 1 z 0,85 0,70 28 5 NA 3 (j} raA
z IMEa A 1 1 0,70 0,50 15 5 MA T NA
5 ZEIS-1 05 1 2,5f) 0,85 0,70 A 5 A, 30} rA
= ZEIS-2 0.5 1 4 |:!:I 0,85 0,70 P, 5 PR, 3 DI- A
ZHES TEIS3 0s 1 4 IE:I 085 0,70 [ 5 PR 3 [;I- T
ZEIS-1 A 1 21{h} 0,70 0,50 P, 5 PR, ] [” N
ZEISS 05 1 ain 0,85 0,70 A 5 A 2 rA
e ZDE-1 0,5 1 2 0,70 0.70 78 5 A, ET A
ZDE-2 05 1 2 0,70 0,50 B 5 3 3 A
7Pl 05 1 15 0,70 0,70 I8 5 3 3 I
o ZP-2 MA, 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 hA
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I1.2. - DO IMOVEL: -
I1.2.1. - TERRENO: -

O terreno ocupado pelo imével avaliando,
possui formato regular, meio da quadra topografia em aclive,

area de 1.116,00 m?2.

O solo aparenta ser seco e firme, podendo
receber  construcdes de qualquer porte, obedecidas

evidentemente, as posturas Municipais e Normas Técnicas.
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I1.2.2. - BENFEITORIAS: -

Na ocasido da vistoria, observou-se que sobre
o terreno anteriormente descrito, encontra-se edificado uma
casa residencial térrea, contendo dois dormitério, sala com
terraco, um banheiro interno, cozinha, quintal com terraco e
com um banheiro externo, sem vaga, erigido com os devidos
recuos previstos por lei, e no mesmo nivel da referida via
publica, com idade fisica de 40 anos, podendo ser classificado
como “1.2.6 - Casa Padrdo Superior”, limite médio, de acordo
com o “Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos de Sdo Paulo

- Unidades Isoladas”.
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A Tabela de Classificacio das Edificacoes e

Tipologia Construtiva assim se refere:
1.2.6 - Casa Padrdo Superior:

Edificacbes em geral isoladas, podendo ser
térreas ou com mais pavimentos, construidas atendendo a
projeto arquitetonico planejado no tocante a disposicao interna
dos ambientes e a detalhes personalizados nas fachadas.
Compostas geralmente de sala para dois ou mais ambientes,
trés ou mais dormitdrios (pelo menos uma suite), banheiros,
lavabo social, copa, cozinha, além de dependéncias de servico
completas e garagem para dois ou mais veiculos. Estrutura
mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira
ou lajes macicas impermeabilizadas com protecdo térmica.
Areas externas ajardinadas e pavimentadas com pedras ou
ceramicas especiais, eventualmente dotada de piscina ou
churrasqueira. Fachadas pintadas a latex sobre massa corrida,

textura acrilica ou com aplicacdo de pedras ou equivalente.

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Caracterizam-se pela utilizacdo de poucos

acabamentos, tais como:

i Pisos: assoalho; carpete de alta densidade;
ceramica esmaltada; placas de mdrmore, de granito ou similar

com dimensdes padronizadas.

i Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida

ou gesso; ceramica, férmica ou pintura especial nas areas frias.

i Forros: pintura sobre massa corrida na

propria laje; gesso; madeira.

i Instalagées  hidrdulicas: completas e
executadas atendendo a projetos especificos; banheiros com
pecas sanitdrias, metais e seus respectivos componentes de
qualidade, podendo ser dotados de sistema de aquecimento

central.

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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i Instalacoes elétricas:  completas e
compreendendo diversos pontos de iluminacdo e tomadas com
distribuicdo utilizando circuitos independentes e componentes
de qualidade, inclusive pontos de telefone, de TV a cabo e,

eventualmente, equipamentos de seguranca.

i Esquadrias: madeira estruturada, ferro e/ou

de aluminio, caracterizadas por trabalhos e projetos especiais.
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I11.- CRITERIOS DE AVALIACAO: -

ITI.1 - TERRENO

Para a avaliacdo do terreno sera empregada a
“Norma para Avaliacio de Imodveis Urbanos” do IBAPE -
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de
Sdo Paulo. Referido trabalho representa a revisdo das
anteriores “Normas para Avaliacdo de Imdveis” e “Normas para
Avaliacdo de Imodveis na Desapropriacdo” do IBAPE - Instituto

Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:
VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitario basico de terreno

Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sao Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/02/2025 as 14:40 , sob o nimero WSMP25700496313

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006861-89.2020.8.26.0005 e cddigo DFadXDhs.



fls. 322

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG®° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

No calculo do “vu” (valor unitario médio), os elementos
comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes

transformacoes:

a) Deducdo de 10% no preco, para cobrir risco
de eventual super estimativa por parte das ofertas (elasticidade
dos negdcios). No caso de transcricdo, ndo havera o referido

desconto.

b) A regido ja classificada anteriormente, de
acordo com o item 9.1 da “Norma para Avaliacdo de Imoveis
Urbanos” do IBAPE Sao Paulo, onde sdo estabelecidos os

seguintes parametros apresentados nas Tabelas I e II.

TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para Sdo Paulo-Capital.

Tabela 1 - Grupos le |l

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendacdes
Frente e Profundidade —
— ultiplas -
ZONA Referéncias Expoente | Expoente do Trentez ou| Ceefde |Areade| Intervalo B )
Frente de Prof. Prof. Maxima| do Fator |Faior Profun- esquina drea  [referéncialcaracteristico| Observacoes gerais
Referéncia| Minima Frente didade do Lote | de areas.
F, P Pra = “p” C. Ca (m?) (m?)
12 Zona
I Residencial Nao se . Naose  Aplica-se
2 Horizontal A 12 30 aplica Mo s aplica aplica item 10.3.2) 123 100--:300 >
g Popular Para terrenos com areas fora
88 Fom
g g §| Residencial | 25 10 0,20 0,50 Nanse. || aples 250 | 200-500 )
2 5 N Horizontal i ? aplica | dentro do -
S5 6 Médio itarvalg Para terrenos com areas fora
§ = 3tZona ] N0 56 do intervalo definido estudar a
§ | Rosidencal | 30 60 0,15 0.50 Ndose  apica | goo |00 qoo0 |
N Horizontal * L aplica dentro do
Alto intervalo
4 Zona ]
B Inzo';ztér%gé’ue M\'lgn = - - ng%‘lcw%z% 2000 =800 (1)* Observar as recomendagoes
. Popular i 10.3.2. Para terrenos com areas
2 ‘%Tﬁo% Ndo se fora do intervalo definido
=@ @ 3 = E estudar a influéncia da area e
2% g '“EOE);’J;’;(?Q M\':wiamo Néo se aplicam n’:ﬂ'a%'zezs dez?npt‘r'g?:lo 1500 | 500 (' 1?)'500 analisar a eventual influéncia da
5 § <] Médio | iteevalo esquina ou frentes multiplas.
¢ g —&tZona | (1) — Para estes grupos, 0
o “"I LR, 16 Apli 1.200- 4,000 | INtervaio respectivo varia até
8 ngo;p:;raa;ge Minimo - - Hel?nlg%rgefs 2500 : (1‘)' um limite superior indefinido.
Alto
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Tabela 2 — Grupos llle IV
Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendacdes
Frente e Profundidade A
0 Muttiplas . Ared
ZONA Referéncias | Expoente | Expoente do | frentes ou | ©06 98 | Areade | Intervalo
Frente de Prof. Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina area  |oferancia caracteristico| Observagies gerais
Referéncia| Minima Frente didade do Lote | de areas.
F; P Pma = “p” C. C, (m?) (m?)
w 7¢Zona Nao se
2 Comercial 5 10 20 0.20 0.50 Aplica-se | aplica 100 80 - 300
3 Padrao . » ltem 10.3.3 dentro do i
- Popular il Observar as recomendagdes
= 2a|l giZona i Nafl? se 10.3.2. Para terrenos com areas
2 82| Comercial 10 20 40 0.25 0.50 please  8pICA | 559 | 200500 | forado intervalo definido estudar
S o Z|Padrao Médio ltem 10.3.3 dentro do ainfluéncia da érea e analisar a
58w intervalo eventual influéncia da esquina
2 ou frentes multiplas.
M 8:Z6na Aplica-se T\alx\?.llllicsslrhzl °
2] Comercial 15 20 60 0,15 0,50 ltem 10.3.3 d d 600 250 - 1000
S | Padrio Alto BiHEi0. S renh el
N intervalo
- Nao se
o 102 Zona Nao se Nao se : Nao se i Nao se aplica 2.000- 3 oo
o 3 4 NZo se aplica 3 Nao se aplical 4 5.000 Avaliagdo pelo valor unitario e
g -fé’ 2 Industrial aplica aplica aplica aplica Cijr?{‘;:\?a{\jg 20.000 influéncia da localizagéo. Para
2 89 terrenos com areas fora do
S25 ) intervalo definido estudar a
Sy o s o - " " Nc?!flJ se influéncia da area
=z 2 Zona 0 se o0 se . o se . ose  aplica
N Galpoes aplica aplica Nao.za aplica aplica Nao sagpiica aplica  dentro do =00 250.3:000
intervalo

Em outros municipics os pardmetros acima devem ser adaptados.

c) Consideracoes de valorizacdo  ou
desvalorizacdo do unitario, em funcido das testadas distintas das
de referéncia, com o emprego da formula prevista nas
“Normas”. A retro correcdo sera considerada, desde a metade

até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

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

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

Tabelas I e II.
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d) Consideracées de valorizacio  ou
desvalorizacdo do unitario, em funcdo da profundidade, com o

emprego da formula prevista nas “Normas”.

