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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 34 VARA CIVEL
DO FORO CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP.

PROCESSO N° 1071254-51.2016.8.26.0100
N° DE CONTROLE 1619/2016

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
Engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos
AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL - Contratos Bancarios, requerida por
BANCO DO BRASIL S/A., contra CENTRAL DE METAIS E
FERRAGENS EIRELI e outro (s), dando por terminados
seus estudos, diligéncias e vistorias, este signatdrio vem
apresentar suas conclusdes substanciadas no seguinte
LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor avaliatério de
R$ 1.380.000,00 (UM MILHAO, TREZENTOS E OITENTA MIL
REAIS) - Data Base: Maio de 2022, para o imdvel situado na
Rua José Fratini, n® 111, lotes 38 ao 44, quadra D, Chacara
Lagoinha, Itapevi - SP, CEP: 06667-315.

Termos em que,
P. Deferimento. oy
Sao Paulo, 30 de maio de 2022.

wg
JOAQUIM VICENﬁ'E\\\ EZENDE LOPES
CREA o§oq59o772
Ty
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|.- OBSERVAGOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente Laudo é a determinacéo
do valor de mercado para o imdével descrito no termo de
penhora de depésito de fls. 92, nos AUTOS DA ACAO DE
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL - Contratos
Bancarios, requerida por BANCO DO BRASIL S/A., contra
CENTRAL DE METAIS E FERRAGENS EIRELI e outro
(s), processo n° 1071254-51.2016.8.26.0100 (1619/2016),
em curso perante a 342 Vara Civel do Foro Central - Comarca

de Sédo Paulo - SP, conforme segue:

Trata-se de imével situado na Rua José Fratini, n°
111, lotes 38 ao 44, quadra D, Chacara Lagoinha,
Itapevi - SP, CEP: 06667-315.

Deferida a prova pericial, a fls. 107, foi

nomeado como Perito Judicial o signatdrio do presente laudo.

As partes ndo indicaram assistentes técnicos e

nem formularam quesitos.
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I1.- VISTORIA: -

I1.1.- DO LOCAL. -

O local é de facil acessibilidade, tendo como
principais vias de ligacdo as Rodovias Presidente Castelo
Branco e Engenheiro René Benedito da Silva, além da Estrada
Elias Alves da Costa.

I1.1.1.- CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

O imovel situa-se na Rua José Fratini, n°® 111,
lotes 38 ao 44, quadra D, Chacara Lagoinha, Itapevi - SP, CEP:
06667-315, conforme ilustracdo que segue:

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
Itapevi - SP, 0 imével situado na Rua José Fratini, n® 111, lotes
38 ao 44, quadra D, Chécara Lagoinha, Itapevi - SP, CEP:
06667-315 possui a seguinte situacao:

Lote: 38 ao 44

QuabrA: D

LoTeamento: Lagoinha

zona: ZUE

inscricio: 23.131.33.44.0417.00.000

MATRIcuLA: 71.921

Cartério de Registro de Iméveis de Cotia

REGISTRO ANTERIOR: Nihil
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I1.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

O local é servido dos principais melhoramentos

urbanos, tais como:

Drenagem [ x ]
Guias [ x]
Sarjetas [ x ]
Pavimentacdo asfaltica [ x ]
Pavimentacdo articulada [ 1]
Passeios [ x ]
Rede de dgua potdvel [ x ]
Rede de esgoto sanitario [ x ]
Rede telefdnica [ x ]
Rede de fibra otica [ x]
Rede de gas [ ]
Correios [ x ]
Rede de energia elétrica [ x ]
Iluminacédo publica [ x]
Onibus urbanos [ x]
Onibus Intermunicipal [ x]
Estacdao de Trem Urbano [ ]
Estacdo de Metrd [ ]
Coleta de lixo [ x ]
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I1.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAOQ: -

O local esta posicionado no Municipio de
Itapevi, distante, aproximadamente, 50,0 (cinquenta)

quildmetros, do marco zero da Capital.

A regido é de fécil acesso, estando servido por
linhas regulares de 6nibus, em especial na Estrada Elias Alves

da Costa.

A ocupacdo comercial é de ambito local, e
pouca diversificada, = observando-se =~ os  seguintes
compartimentos, tais como: lanchonetes, restaurantes,
pizzarias, imobilidrias, escolas, chaveiros, drogarias, mercados,
padarias, chaveiros, cabeleireiros, centros automotivos,
estacionamentos, postos de servicos, lava rdpidos, lotéricas,
oficinas mecanicas, veterindrios, lojas varejistas, casas
adaptadas para o comércio e servicos diversos, localizados ao
longo dos logradouros adjacentes ao loteamento Chacara
Lagoinha, em especial na Estrada Elias Alves da Costa no

Bairro Residencial das Flores.
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A destinacdo residencial na regido ¢é
caracterizada por casas individuais térreas e assobradadas,
cujos padrdes construtivos predominantes sdo econdémicos,

simples e médios.