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;
CP = (PE/Pmin)P, dentro dos limites: % Pmin < PE < Pmin;
CP = (0,5)P, para: PE < % Pmin;
CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)] x (Pmax/PE)r},
Dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 x Pmax;
CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/(3,0 x Pmax)].
(Pmax/(3,0. Pmax)F}, para: PE > 3,0 . Pmax

Obs.: Os valores de ‘Pmin”, “Pmax” admitidos, bem como as

)e

restricoes de uso, sdo retirados das Tabelas I e II. PE é a

profundidade equivalente.
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e) Consideracboes de  valorizacio  ou
desvaloriza¢do do unitdrio, em funcdo da drea, com o emprego

da férmula prevista nas “Normas”.
CA = (AR/AT)0:20

Obs.: O valor de ‘AR’ admitido, bem como as restricdes de uso,

sdo retirados das Tabelas I e II.

1)) Consideracoes de  valorizacio  ou
desvalorizacdo do unitdrio, em funcdo da presenca de frentes
multiplas ou esquina, com o emprego da férmula prevista nas

“Normas”.
CE = Ce x Amin

Obs.: O valor de “Ce” e ‘“Amin” admitidos, bem como as

restricoes de uso, sdo retirados das Tabelas I e II.

g)  Consideragbes de  valorizacdo  ou
desvalorizacdo do unitdrio, em funcdo da topografia do
terreno, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela

abaixo.

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Topografia Depreciagao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% ate 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1.11
Em aclive acima de 20% 15% 1.18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2.50m até 4.00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4.00m 10% 1.1
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

h) Consideracbes de  valorizacio  ou
desvalorizacdo do unitario, em funcdo da consisténcia do
terreno devido a presenca ou acdo da dgua, com o emprego dos

valores previstos, conforme tabela abaixo.

i) Consideracoes de valorizacdo ou desvalorizacio do

Situagao Depreciagao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
|

Terreno situado em regido inundave!, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas ndo atinge o proprio terreno, situado em posigdo mais alta .
Terreno situado em regido inundavel e que € atingido ou afetado <

sl = 30% 1,43
periodicamente pela inundacao
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 106
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j)  Consideracdes de  valorizacdo  ou
desvalorizacdo do unitario, em funcdo do posicionamento de
unidades padronizadas, serdo utilizadas, se necessdrio através

de pesquisa mercadolégica.

k) Atualizacdo dos elementos comparativos
sera realizada, se necessario, através da variacdo dos Indices de
Custo de Vida, publicados pela Fundacdo Instituto de Pesquisas
Econdmicas - FIPE - USP,

)  Consideracbes de  valorizacido  ou
desvalorizacdo do unitdrio em funcdo de possuir restri¢des
legais ao seu pleno aproveitamento, bem como as benfeitorias.
Podemos citar as seguintes restricdes: dreas non aedificandi de
qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, iméveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservacido da
natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas com

restricdo ecoldgica e outras restricdes.
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Faixa “non aedificand” de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10
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m)  Consideracbes de valorizacio ou

desvalorizacdo do unitdrio em funcdo de nado possuir acesso
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direto.

Fator terreno encravado 0,50
Fator terreno de fundo 0,60
Fator terreno interno 0,70

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitdrio bdsico de area que reflita a
realidade mercadolégica imobilidria da regido avalianda,
pesquisou-se junto a diversas empresas imobilidrias, os valores
ofertados para vendas de iméveis semelhantes na mesma regiao
geoecondmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa
efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na

sequéncia.
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Obtidos os 10 (dez) elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os calculos estatisticos obtendo-se a
média aritmética e seus limites de confianca compreendido no
intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, cuja
média final homogeneizada para o valor do metro quadrado

resultou em:

Vu = R$ 1.263,08/m?
(mil, duzentos e sessenta e trés reais e oito centavos por metro
quadrado)
Base: fevereiro/2025.
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ITI.2 - BENFEITORIA

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o
Estudo Valores de Edificacoes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP

- Unidades Isoladas.

Referido trabalho representa a revisdo das
anteriores “Normas para Avaliacdo de Imoéveis” e “Normas para
Avaliacdo de Imodveis na Desapropriacdo” do IBAPE - Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharias e estd baseada

na NBR 14653.
A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité

Brasileiro de Construcédo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de
Estudo de Avaliacdo na Construcido Civil (CE-02:134.02).
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A) VALOR UNITARIO: -

Os valores unitarios meédios, assim como os
intervalos de valores relativos aos padrées construtivos, estdo
vinculados ao valor do H8-N do SINDUSCON, conforme tabela a

seguir:

Janeiro 2025 - R$/m?2

Semdesoneragdo . R8-N Comdesoneragédo . R8-N
2.044,29 1.907,78
A 0,23% A 0,25%
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Quadro 2 - Classificacao das Tipologias Construtivas

Grupa

Validade dos indices®

Padrio

1.BARRACO

A partir de
01/04/2019

1.1- Padrao Rustico
1.2- Padr3o Simples

2.CASA

A partir de
o1 2017

2.1- Padrao Rustico
2.2- Padrao Proletario
2.3- Padr3n Econdmico
2.4- Padrdo Simples
2.5- Padrio Médio

26 - Padrao Superior
2.7- Padrao Fino

2.8 - Padrao Luxo

I.GALPAD

A partir de
o207

3.1- Padr3o Econdmico
3.2- Padrao Simples
3.3- Padrio Médio

3.4- Padrdo Superior

4 COBERTURA

A partir de 01/11/2017

4.1- Padrao Simples
4.2- Padrao Médio
4 3- Padrao Superior

Intervalo de indices - Pc
Padrdo
Minimo | Médio | Maximo
1.2.6 - Padrado Superior 2,356 2,656 3,008

Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj
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A) Depreciacdo pelo obsoletismo e pelo estado

de conservacio das benfeitorias:

O valor unitdrio da edificacdo avalianda, fixado
em funcdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de
Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo - Foc
para levar em conta a depreciacdo, através da seguinte

expressdo: Foc = R + K x (1 - R), Onde:

R

Il

coeficiente residual correspondente ao

padrdo, expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck.

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)
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Tabela 1 - Vida referencial (is} & o valor residual {R) para as tipologias deste estudo

idade Referencial - Valor Residual
Grupo Padrio :
Ir (anoz) ~R (%]
1.1 - Padrao Ristico 5 0%
1. BARRACO
1.2 — Padrao Simples 10 0%
1,1 - Padrao Ristica 50 209
2.2 - Padrao Proletario 60 20%
23 - Padrao Econdmico 7o 20%
2.4 - Padrao Simples 70 208
2.CASA
2.5 - Padrao Média 70 2086
2.6 - Padrao Superior 70 208
2.7 - Padrao Fino 50 20%
1.8 - Padrdo Luxo G0 20%
3.1 - Padrao Econdmico 60 20%
. 3.2 - Padrao Simples G640 2080
3.GALPAD
3.3 - Padrdo Meédio BD 20%
3.4 - Padrao Superior 8o 20%%
4.1 — Padrao Simples 20 10%
4. COBERTURA 4.2 - Padrio Medio 20 10%
4.3 - Padrao Superior 30 10%

O estado de conservacio da edificacdo sera

classificado segundo a graduacdo que consta do quadro a

Quadro 1 - Estado de Conservagao — Ec
Ref. Estado da Depreciacio e terdsti
Edificagio (%)
Edificacao nova ou com reforma geral @ substancial, com
A Nowa 0,00 mienos de dols anos, gue apresente apenas sinaks de
desgasts natural da pintura externa.
Edificagao nova ou com reforma geral e substancial, com
8 Entre nova a 03z mienos de dois anos, gue apresente necessidade apenas
regular ! de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral @ substancial
c Regylar 252 entre 2 e 5 anos, cujo-estado geral possa ser recuperado

apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas efou pintura externa e intema.

Edificacdo seminova ou com reforma geral & substancial
entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

Entre regular &
o necessitando de 8,09
reparos simpées

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pinturs interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacio do
sistema estruturasl. Eventualmente. revisio do sisterma
hidraulico e elétrica.

Mecessitando de
= reparas simples i

WSMP25700496313

umero
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Edificacdo cujo estado geral possza ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacio e/ou recuperacio localizada do
sisterna estrutural. As instalages hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisdo e com
substitiugdo eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessana a
substituicio dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro codmodo. Revis3o da impermeablliazacao ou
substituicdo de telhas da cobertura.

Necessitando de
F reparos simples a 3320
importantes

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos

de regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacio e/ou recuperacao de grande
parte do sistrema estrutural, As instalagtes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a substitucdo
das pecas aparentes, A substitui¢ao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessana. Substrtul¢ao ou reparos importantes na
impermeabilizacio ou no tethado.

Mecessitando
G | dereparos 52,60
importantes

Edificacdo cujo estada geral seja recuperado com
MNecessitando estabilizacio e/ou recuperacao do sistemna estrutural,

de reparos substituicdo da regularizagao da alvenaria, reparos de

H importantes a 75,20 fissuras e trincas. Substituicao das instalagoes hidraulicas
edificacdo sem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos
valor e paredes. Substituicio da impermeabilizacio ou do
telhado,

I Sem valor 104,030 Edificacdo em estado de ruina.

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

mediante dupla entrada, onde:

- Na linha entra-se com o numero de relacdo
percentual entre a idade da edificacdo na época de sua
avaliacdo (Ie), e a vida referencial (Ir) relativo ao padrdo dessa

construcao.
- Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao

estado de conservacdo da edificacdo, fixado segundo as faixas

especificadas no quadro anterior.
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O estado de conservacido da edificacdo sera fixado em

funcdo das constatacoes feitas em vistorias, observando-se

CREA 0600590772

o estado aparente em que se encontram: sistema
I, d b hidrauli létrico; d
estrutural, de cobertura, hidraulico e eletrico; paredes,
pisos e forros, inclusive seus revestimentos.
Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke — K
Javch Estado de Conservacio — Ec
e da wida A B C D E F G H
referencial 0.00% 037% | z52% | soe% | 18.10% | 33.30% | 52.60% | 75 200
2% o898 0. 98465 . 9E45 DS 0eF 08106 06512 0L 4502 OL2455
455 09792 oTFal 09545 0L D0 D.BO20 OLES5-4T 0485431 D.2428
%0 L9EE2 0,9651 0. 59438 OLEBESS L7930 OLE458 L4589 OL24901
% 9558 0.9537 09327 O.B79g OL 7835 0LSE3IFT 04535 oL2373
T10% 0.2450 0.9420 09212 o, 85685 o, 7740 0,6313 0,5479 0,239
2% D.9328 02298 0.2093 0.B573 0. 7640 0S231 4421 0, 2313
14% 0, 9202 03,9173 0,870 0,8458 075356 DS T47 023532 02283
1686 09072 390413 0.B843 0,B338 0. 7430 OLSOED 04300 D23250
189 0, 8938 O, 8BS 08713 08215 0, 7320 0.5971 04237 o223 7
20% 0.8800 oO.BTT2 08578 o, 8088 . 7207 o.5878 o917 O.2182
22% 0. B658 08630 0, 8440 0, 7958 oL 7O 57EB4 3703 02147
Z4% 0.8512 0. 8485 08297 o.F8z3 OLEST1 OLS6E6 04035 D27T11
26% 08362 08335 08151 0. 768G o.6348 0,.5585 O 3954 O.2074
2B o.8208 o.8182 08000 075494 oLETF22 O, 5983 O, Fa391 D 2036
30% 08050 o.8023 o 7847 o,F399 0,6593 0. 5377 0.3816 0, 1996
F20% 0, 7888 O, 7FEG3 O, 7689 O, 7250 O,564&60 05269 03739 0, 1856
= b 07722 O, 7E%7F 0, 7527 O, 70T 0,6374 O,.5158 O, 3I5E0 01915
6% 07552 0, 7528 0. 7362 05945 06185 0.5045 D 3580 0. 1873
3FB% 07378 0, 7354 o719z 06781 0,.6043 04929 3397 o830
40% 0, 7200 oO.FITT o.Fole oLE5T8 0. 5897 o.48710 0.34913 0. 1786
42% 07018 0,599 056841 0, 5450 05748 0,4688 03327 0,740
AT GBI 06810 06660 06279 05595 04568 03238 o594
4596 D,5642 0,56621 0,647 5 06105 0.5440 044537 03748 0. 1647
48% 0,64498 06427 0,56286 0,596 o.5281 04307 D3056 0, 1559
S0%0 0,6250 06230 0,5093 o, 5733 0o,.5119 049175 02963 0,1 550
529% 06048 05029 0, 58946 05559 04953 0, 4040 02867 O, 1500
549 05842 0.5823 0,5695 0.53659 04785 0,3902 OL2IFEQ 0, 148499
56% OLSS32 05614 0,540 05176 04613 0. 37E2 02670 0. ¥397
S89% o.5418 05407 0,52817 04980 04437 03619 02568 0, 13494
G50%% 05200 05183 0. 5069 04779 04259 o.3474 o, 28465 0,1 290
622 04978 DLA4262 04853 04575 04077 0.,3325 0.2360 0, 1235
1% 049752 o473 F 04633 04368 0,3892 03774 02252 o, 11Fe
5% 04522 04508 04408 24156 03704 O.3021 021432 0,T121
685 04288 04274 o418 O, 35941 03512 0,2664 0,2033 0, 1053
FOo% 0,4050 0,403 7 0, 25488 02722 o.23I17 02705 D,1920 0, 1008
] o 3808 OL3T oS o3IF12 10, 3500 o3nse 02544 o, 7805 0,94
T4% D356 L3557 O.3472 03274 02917 0L,2379 0,1 688 0,mEa 3
P ] 3312 L3307 032329 L3049 mwa2F13 022132 Q1570 o,DE2T
F&% o 3058 L3048 O.298 1 OL2817 02505 0,2043 0,1 S35 0,0758
BO0% o,2800 o279 G227 ;LESTI 0o,2293 . 1870 o, 1327 OG5S
B2% D.2528 L2520 0,247 4 02333 0. 2072 OL1695 0,1203 D29
84% 02272 02265 02215 o.Z0E8 0. 1851 o.1518 o107 20563
BG659h 02002 i, TS 1952 0, % 840 0,0 S O, 1337 oLos4 9 o,04596
B88% o,1728 o722 o, 584 0. 1588 0. 1415 LY 154 oasi9e o429
0% 0. 1450 0,.1445 0,74132 0, 7333 a,1188 00,0969 0,0687F 0, 0360
Q2% 01168 0 15 L113S . 1074 00957 oLOFBO 0554 DLO290
G490 0.0882 o0879 0, 0850 oogin ooF22 LO5E9 00418 o219
G a,o0592 00550 0O57 7 00543 O04aES 0,0395 00281 oT4ET
8% 00298 OLO25F 0, 0290 00274 00244 o.o019% oLOT41 COoo7Fa
1003 0. 0000 0.0000 o000 0. 0000 0. 0000 0, 0000 Q, 00D 0, Do
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II1.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do
presente laudo técnico obedeceram as recomendacdes da
Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos do IBAPE, que

atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2.

A metodologia empregada na presente
avaliacdo é o Método Evolutivo, que consiste em se determinar
o valor do imével a partir do valor do terreno, soméa-lo com o
valor da construcdo com os custos diretos e indiretos e
acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e
lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no

mercado por meio do célculo do fator de comercializacéo.

A férmula bdésica para o emprego do método é:
VI = (VT + VB) x Fc

Sendo: Fc = Fator de comercializacdo igual a 1,0.
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IV.- DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO:

IV.1. - AVALIAGCAO DO TERRENO:

Para a obtencdo do valor unitirio de metro
quadrado, foram selecionados 10 (doze) elementos
comparativos de imdveis em oferta para venda, localizados na

mesma regido geoecondmica do imdvel em estudo.

Através dos critérios fixados no capitulo
anterior, tem-se, entdo, para o cédlculo do valor do imdvel em

questao: VT = At x Vu

Onde:

VT = valor do terreno procurado
AT = area do terreno = 1.116,00 m?
Valor unitdrio = R$ 1.263,08/m?

Substituindo e calculando:

VT = 1.116,00 m? x R$ 1.263,08/m?

VT = R$ 1.409.597,28

Ou, em numeros redondos: VT = R$ 1.400.000,00

(mil e quatrocentos mil reais).
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IV.2. - AVALIACAO DA BENFEITORIA:

Considerando-se que a construcdo se enquadra
na seguinte classificacdo: "1.2.6 - Casa Padrdo Superior’,
segundo a Tabela de Classificacdo das Edificacdes e Tipologia

Construtiva, temos:

Valor Unitario Adotado: 2,356 x R8-N

Vu = 2,356 x R$ 1.907,78/m? = R$ 4.494,73[m?
Area Construida: 229,60 m?

Idade: 40 anos

Adotando-se, para a  depreciacio  das
edificacoes, o obsoletismo e o estado de conservacdo, conforme
recomenda o Estudo - Edificacoes Valores de Venda, temos: VB =

AxVux(R+Kx(1-R))
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Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = area construida = 229,60 m?;

Vu = valor unitario = R$ 4.494,73/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 20 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservacdo = (G) Necessitando de reparos
simples a importantes;

40({70=0,571428 ou 0,58

Na tabela 03, para Estado de Conservacdo
igual a F necessitando de reparos simples a
importantes, e Idade da Vida Referencial, tem-

se o0 K=0,2568.

Substituindo e calculando:
VB = 229,60 m? x R$ 4.494.73/m? x (0,20 + 0,2568 x (1 -
0,20)) = R$ 418.410,02

Ou, em numeros redondos:
VB = R$ 410.000,00

(quatrocentos e dez mil reais).
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IV.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL:

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

= VT + VB

VI = R$ 1.400.000,00 + R$ 410.000,00
VI = R$ 1.810.000,00
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V- QUESITOS
AUTOR FLS.238/(239:

Quesito a- A localizacdo exata do imovel;

RESPOSTA - Endereco na Alameda Araras, 361,
Alpes da Cantareira, Maripora/SP, CEP: 07622-535.

Quesito b - Se a medida da drea construida e a
medida total do terreno correspondem as medidas

apresentadas na matricula do imovel;

RESPOSTA - Sim, as dreas correspondem.
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Quesito ¢ - A quantidade de comodos do imovel,
quantidade de entradas (a partir do acesso da
rua), suas benfeitorias e seu atual estado de
conservagcdao,

RESPOSTA - O imével corresponde a um sobrado
residencial, com trés dormitodrios, sendo uma suite, duas
entradas, e seu estado de conservacdo é necessitando de

reparos simples a importantes.

Quesito d - Se é possivel afirmar que o imovel é
utilizado para residéncia fixa ou somente para fins
de semana, veraneio ou feriados do Executado e

sua familia;

RESPOSTA - O imével é utilizado para residéncia.

Quesito e - Qual é o valor do metro quadrado do
imovel periciado,
RESPOSTA - O valor unitario do terreno é de R$

1.263,08/m?(mil, duzentos e sessenta e trés reais e oito

centavos o metro quadrado).

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Quesito f - Qual é o valor total de mercado do

imovel, segundo a regido em que se encontra;

RESPOSTA - O valor arbitrado no imodvel ¢é de
R$1.810.000,00 (um milhido e oitocentos e dez mil reais).

Quesito g - Hd imoveis na regido com

caracteristicas semelhantes?

RESPOSTA - Sim, existem imdveis semelhantes na regiao.

Quesito h - O imdvel periciado pode ser

considerado de alto padrdo?