Constatou-se também a predominancia de
prédios residenciais e comerciais, cujos padrdes construtivos

predominantes sdo simples e médios.

A ocupacdo industrial predominante ¢é
caracterizada por galpées e armazéns, cujos padroes

construtivos sdo econdmicos, simples e médios.

I1.1.5.- ZONEAMENTO: -

De acordo com o Plano Diretor Estratégico e
Sistema de Planejamento e Gestdo do Desenvolvimento
Urbano do Municipio de Itapevi, a Lei Complementar n° 143,
de 25 de agosto de 2021, que regula o uso e ocupacdo do
solo, o imoével pertence a Zona “ZUE - Zona Urbana de

Estruturacao”.
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I1.2.- DO IMOVEL.: -

I1.2.1.- TERRENO: -

O terreno possui formato irregular e
topografia com declive, de quem olha da rua para os fundos
do lote. O solo aparenta ser seco e firme podendo receber
construgdes de qualquer porte, obedecidas evidentemente, as

posturas Municipais e Normas Técnicas.

De acordo com o documento de matricula, o

imovel possui as seguintes dimensdes e confrontacdes:

IMOVEL: UM TERRENO, constituido dos LOTES N° 38 ao 44, localizado na rua

José Fratine, n° 11, no Bairro de Sao Jo&o, municipio de itapevi,
Comarca de Cotia-SP e assim descrito: tem inicio no cruzamento das ruas José
Fratine e Ciias Alves da Costa, onde mede no seu canto chanfrado 5,00 metros;
segue pela rua Elias Alves da Costa, no sentido de itapevi, na distancia de
121,00 metros, até atingir a divisa de propriedade do Dr. Roberto Gouveia;
deflete a direita e seque pela referida divisa no rumo de 02°46’ SW, na distancia
de 143,00 metros, até atingir a divisa do lote 45, de propriedade de Roberto
Rampaldi; dai defiele a direita @ segue no rumo de 79°14° NW, na distancia de
68,00 metros até atingir a rua José Fratine; deste deflete a direita e segue pelo
alinhamento da rua José Fratine, na distancia de 217,00 metros, até atingir o
ponto inicial desta descric®o, encerrando a area de 12.647,00 metros quadrados,
contendo as se ?’ intes bonfeitorias: portdo de entrada e muros, residéncia do
caseiro, piscina ¢/equipamento, saldo de jogos, campo de bocha, caixa d'agua e
pogo, ca [} de hdspedes e repouso, campo de basquete, quadra de ténis, oficina,
campo de futebgd] e vestiario, jardim e pisos externos.-

" () @.’I,/J RAL: n°® 23131-33-44-0417-00-000.-
Area de 12.647,00 metros quadrados.
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I1.2.2.- BENFEITORIAS: -

Na vistoria observou que sobre o terreno
anteriormente  descrito  encontra-se  erigida  diversas
construcodes, com os devidos recuos e no nivel inferior ao da

Rua José Fratini.

Trata-se de uma chacara contendo: casa sede;
casa de caseiro; saldo de festas com churrasqueira e
banheiros; casa de hospede; vestidrios; abrigo de reservatoérios
de dagua; capela; piscinas de adulto (inativa) e infantil
(desuso); campo de bocha; campo de futebol; quadra
poliesportiva; quadra de ténis; oficina; depdsitos; canil; e

demais.

Casa sede: Consiste em varanda, 6 (seis)
dormitorios, sendo uma suite de casal e outra americana, sala
de estar e jantar, cozinha, 3 banheiros, lavanderia e banheiro
de empregada, encerrando a area construida de 400,00 m?

(quatrocentos metros quadrados).
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Casa de caseiro: Consiste em 2 (dois)
dormitdrios, sala, cozinha e banheiro, encerrando a area

construida de 100,00 m? (cem metros quadrados).

De acordo com os lancamentos cadastrais da
municipalidade, o imdével possui a drea total construida de
1.140,28 m? (um mil, cento e quarenta metros e mais vinte e

oito centimetros quadrados).

No geral, o imdvel se encontra em desuso e em
péssimo estado de conservacdo, algumas benfeitorias

inativadas, nao possuindo valor comercial.

O referido imével possui um padrao
construtivo assimildvel ao tipo “Casa Padrdo SIMPLES,
classificacdo contida no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS - Versdao 2017”, e acordo com seu estado
de conservacdo e uso, enquadra-se na referéncia (g) - Estado

da Edificacdo: Necessitando de reparos importantes.