RESPOSTA - O imével periciado é considerado de padrao

construtivo superior.

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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REU FLS.240/241:

Quesito 1- O Ilustre perito pode apontar se o
imovel em questdo é utilizado como residéncia

habitual do Executado e sua familia?

RESPOSTA - O imodvel é utilizado como residéncia do

executado e sua familia.

Quesito 2 - Quantos membros residem no imovel?

RESPOSTA - Residem quatro membros no imédvel.

Quesito 3 - Existem outros imoveis em nome do

Executado?

RESPOSTA - Esse quesito foge do ambito da pericia de

engenharia.

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Quesito 4- Verifigue se hd algum 6nus ou restricdo
sobre o imovel, como hipoteca, penhora ou outras

dividas que possam influenciar no valor do bem.

RESPOSTA - Esse quesito foge do ambito da pericia de

engenharia.

Quesito 5 - Verifigue se existem vregistros ou
documentos que comprovem que o imovel é
utilizado como residéncia hd determinado periodo

de tempo.

RESPOSTA - Nido consta nos autos documentos que
comprovem o periodo que o imével é utilizado com

residéncia.

Quesito 6 - Verifigue sob que condicées o imovel

foi adquirido pelo Casal.

RESPOSTA - Esse quesito foge do ambito da pericia de

engenharia.

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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VI.- CONCLUSAOQ: -

Pelo que ficou exposto na presente avaliacdo o
valor de mercado para o imével descrito nos termos dos ACAO
DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA requerida por
NARJARA CARDOSO MATOKANOVIC em face de
WOLFMARTINS CONSTRUTORA E INCORPORADORA
LTDA REP. ALEXANDRE DE A. M. MARTINS, processo
n° 0006861-89.2020.8.26.0005, em curso perante a 52

VARA CIVEL DO FORO REGIONAL V DE SAO MIGUEL
PAULISTA - COMARCA DE SAO PAULO, corresponde a:

/ VALOR DO IMOVEL: \

Al. Araras, 361, Alpes da Cantareira, Mairipora/SP
Matricula: 9906, do 1° CRI de Mairipora - SP.

R$ 1.810.000,00
(UM MILHAO E OITOCENTOS E DEZ MIL REAIS)

\ DATA BASE: FEVEREIRO/2025 /
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VII - ENCERRAMENTO: -

Consta o presente Laudo de 91 (noventa e
uma) folhas digitalizadas de um sé lado, vindo todas rubricadas,
sendo a primeira e essa ultima, datada e assinada pelo Perito
Judicial.

- Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos:

ANEXO I - PESQUISA DE MERCADO
ANEXO Il - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA
ANEXO Il — DADOS CADASTRAIS

Em atencio aos Provimentos n° 755/2001, Artigo 5% e n° 797/2003,
Artigo 49 do Conselho Superior da Magistratura, este signatdrio informa,
que se encontra arquivado nesta E. Vara, a disposicdo das partes, seu
‘curriculum vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais
Artigos nos termos destes Provimentos, e também no ‘site” do Tribunal de

Justica do Estado de Sdo Paulo, no Cadastro de Auxiliares da_Justica.

Termos em que pede deferimento.
Sado Paulo, 20 de fevereiro de 2025.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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all e

£ a

"2l Aovallar

urrdesh
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1
WUMERD DA PESQUISA : 340 PALLD - 5P - 2002 []Unizans DATA DA PESQUISA : 10/02/2023
LET08 ; QUADRA iNDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRARCA ;

DADOCS DA LOCALITAC Ao

ENDERBCO 1 Porgue Arco iz H
COMP.: BAIERD
CEP: uF: 3P

Maripora

DADOS DA REGIAD

MUMERD 1 32
CIDADE : A0 PALLC - 57

MELHOREAMENTOS -

[Jravimentacho [ ]REDE DE COLETA DE BSGOTO

[Jrent oe nummas &o Fissca

[]neDE D AL [Jeeoe or msmpncio pe Acua [ & caso

DADOS DO TERRENO

AREA | Ar) 500,00 TESTADA - (cf) m TOO0  PROF. BIUIY. (Pe) 50,00
ACESSIBILUDADE : Diredo FORMATC: Regudar ESCHIMNA : Hao

TOPOGRANA plano

CONUSTENCIA - seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO Db EDINCAGAD : Cog U0 DA EDIMCACED - Pagigercial AREA COMSTRUIDA AEOD0 W

FADREC CONSIR.:  cosa superior CONSERVAGAD : o-regulor
COEF. PADRACH 1778 IDADE REAL:- 40 ancs COEF.DE DEPRECIACAD (k) 0,630 CuSTO BASE(RSk 110000
VAGAS: I FAVIMENTOS : O
VALOR CALCULADO(RS): 35354540 VALOR ARBITRADO(RSE) i i
FATORES ADMCIOMNAIS
ADMCHOMAL 01: 1,00 ADSCIOMAL B2 1,00 ADCIONAL 0 1,00
ADNCIOMAL 04 100 ADICIONAL DS5: 100 ADICIONAL D4: 1,00
DADCE DA TREANSAC AD
MATUREIA : Oferia VALOR VENDA (RS} : 1.900.000,00 WALOR LOCACAD (RS): 000
IMOBILL AR A Wiva Real
CONTAFD - TELEFOME :  11-507110767
OBESERVACAD:
EESULTADD DA HOMOGENEIZA K_:.EG
FATORES MORMA IBAFPESSP FATORES ADRCIOMNALS VALD REE.""-‘ARIAQS.G
LOCALIACAD Moo 000 FT ADICIOMAL 01 000 VALOE UMITARID - 231231
TESTADA O : 004 FT ADICIOMAL 02 : o0 HDMOGEHEIIAQ.&D - 210044
FROMUNDIDADE Cp : o000 T ADKCIOMAL O3 : oo0 \f_.!q.ﬂl_ﬁ.lf_:_i i o927
FRENTES MALTIPLAS Co - ooo FUADICIOMALOS : 000 VARIACAD AVALIANDO : T,0000
CONSISTENCLA Pe 0,00 FT ADRCIOMAL 05 : 0,00
ARES Ca: 000 FTADHCIONALDS : o0
TOPOGRAFA Pt Q15
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ELEMENTOS DA AVALACAD
DADOS DA FICHA 2

Sovallar

MUMERC: DA PESGHUISA ¢ TAD PAULD - 3P - 2022

SETON QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRANCA |

DADDS DA LOCALIZAC AD

Dunuu.m DATA DA PESGHAHSA : 10/0272025

MUMERD : I
CIDADE : 3AD PALLO - 57

EMNDERECD | Pongue Arco s 1

COP. BAIERC - Baripora
CEF: bp: P

DADDS DA REGIAD

MELHORAMENTOS -
] ravisentacio KEDE DE COLETA DE ESGOITD (=] reoe oo jusinac Ao FiBLcs
[{]REDE DE GAS ERLD[ DEDISTRIBUIGED DE AGUA E T A CARD

DADOCS DO TEREEND

AREA (Ar) m: 000 TESTADA - (cf} m 1030 pROP. BOUIY. (Pe):
ACESLIBILDADE - Ciredo FORMATC Begular ESCUIMA : Haa
TOROGEATLA plana

COMSISTENCIA : s=co

DADDS DA BENFEITORIA

TIFG DA ENCAGAD: T U0 DA EDIBCACAD - Resoarcigl AREA COMATRUIDA -

17400 M

PADRAD COMETR.: - coso supedion

CONSERVACAD ; a-rowo

COEP. PADRAC: 1776 IDADE REAL - 40 anos COIF.DE DEPRECIACAO [k} 0441 CUSTCr BASE (RS) 1.10000
VAGAS: 2 FAVIMENTOS : O
VALDR CALCULADO(RS): ZIT 9252 VALOR ARBITRAD O[RS): o0

FATORES ADICIOMAIS

ADHCIONAL - .00 ADICIONAL 03 1,00 ADPCIONAL 03 1,00

ADICIONAL - 100 ADICIONAL 08: 1,00 ADICIONAL D4: 1,00

DADOS DA TRANSAC AD
MATURELA - Ofefla WVALOR VENDA (R3] :  1.350.000,00 VALOR LOCAGAD (RS): 00D
IMOBILLARIA - Wiva Real

CONTATD TELEFOME :  91-301107a7
OBSERVACAD:

RESULTADD DA HOMOGEN EIEAI:_:EG

FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALOD RES."UARM{_‘ED
LOCALIZAGEAD Moc 0.00 FT ADICIOMAL 01 : 000 VALDE UMNITARID - 199421
TEETADA Cf: 004 T ADICIOMAL 02 : .00 HDMQGENEIAQHLQ 2 1.620.13
FROFUNDIDADE Cp: 0,00 T ADICEOMAL 03 0,00 VARIACAD : 05127
FRENTES MOLTIPLAS Co - ool FTADICEONAL 04 .00 VARIACAD AVALIANDO : 10000
COMSIATENCIA Fe - o0 FT ADMROMAL DS : .00
AREA Ca 00D FTADICIOMAL 04 - o0
TOFOGRAFA FH 015
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  SAC PALLO - 3P-2022 NUMERO ELEMENTO: 2
DATA DA PESGUISA : 10/02/2025

SETOR : QUADRA

CHAVE GEOGRAMCA -

rotoN 1

Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sao Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

joaquimlopespericias@terra.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/02/2025 as 14:40 , sob o nimero WSMP25700496313

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006861-89.2020.8.26.0005 e cddigo DFadXDhs.



Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
alle
[ o
als #valiar
urrdesk
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA ]

NUMEIRD DA PESCHUIESA : T80 PALLD - 3P - 2002
SETOR - QUADRA : IHGICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GREOGRANCA -

DADOS DA LOCALTAC AD

EL"HL-I}.ADI‘J DATA DA PESCHUNSA - 10402/2025

EMNDERECD : Pongue Ao s ] HUMERD : 23
COMP EAIERD : Marpora CIDADE ; 3A0 PALULG - 5P
CEP: BF: P

DADOS DA REGLAD

MELHORAMENTOS :
[elravimentacio [ rEDE DECOUETA DE BSGOTC [zt oe numinac Ao pisuCA
[F]REDE DE GAS [ xeoe b pismipuicAo pE AGua [TV A caso

DADOS DO TEREEND

AREA (&) 500,00 TESTADA - {cf) m 1000 pROE BOUV, (Pe] : 50,00
ACESSBILDADE : Din=io FORMAT - Regrular ESGIMA Hao
TOFOGRANA ; plano

CONUSENCIA - r=co

DADOCS DA BENFEITORIA

TIFO D& BDENCACED : Coza U0 DA EIMCACAD : Pasdersial AREA COMNSTRUIDA : 000 M
FADRAC CONSTR: cosa superdor CONSRVACAD : a-rovo

CORE. PADRAC: 1778 IDADE REAL - 40 anos COE.DE DEPRECIAG RO (ki 044F CUSTO BASE (RS 1.100.00
VAaGAS: 2 PAVIMENTOS : O

VALOR CALCULADOI(RS): 35215470 VALOR ARBITRADO[RS): .00
FATORES ADICIOMNAIZ

ADICIHOMAL 01: 1.20 ADICIOMAL O 1,00 AMCHONAL 33 1,00

ADICHOMAL O 1.00 ADICIOMAL DS: 1,00 ADICIHOMAL 04 100

DADDE DA TRANSAC AD

MATUREZA - fena VALOR VEMDA (RS): 1.050.000,00 VALOR LOCACAD (kS): 000
IMCEILLARLA, Wiha Real
COMIATD : TELEROME :  11-3071 10787

OBSERVAGCAD:

RESULTADC DA HOMOGEN E‘lIA(_:‘.aG

FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIOMNALS VALDREEIVARIAQ;D

LOCALIACRD Foc - o:00 T ADICIOMAL O - 000 VALOE UMITARID - ZA5.4%
TEETADA CF: 04 FTADMCIOMALOZ : o0 HQMGGE“E|1AQ,§LQ: 1127588
FROFUNDIDADE Cp - .00 FTADICIONAL 03 | oo VARIACAD : 09127
FRENTES MULTIPLAS Ce: o.00 FTADICIONAL D4 1 000 VARIACAD AVALIANDO : 1. 000
CONSISTENCLA Po oo FT ADICIOMAL OS5 1 ood

AREA Ca - 0.00 T ADICIOMAL D4 ; )

TOPOGRAFA M : -0.15
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
NV
'.'!;.' Forallar
urridesde
ELEMENTOS DA AVAUA(;EG

DADOS DA FICHA 4
MUMERC DA PESCIUISA : ZAD PALLC - 3P - 2022 EHHHLADD DATA DA PESGUISA - T0/02M2025
SETOR - GUADRA INDICE DO LOCAL : 100 CHAVE GROGRANCA :

DADOS DA LOCALITAC Ao

ENDERECD 1 Pongue Arco iz |l HUMERD 1 33
COMP BAIERD - Marpora CIDADE : 240 PALLC: - 5P
CEP: uF: IP

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS -
[<]ravimentacRS  [] REDE DE COLETA DE BSGOTO REDE DE ILUMINAGAO FOBLCA
[Z]REDE DE GAL [ eeoe or mistmBncAo 0E AGua. [T A CABD

DADOS DO TERRENO

ARES, (Ar) m s TESTADA = (cf) m 1000 PROP. BGUIY. (Pe): 50,00
ACESSIBILDADE : Dirsia FORMATO: R=guidar ESCHUIIMA ¢ Mo
TOPOGRAMA plano

CONUSTENCIA - SECD

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDINCACAD | Cora IS0 DA EDIRCACAD - Pxgomncial AREA CONSTRUIDA - 18000 M
PADREC COMSTR.: cosa supenor CONSERWACAD ; d- entre reguior = reparcs simphes
CORF. PADRAC: 1776 iDADE REAL- 40 anss (COELDE DEPRECIAGAD (k) 0405 CUSTO BASE (RSk 1.10000
VAGAS: 2 FAVIMENTOS: D

VALDOR CALCULADO(RE): N 274704 VALOR ARBITRADO(RS) 4o ]

FATORES ADMCIOMN AL

ADICHOMAL 01: 100 ADICIOMAL D 100 ADCIONAL 0 100

ADICIOMNAL D4 100 ADICIONAL DS: 1,00 ADICIOMAL Dé: 1,00

DADODS DATREANSAC AD

MATURELA: Ofena WALDR VENDA (RS} : 55500000 WALOR LOCACED (RS): 0,00
IMICHEILL AR A, Wiva Real
CONTATD : TELEFOME :  11-50110787

OBSERVACAOD:

EESULTADO DA HOMOGEMEIZAC AD

fls. 356
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FATORES NORMA IBAFESSP FATORES ADNCIOMNAIS VALGD REEJ'JANIA!_:E.G

LOCALIZACED Moo 0.0 FT ADSCIOMAL D - o.00 VALOR UMITARID - 1.347.21
TESTADR O : 004 FT ADICIOMALGZ .00 HOMOGENEIZAC AD - 1247 95
FROFUNDIDAGE Cp - 400 T ADICHOMAL 03 o.00 '.l'_.!q.RIAt_:_s.D o 0,9127
FRENTES MALTIPLAS Ce : 000 FUADICIONALDS: 0,00 VARIACAD AVALIANDD : T,0000
CONSISTEMCLA B : 000 FT ADKCHOMAL 05 o.00

AREA Ca - 00D FTADICIONAL DS « o.m

TOPOGRAFIA Pt Q15
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG®° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

DADOS DA FICHA

Avallar

REGISTRO FOTOGRAFICO

DATA DA PESGUISA : 10/02/2025
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO DA PESGUISA:  SAC PALLO -

P-202 NUMERO ELEMENTO :

4
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
LA
oty Avvallar
midesk

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

MUMERC DA PESGHHSA © 34D PAULO - 3P - 2022 DUHHLAI}EI DATA DA PESGHRSA - I0/022025
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAMCA :

DADOCS DA LOCALITAC AD

ENDERECD | Porgue Asco s [l MUMERD ; 31
COMP._: BAIERO - Maripord CIDADE : SAD PALLD - 57
= Bp: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS
Ermmmnciﬂ E REDE DE COLETA DE ESGOTO E REDE DE ILUMINAC RO POBLICA
E]HLL‘IE DE GAS E!EL‘IE DE DISTRIBUIC RO DE AGUA E ' A CABD

DADODS DO TERRENO

AREA | Ar) m*: e TESTADA - {cf} m 1000 PROP EGUIV. [Pe); 50,00
ACESHSILDADE : Cir=do FORMATCH : Regular ESGAUINA : 3o
TOPROGRAMA © glana

CONSSIENCIA : s=co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO) D EDICACED : Cosa US0 DA EARCACAD © Rasiderncial AREA COMSTRUIDA : TALD0 M
FADRAC COMSTR.: coa superior CONSERVACAD : a- novo

COEPR. PADRACE JTE IDADE REAL - 40 anos COLF.DE DEPRECIAC RO (k) 0441 CUHSTO BASE{RSE 1.10000
VaGAS: 4 FAVIMENTOS : O

VALOR CALCULADDRS: 546,47 VALOR ARBITRADO[RE): 000

FATORES ADICIONAIS

ADRCIONAL DT .00 ADIOMAL 1.00 ADPCIONAL X 1,00

ADICHOMAL D= 100 ADICIOMAL 0S; 100 ADICIOMAL D& 1,00

DADDS DA TRANSAC AD

MATUREZA : Ofena VALOR VEMDA (RS):  1.750.000,00 VALOR LOCACEO (RS 00D
IMOEILLARA - Wiva Real
COMNTATC TELEFOME :  11-50110787

OBSERVACAD:

RESULTADD DA HOMOGEN EIIAI:_:..ED

FATORES MORMA IBAFPESSP FATORES ADICICMALS V.ﬁ.LﬂREE.’UAllAGED

LOCALUZACAD Moo 0,00 FTADICIOMAL 01 ; o.00 VALCR UMITARID - 2.599.01
TEETADA A : 008 FTADSCIOMAL 02« o.00 HDMGGEMEIEAG.&G 2 237213
FROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICHOMAL 03 L0 VARIACAD - 08127
FREMTES MULTIPLAS Co 000 FT ADSCIOMAL O - 000 l.rggm;_:_ag AVALIANDO 7,0000
CONSISTENCIA Fe 0,00 FTADICIOMAL 05 : ooo

AREA Co: oo T ADICIONAL 04 - o.00

TOPOGRAFA M 015
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
VA
',ﬁ' #atar
umides
ELEMENTOS DA A\I’A!.EAQED

DADCS DA FICHA &

NUMERC DA PELCAUISA: ZADPAULD-IP-2002 EUFIU..'.A.DCI DATA DA PESQUISS - 100272025
LETOR - QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAMCA :

DADOSE DA LDCALEA’Q.&D‘

EMDERECD : Pargus Srco s | WUMERD ;330
CIONAP - BAIERD : Marpora EIDADE : LAD PAULD - 5P
CEP: UF: 2P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS -
[eJPaviventacic  [] REDE DE COLETA DE BSGOTO [<]rent pe nuMNAGAD PiBLICA
[E]REDE pE GAS [ xeoe oe pistRiBnCAG DE AGua  [E] v A caso

CADCE DO TEREEND

AREA [Ar) m* 000 TESTADA - (cf) m 1000 PROPF. BGUIV. [Pe] : 50,00
ACESSIBIUDADE:  Dinsdg FORMATC : Fegular ESCHIIMNA, : Hao
TOPOGRAMNA plaro

CONSISTENCIA SECO

DADOS DA BENFEITORIA

TIPD DA BCIMCAGAD | Cos USO DA BMRCAGAD - Rescencial AREA COMSTRUIDA | TOO0 M
FADRAD COMETR.: oosa supedor COMIERVACAD : o - reguior

COEF. PADREC: J76 IDADE REAL: 40 onos COEFDE DEPRECIACED [k} 0,630 CUSTO BASE (RS) 1.10000
VAGAS: 4 FAVIMENTOS [

VALOR CALCULADO[RS): 332307 38 VALOR ARBITRADO(RS): prte el

FATORES ADMZIOMNAIS

ADICIOMAL .00 ADCIONAL 02 1,00 ADCIOMAL 0 100

ADICIOMAL 0d: 100 ADICIOMAL DE: 1,00 ADICIOMAL Dé- 1,00

DADDS DA TES N‘SAI!_:JECI

MATUREZA - Ofera VALOR VENDA (RS} : 1.100.000,00 VALOR LOCACAD (RS} : 000
IMCHEILL &SI A - Wiva Real
COMTATD TELEROME : 11-50110757

OBSERVACAD:

EEZULTADO DA HOMOGEN EIIAI:_Z‘S.'D

FATORES NORMA IBAPE/SP FATCRES ADICHOMAIS VALOEEE-.I'VAE!A{..‘.&O

LOCAUTACED Floc - o.00 FTADICIONALON : oo VALOR UNITARIO - 1.215.3%
TESTADA CF o068 FT ADSCIOMAL 02 ¢ .00 HOMOGENEIZAC AO - 1.200.54
FROFUNDIDADE Cp : G0l FTADSCIOMALOS: oo VARIACAD : 05127
FRENTES MULTIPLAS Ce - oo FUADICIONALDS : 0,00 VARIACAD AVALIANDO : 1,000
CONAIATENCLA Fe o0 T ADMCROMAL OF ; 000

AREA Ca BOD  FTADICIOMALDS : 000

TOPOGRAFIA M- -0.E5

joaquimlopespericias@terra.com.br
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG®° CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

PADREC COMATR: caosa supetior

e
"f‘_' L=l “;\.r
v gl
ELEMENTOS DA AVALIACAC
DADODS DA FICHA 7
MOMERD DA FESQUISA : ZAC PAULD - 3P - 2002 [Eunuiano DATA DA PESOUISA = T0/0R/2025
SETOR : CHIADRA : INDECE DO LO}CAL: 1,00 CHAVE GEOGRANICA :
DADOS D& LOCALZACAD
ENDERBCD ¢ Pargue Arco iz || HUMERD : 31
COME BAIRRG - Madpord CIDADE : 540 PALLD - 37
CEp: Br: P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS -
[FjravidenTacED  [] REDE DE COLETA DE E2GOTO [ rene pe iLumINAGED PlBLCA
[F]REDE DE GAs [<] eeoE o oismipn G A0 pE AGua [ tv A CaBo
DADOS DO TERRENO
AREA {Ar} m® S00.00 TESTADA - (cf} m 1000 PROF. BQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBILIDADE Direig FORMAT - Regudar ESCUINA - Hao
TOPOGRANA : olano
CONSISTENCIA - RO
DADOS DA BENFEITORIA
NG DA EDIFCACAD | Coza VS0 DA EDIRCAGAD : Pasdencial AREA COMSTRUIDA - ZN400 M

CONSERVACAD : d-enhe reguior = repanos simples

COEF. PADRAC: 1776 iDADE REAL: 40 onos SO, DE DEFRECIACAD (k) 0,405 CitTO BASE RSk 1.100,00
WAGAS: 4 FAWIMENTOS : O
VALOR CALCULADO(RS): E5MEL5 VALOR ARBITRADOIRE): 000

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 01 100 ADSCIOMAL 02: 1.00 ADICIONAL 0 1,00

ADICIONAL 04 {fas] ADICIONAL DA: 100 ADICIONAL 08 1,00

DADOS DA TRANSAC A
MATURELS - Oferia VALDR VEMDA {RS): 1.130.000,00 VALOR LOCAGAD (RS); 0D
IMCBILARIA Wiva Real

CONTATO TELEFOME: 11-S0110787
OBSERVAGAD:

RESULTADD DA HOMOGENEIZAC Ao

FATORES NOEMA IBAFE/SF FATORES ADICIOMNAIS ?ALDEEEJVARIA@ED
LOCALTACAD Foc - .00 FUADSCIOMAL DN - o.00 VALOR UMITARID - 1.402.41
TESTADA Cf: o0 FTADRTIOMAL D2 00 HQMDGEHHIAG:HG = TAFLET
FROMUMDIDADE Cp 0o FT ADICIOMAL D3 0,00 VARIACAD : LR
FREMTES MULTIPLAS Ca - 0,00 FT ADSCIOMAL 04 0,00 VARIACAD AVALIANDO : 10000
CONSISTENCLA Fo 000 FTADHICHOIMAL 08 0,00
AREA Ca: o.00 FTADICHOMAL 06 ; oL
TOPOGRARLA F1: 0,15

Umero WSMP25700496313

14:40 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/02/2025 as

é copia
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DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESGUISA :

DATA DA PESQUISA :

SETOR :

CHAVE GEOGRAMCA -
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
d e
&= L]
s 1 ™y Porallar
urridiendy

ELEMENTOS DA A"I’AI.EM;ED
CADOS DA FICHA L]

MUMERD DA PESGUSA 1 IATPAULD - 5P - 202 EUHL‘I.LADD DATA D& PESGUISA - T0/02/2025
SETOR : CUADRA ; INDICE DO LOCAL ;. 1.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALTAC Ao

ENDERECOD : Paorgue Arco s || MUMERD ; 3N
COMP- BAIRRD : Makpard CIDADE : ZAD PALLD - 50
CEP: mF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ©
[ravisentagia [ REDE DE COLETA DE E3GOTO [(]nent pE LuMINAGAD PUBLICA
[F]REDE DE 48 [=eoe e pismisnGEo o8 Acua [ A CcaBD

DADOS DO TERREMO

AREA | Ar) m® 20000 TESTADA - {cf) m 1000 PROF. BCHIV. [Pel: 50,00
ACEZEBILDADE : Cirefo FORMATO : Regrlar ESCUIMNA Hoe
TOPOGRAFA plano

CONMSTENCIA s=co

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EMACACAD: Cona U0 DA EDIMCACAD © Ragdercial AREA COMSTRUIDA - TS0 M
FADRAC CONSTR.: coso swupsnior CONSERWAGAD : d- entre reguior & repanos sirmghes
COEF. PADREC: I 77d IDADE REAL - 40 anos COEF.DE DEPRECIAC RO [k} 0,605 CUSTOr BASE (RS 1.100,00
VAGAS: 4 FAVIMENTOS : &

YALOR CALCULADORS): 33:219.52 VALORARBITRADO([RS): .00
FATORES ADICIONAIS

ADCIONAL 01: 1.00 ADSCIONAL 0 1,00 ADCIOMAL D3 1,00

ADICHOMNAL 04: 1.00 ADICIOMAL DS 100 ADICHOMNAL D& 1,00

DADOS DATRAMSAC AD

MATURELA : Oferia VALOR VEMDA (RS) : S&5.000,00 VALOR LOCAGAD (RS): 0.00
IMORILLARIA Vha Rieal
COMTATO: TELEROME :  11-30110767

OBSERVAGCAD:

RESULTADD DA HOMOGENEIZAC AD

FATORES MORMA IBAFE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALD RES-.""I'A.EIA{..‘EG

LOCAUTACED Moo .00 FTADSCIOMAL 01 : 0.0 VALOR UNITARID - 1.1 44,58
TESTADA O - 008 T ADICHOMAL B2 : .00 HOMOGENEIZAC Ayt 106,48
FROFUNDIDADE Cp : 2.00 IT ADSCHOMAL 03 : 0.0 '.I'_ﬁ,'ﬁl_ﬁ.l:_:_&D = D127
FREMTES MULTIPLAS Co - 000 FT ADSCHOMAL DS - 000 l.r_ngm;_:j,g AVALIANDO - T 00o0
CONSISTENCLA Fe o.0d FT ADICIONAL DS 000

ARLA Ca 000 FT ADICIOMAL DS ¢ .00

TOPDGRAFLA M 0,15
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DADOS DA FICHA

Scoboallar?ro”

REGISTRO FOTOGRAFICO

SP-202

NUMERO DA PESQUISA:  SAC PALLO -
DATA DA PESGUISA : 10/02/2025
SETOR : GUADRA :
CHAVE GEOGRANCA :

NUMERO ELEMENTO: B
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ELEMENTOS DA AVAL[A(;E;D

DADOS DA FICHA §
NUMERC DA PESCHIISA : SAD PAULD - 3P - 2002 [JUMLZADE  DATA DA PESGUISA - 10/02/2025
SETON ; CUADRA : INCICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAMCA !

DADDS DA LOCALITAC AO

EMDERECD 1 Porous Arco s || MUMBRD : 23
COMP - BAIRRD - Maripora
CEP: UE: 2P

DADOS DA REGIAD

CIDADE : 540 PAULC - 28

MELHORAMENTOS -

[ ravimentacio REDE DE COLETA DE E3G0T0 (] reot e iamiNACED FOBLICA

DADOCS DA BENFEITORIA

EH!D! DE GAS EEEDE DE DISTRIBUMG AD DE AGUA E ™ & Cakd

DADOS O TERRENO

AREA [Ar) m* 000 TESTADA - (cfj) m 1050 PROP. BQUIV. [Pa): 50,00
ACESSISILDADE : Diredo FORMATO : Regular ESCUIMA, Hao
TORDGRANA plaro

CONMSTENGIA - s=co

TIFO DA EACACED : Cama US0 DA EMCACED : Basdarcial
FADRAO CONSTR.: coso superior

AREA COMSTRUIDA :

18400 M

CONSERVAGAD : = - reparos Smiple:

SO PADRED: 1,774 IDADE REAL - 40 anos COMF.DE DEPRECIACAD (ki 0.,58) CUstG BASE (RS 510000
VAGAS: 4 FAVIMENTOS: D
VALOR CALCULADOIRS): 20385035 VALOR ARBITRADO([RE): 000

FATORE: ADMIIOMALS

AMCIOMAL O1: 1.00 ADICIOMAL O2: 1,00 ADCHONAL 03 100

ADICIHOMAL D4 .00 ADICIONAL DS5: 1,00 ADICIONAL Dé: 100

DADCE DATRANSAC AD
MATURELS : Oferia VALOR VENDA (RS} : 1.1000000,00 VaLoR LOCACAD (RS): 0,00
IMACHBILIARIA, - Wiva Real

CONTATD : TELEFOME: 11-50110787
OBRSERVACAD:

RESULTADD DA HOMOGENEIZA (_:‘S.R}

FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIOMAIS VALﬂEEEfUARIA{_‘ED
LOCAUTAGEAD Floc : 0 FTADSCIOMAL O ¢ 0,00 VALOR UMITARID - 1.57230
TESTADA Cf - 0,04 FT ADSCIOMAL 02 0,00 HOMOGENEZAC AD - 1.43505
FROFUNDIDADE Cp 2 G00  FTADMCHOMALOS : 000 VARIACAD : 0.R127
FRENTES MOLTIPLAS T 000 FTADICHONAL DY : 000 VARIACAD AVALIANDO : T,0000
CONSISTENCIA Fe : 0,00 T ADSCIOMAL (6 : o.00
ARES Ca: 000  FTADICIOMAL 06 : 0,00
TOPOGRAMA P 015
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1o
NUMERD D& PESGUISA : 34D PALULD - 3P - 2032 DUEIH{ADD DATA D PESGUISA - 10/ 0272025
LETOR : GUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAMCA :

DADODS DA LOCALITAC AD

ENDEREGO : Pargue Arco s |l MUMERD : 21
COME- BAIRRC = Maripara CIDADE: SA0 PALLD - 58
CEp: WE: 3P

DADDS DA REGIAD

MELHORAMENTOS
[=] PavisEntACED REDE DE COLETA DE ESGOIO [ reoe e ivminacEo FisLC A
[E]HEDE DE GAS [ =eoe o pismencEo pE AGua [ v A casa

CDADOE DO TERREN D

AREA | Ar) m* oo TESTADA, - (cf} m 1000 PROF. BOUIV. (Pe): 50,00
ACESIBILIDADE Cir=in FORMATC : Regular ESCHIIMA 1 Fao
MOPOGRANA peano

CONUSTENCIA SECO

DADDOS DA BENMFEITORIA

TIFD DA EDIRNCAGAD : T U0 DA BMCACAD - Bagdercial AREA COMSTRUIDA ¢ 17000 M
FADRAD COMSTR: coso superor CONSERVATAD : - reguiar

COEP. PADRALE 1,776 [DADE REAL: 40 anos CO.DE DEPRECIAGAD [k} 0,420  CUSTO BASE {(RSk 1.100,00
VAGAS: & FAVIMENTOS: 0

VALOR CALCULADORS): 200 230 56 VALOR ARBITRADO(RS) .00

FATORES ADMCIOMAIS

ADICHOMAL - oo ADsCIOMAL 02 1.00 ADCIOMAL DX 1,00

ADICIONAL Od- .00 ADICIONAL 08 100 ADCIOMAL D4 100

DADCS DA TRANSAC Al

NATURELZA: Ofena WALOR VEMDA [RS): 1.200.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOHBILLARLA, - Viva Real
CONTATD - TELEFOME :  11-50110787

OBRSERVACAD:

REFULTADO DA HOMOGENEIZAC Ao

FATORES MORMA IBAPESSF FATORES ADICHOMAIS WALD RES."VAEIA{_‘.E'D'

LOCALTACAD Moo 0,00 Fi ADMCIOMAL Of ¢ o.oo VALOR UMITARID - 1.741,54]
TEETADA Cf : 0,04 T ADSCIOMNAL 02 - 0,00 HOMOGENEIZAC Aoy - 1.589.52
FROIUNMDADE Cp - 0,00 FT ADSCIOMAL 03 0.00 VARIACAD : 0.R127
PRENTES MOLTIFLAS Ce - o001 ADICKOMAL 04 : 0.00 VARIACAD AVALIANDO : 1.0000)
COMIESTENCIA fo - 00 FT ADMCROMAL 0% : o.00

ARLA Ca 0,00 T ADSCEOMAL 06 - 000

TOPDGRAFA F: =015

joaquimlopespericias@terra.com.br
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¥

SYC

S Avallar

umidesk
REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO-SP-2022 NUMERO ELEMENTO: 10
DATA DA PESGUISA : 10/02/2025
SETOR : GUADRA -

CHAVE GEOGRANCA :

FOTO N* 1

e IR s

———
A S
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAD T O006841-59 2000.8.26 0005 DaTa: NO0R202S
FATOR OFERTA/TRANSACAD : OF
EDIFICACED VALORES DE VEMDA :  THAPEGP - 2022 - 3AD PAULT - 5P
OESERVACAD ;
I0MA DE AVALIAC AD
Descricoo da Zona de AvaliocOo © BESIDECIAL HORECHTAL ALTO
A f ca Fmil P p Ar Fa A AN
1500 15 1.00 3000 &000 0.5 &00,00 1,00 430,00
FATORES
FATOR INDICE
E Locallrogdo 1.00
fesioda 1900
Frotundidade
Frentes Moliplos Hao
Area
E Topogrofio e ociive ocima de 208
E Conslsténcia TR
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dlle

L 3 -

o 0 Avaliar

umidesl
MATRIZ DE UNITARIOS
HUm. | Endereco uv?lf’r. Homogeneizacdo ;gur;;gurﬁu :;?Fg:&jo
nitdric g

D 1| Pargue Arco Iz 11 3t 231221 211045 091 1,0000
D 2 | Pargue Arco s 11 3t iR | 182013 091 1,0000
@ 3 | Pargue Arco s 11 3t 123549 112762 091 1,0000
E 4| Pangue Arco Iz 11 3 13721 124785 09 1,0000
I:‘ 5 | Parque Arco Iz 11 3t 2500 237213 09 1,0000
E & | Pargus Arco Ins 1 St 131529 120058 oM 17,0000
E 7 | Pargus Arco Ins Il St 141241 1487257 oM 17,0000
E 3 | Pargue Arco s I St 114458 102547 oMz 1,0000
|:| ? | Parque Arco s | 3 1.57230 1.£35,05 oMz 1,0000
I:I 10| Pargue Arco s 1 3t 1.741,54 1559 52 091 1,0000
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SVe
30y Avaliar
umidsd
ADERENCIA
MNum. Observado Calculado
2.312,31 2,110,486
2 1.994,21 1,820,13
3 1.235,69 1.127.82
4 1.367,31 1.247.95
5 2.599,01 23721
b 1.315,3% 1,200,56
7 1.613,41 1.472,57
B 1.146,58 1.046,49
g 1.572,30 1,435,035
10 1.741,5 1,589,52

Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sao Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

joaquimlopespericias@terra.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/02/2025 as 14:40 , sob o nimero WSMP25700496313

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006861-89.2020.8.26.0005 e cddigo DFadXDhs.



fls. 373

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

alk

L ks

e n Avaliar

umided

GRAFICO DE DISPERSAC
Valores Ohservados £ Valores Calsulados
220 - d
21m o
1m0
is00 ,"’
1.800 = -
1700 .
1400 o
gljuu —— 5
3 1.400 Pl
1.300 pr z L]
; i‘l
1.300 5 a
(Wil ]
. ]

1000 —
il > —
800 =
M=

W0 800 000 1M 1400 1200 150 1A LS00 LE00 1700 1800 LO00 2000 1100 3300
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INTERVALOS DE CONFIANC A (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANC A [80%): Avaliondo

alp
-
aln" Poratiar
prnichoald
AFRESENTACAD DOS RESULTADOS
DADOSE DD AVALIANDOD
Tlpo : Tereno Local :  Alarreda Araros 361 Jd Srco iz || Maospora 240 PALRD - 2P Doba - 10/02/2025
Cllanhe - 000654150 . 2020.8.24.0005
Arearm: 111400 Modolidode © Venda
Distribuicao sspacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADDS
Miédio Unitdrios : 123567 Média Unfhdrdos: 121903
Deswio Podrdo : 17528 Desvio Podedo 1 150,59
L a0enFEL97 . 3% 1 353,36
# Mr% -1 73435 + 306% 0 1.58480
Coeficlents de Yatagao ; 122000 Coeficiente de Varlogae ; 12,2000
GRAU DE FUNDAMENTAC AD
Dazcrcoo GRAULLN GRAL | GRAUI 11
arse. o el Tvelndo Completa uanic & fodas Compiesa gt 205 e Ao & shiago 3
1 warl s analisadas E 05 RO TEETETD D paradigTa D
[T m—— 1z £ 1
2 | antos de mermacio umardos U [ Oj @
idemifinagan oo dades ApreceTman 0t o e 3 i Apmesantagan de inform nef 3 hodas Apresantogn Mo ref 3 fodos
3 e memado I st dos dot daskes ol E AR S0 0 taios alitades I:l e 3og dades e aos s I:I 3
Iervats 08 aE O tada F
4 ltzrore o ooon de o LHILE E PR D PRI T |:| 3
GRAU DE PUNDAMENTACAS:
FORMACAD DOS VALORES
MEDIA SANEADA (REE 121908
TESTADA: 0,000 FROMUNDIDADE 20000
FREMTES MULTIFLAS: L0000 FATOR AREA- OL0000
VALOR UNITARSD (RS md): 125308000 VALOR TOTAL [RS) : 1.407.508.24

INTERVALD MIMIMG - 110875
INTERW ALO MAXIMD : 132935

GRAU DE FRECISAD

IHIERVALC MMM

114222

INTERVALD MANMG 136274

GRAL DEPRECISEC: W
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Foto de n° 10 Banheiro no térreo da lavanderia.

Fotode n° 11




fls. 380

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG®° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
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Fotos de n°® 16 e 17 - Cozinha no piso superior da benfeitoria.
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Foto de n°® 19- Banheiro no piso superior da benfeitoria.

Fotoden® 18
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L l.o CARTORIO DE NOTAS E OFICIO DE JUSTICA
¥ MEMEF., M MMILA NGO CAMRNMEIILG FiE.9140
L B AL LY T
WA T WL R — FoLsA
i 9506 I_ o LIVROD M.o 2 - REGISTRO GERAL

. INOVEL, UM TERRENO URBANO consistante do LOPS o 15 dn QUADRA "I'.1, do
y letpamanto denaminado "Alpea da Cantareira™, situndo no bairro
f Caraguatas nests aisbrito, munioipic e comarca de Mairipari,3P, que =aa
sim se descrevel"Com frents pars a FlA FOVE, mmde made 19,00 metroog F
60,00 metros da frente acs fundos do lado esguerdo de guem da.rua olha/
para o terrenoy onde confromte com o lote 1Ty 61,00 metres do lado dai
reito, onde confromta cam o lote 13 18,00 n:e'trxu:s nos fumdos, onda can-
fronta com os lotes 12 e 14, encerrands ume Area de 1.1156,00 m2{hum mil,
conto ¢ dogesssin metros quadredon)s Uadastrade pela Frefeitura Mumici-—
pal, sch o n® Q39,0008 ,001 G /o rsam e g g ghgn g8 oo g sn i uanguem sn gugng

Dr. AUGISTO LICO FILED, ongunhoiro, ROs 1.111.418, cmaa—
do palo regime da separapis de bers, antem da vigencia dm Lei 6.515/77,
can Maria Lucia Campos Lico, do afazeres do lary RG. nf 1.634.577,brasi
lairos, inscritos ne CPP/MF, ach ne 034.990.498/72, residentss na Capd—
tal d/Estado da S.Paule,; na H. Ric de Jenstro,274,aptf15,15¢ andary /=
WASHINOTQH BAMOS, do cawercio, RS. 1.016.836 o sf/oulher WARILIA I& LOUR
IES BURLAMAQUE RAMOS, de afaseres do lor, B0. o 1,828,088 'nrnailg:.m,
casados pelo regime da comunhEo do bgns, antes da Lei 6.915/77,inscrdi—
tos mo CPF/KF,, sob o md 460,076.798/53, residentes e demiciliados na !
'30-511131 dEH‘te Bstados na™Jji, Concelheiro Bachayias, ne 122, fersivgxaeg

1:!1:-1-&, tha a 1ot-am¢nt¢ ae

ro 8383, antes insorito sob™ng : i dante— Cart -
Mepiripor¥,3P, 13 de pargo de 1.98 e A AT 3
(WALDIR cRRBs). o Oficiay Int. - B O-FHLE

AV 01 M= 9908 — Malriporg,F, 13 Jin E"n:zgn 1.981.— i
'E'a.s:f-ue a pressnts nv&r'baga.u- pa.:*

a margat da mnnr:.r;ﬂﬁ 3

cha nmpmiama A vt‘i'dn alc- prego da G:ﬂiﬂ-ﬂﬁﬂt
2P - Vo MTORT BOMOBE, brasileireo, o

Cwe? m—comﬁ.t}. € Ofiodal Int.:

-.n'r“" WL IR I I IR g g R R IR RN e IR l‘*?@{nu*

.

y R,02 o= 95136’7 -l Heiriporf, ¥, 13 da Merco de 1.98L.= £

w Pela escritura lsvrada aes 10/61/1980, Livro ne518, -
fla. 66, no 126 Cartorioc de Notas de S.Paulo, Capital, os propristi—

ritn acima referidos ¢ gqualificados, sendo o 12 ageistido de esus mulhar,
| TEANSHITIRAM, e t{tulc de venids s compran, e cunprimento mo compranisso

oontimaa no Fcrm. -

Walide & certidao clicando no link a seguir: hitps:fassinador-web.onr.org. bridocsWRIKZ-CHDEW-PEYSG-ESEBZ

Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sao Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

il: joaquimlopespericias@terra.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006861-89.2020.8.26.0005 e cddigo DFadXDhs.
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a ceridéo

Yalide a certiddo clicando no link & seguir; httpe:fassinador-web.onrorgbidocsWRIK2-CHDEW-PEYIG-ESEBZ

— AT S UL A m— FoLHa
9906 |— oo |
WEEND

8o coapraaissc mencionado na av.Ol, o imovel todo cbjeto desta matriouls,
o TERUO MEECBER, brasileiro,; aduinistrsdor de empresss, AT, n93,129,148 o
inscrito no CPF/MF, gob mf 107.499.T758/68; casado pelo rogime da camumhio
de bens, awtaes da Led 6.515/77, com Satike Nakandskari Memobe, residente,/
na Capital d4/Egtado, na R. Padre Pacheoo, 81, fundoss e a MASSANORI MONO-
BE, brasileg fumpionario publdco faderal, RO. me 3,341,885, CIC, mime-

i ade na Capital /-
Oy 00{trinta @

nove mil w o8 da referida/—
snoritura B0 n i PR P A L T ;’
citocenton aruzsites Prr “fa Tl Kne BRA ).

nt_.o; == 9908 gy SF {/ dm nlu{u d.n"l-gﬂ-l-—
/ i vands definitiva do imovel cbijate des—
f pray fica CANCELADY & averbagpo o

- W ey Tetr 2y
-'wa A/ Il fais nonhvma efiofola. Dou fo. O Esore-
-,ﬂmmﬁf,i;z (HAL] Uy -

ATE CoRRR4), © “ficial  Interinos-
FILAQY, /o s g g n o8 go 15 15 1w 490 39 g g6 yob 30 g0 g0 3

AV.04/M,P.906.~ Mairipora, 25 de setembro de 1.987.-

Fela escritura laurada aos 22/07/1.987, fla.010/
D13, Livro n@282, no 48 Tebslionato de MNotas da Camarcae de f=
Cuarulhps, doste Estado, fai~se o presentesverbagae pars cona
tar que o proprietaric MASSANORI MONMOBE, no dia Jofgi?.l.?az.-
ne Cart. de Reg.Civil das Passoas MNaturais do Municipio e Co-
merce de Osasco, deste Estado, contreiu matrimbnio pals regi=
me da comunhao parciesl de bens, com Regina Celia de Vasconce-
pE0W & sasinar-se “"REGINA CELIA DE VASCONCELOS/
conf4rme consta ¢ga certidao de cassmonto né 18244,ex
flo /Feferida Cartorio de Reg.Civil, ¢ga qual uma wia =

i_erpuiyada por xerox ngste Cartario.= fo. 0 Esac.aut.:
P e oir-EUTTos). 0 Ofici (Armen=

*W— Filho)./=tmtmzmimimsmimzms =t Ay S S,

FUG.- MEiriporB, 25 Um SOtembro d® 1.587.=

Nos termos da mesma esaritura suypramencionsda na/

AV.04, os proprietarios Masesnori Menobm, js gqualificedo, = s/

my Regina Celis da Vasconcslos Monop@™, bel, en ciencies con-=
tabeie, brasiloira,, RL.8.745.897, SP, ® inscritos Ao CPF/MF.
¥73.157.148=D4 g TET.FB’E.?DB-I}, reapactivamente, residentes/
e domicilisdos a R.Frei Honifacie Dux, n®? 73, em S.Paulo, Ca=
p!:lp.t-.‘l.; & Teruo Monobe e sua mulhear Satiko Nakandakari Monoba,

ennﬁxnun as Fls.002,...

Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj

joaquimlopespericias@terra.com.br
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(o} AREA DO TERREND - 0¥ ARE A COMUM PROPRLOTES - M’ VALOR VENAL PIVF - RS VALOR VENAL TERRENO - RS PARGELA UNICA COM 10% E 5% DE DESCONTO SOBRE O |
1.116,00 | 0,00 R$ 58,87 RS 40.549,66 | VALOR DO W@ 0SYO PREDIAL E TERRITORIAL
© AFEACONSTRATIL-M T AREA CONGTR COMUM- M —AREA CONSTRUDA - CODIGO T VALOR VENAL CONSTRUGAQ - RS | VALOR PARC MENSAL S/DESG - RS T ez |
(@] 229,60 0,00 03 08 R$ 171.329,75 R$ 31580 |
— TESTADA FRENTE - M. = 4Tx COLETA REMOGAD D& LIXO - RS oTALIPTU+ TAXADE LIXO-RS | VALOR VENAL ExcEss0-R8 | VALOR PARCELA UNICA - DESC 10% |
) " 1og0lps  eseos\Rs 370980 lRs 2514926 RS _ 347646
AFOSTO PREDIAL - RS |MPOSTO TERRITORIAL - RS | ToTaL PTU-RS | VALOR VENAL TOTAL RS VALOR PARCELA UN.CA - DESC 6%
RS 2.754,36 | RS 377,16 R$ 3.131,52 ﬁrm«. 237.028,67 R$ 3.633,04
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