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo 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 30/05/2022 as 10:38 , sob o nimero WJIMJ22408797870

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071254-51.2016.8.26.0100 e c6digo D18F73A.



fls. 174

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

As caracteristicas construtivas e de
acabamento estao melhores demonstradas nas
fotografias apresentadas a seguir ilustram a Rua José
Fratini, no trecho onde esta situado o imodvel, e os

aspectos gerais da referida propriedade:

FOTO N2 1:

VISTA DA RUA JOSE FRATINI, NO TRECHO ONDE ESTA SITUADO O
IMOVEL, DE QUEM OLHA DA ESQUINA COM A ESTRADA ELIAS
ALVES DA COSTA.

.
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Foto n? 2 - Vista da Estrada Elias Alves da Costa, no trecho onde
estd situado o imdvel (lado direito da imagem).

Foto n2 3 - Outra vista da Rua José Fratini, no trecho onde esta
situado o imdvel (lado direito da imagem).
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Foto n? 4 - Vista da Estrada Elias Alves da Silva, no trecho §
s . . 7 . . e . e o
proximo da esquina com a Rua José Fratini, onde esta o imodvel. g
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Foto n2 5 - Vista do portao de entrada e da casa de caseiro, de
quem da area de manobra préoxima da casa sede.
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Foto n? 6 - Vista da casa sede, observando a area de manobra e
estacionamento.

Foto n? 7 - Outra vista da casa sede, observando a esquerda o
salao de festas.

. e AR
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

Foto n? 10 - Vista da cozinha, na casa sede.

Foto n2 11 - Vista da sala de jantar, na casa sede.

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo 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 30/05/2022 as 10:38 , sob o nimero WJIMJ22408797870

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071254-51.2016.8.26.0100 e c6digo D18F73A.



"v€/248Ta 061p02 8 00T0'92'8'9T0Z TS-SZT/Z0T 0SSa204d 0 awlojul ‘op-ojuswndogeloualajuoDiuqe/Bd/enbipeised/iqgsnl-dshfesay/:sdny aus o assade ‘euibuo o Jlsjuod ered
0/8/6/807ZZCINCM 0J8WNU 0 GOS * 8E:0T SB 2202/S0/0E W 0pejodolod ‘ojned oes ap opels3 op Bansne ap [eungll 8 S3d0T IANTZIY 3A ILNIDIA WINOVOC Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euiblio onﬁﬁbu 9-0juswing@p 81s3

fls. 180

CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772
na casa sede.

E-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Vista do banheiro,

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG®
Foto n? 12 - Vista da sala de estar, na casa sede.
°13

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




fls. 181

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

Foto n? 14 - Vista do dormitdrio | (suite de casal), na casa sede.

— 4

P =
['____7:1
|

Foto n? 15 - Vista do banheiro (suite de casal), na casa sede.

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo Paulo - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
joaquimlopespericias@terra.com.br
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na casa sede.
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Il, na casa sede.
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E-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Vista do dorm
Vista do dormit

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
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Foto n
Foto n
Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo Paulo - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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Vista do banheiro social

Vista do dorm

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
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Foto n
Foto n
Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo Paulo - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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Foto n? 27 - Vista do dormit
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Vista da sala

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
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Foto n? 35 - Vista do dormit

Foto n
Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo Paulo - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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Foto n? 36 - Vista do dormi
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Foto n
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

IIl.- CRITERIOS DE AVALIAGAO: -

Os critérios para a avaliagdo do imdvel serdo
adotados em funcdo do desenvolvimento técnico, os quais
obedecerdo as recomendacbes “Normas Para Avaliacio de
Iméveis Urbanos do Ibape/SP - 2011”.

Cumpre informar que esta Norma atende as
exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 da ABNT -
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, e a completa em

relacdo a peculiaridades do Estado de Sdo Paulo.

A metodologia empregada na presente
avaliacdo refere-se ao Método Evolutivo, indicado para
estimar o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,
lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, dentre outros,

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

A determinacdo do valor total de um imovel a
partir do preco do terreno, serd feita somando-se com o valor
da construcio com os custos diretos e indiretos,
acrescentando ao total os custos financeiros, despesas de
venda e lucro do empreendedor, que devem ser contemplados
no mercado por meio do célculo do fator de comercializacao.

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo 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 30/05/2022 as 10:38 , sob o nimero WJIMJ22408797870

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071254-51.2016.8.26.0100 e c6digo D18F73A.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

A férmula bdsica para o emprego deste método

analitico serd dada através da seguinte expressdo:

Vi = (Vt + Vb) x Fc

Onde:

Vi = Valor do imdvel
Vt = Valor do terreno
Vb = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializacido

I11.1.- TERRENO: -

O calculo do wvalor do terreno serd
determinado pelo Método Comparativo de dados de mercado,
através da relacdo entre o valor unitario de terreno a ser
obtido mediante pesquisa de mercado devidamente

homogeneizada com a aplicacdo de tratamento de fatores.

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo 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 30/05/2022 as 10:38 , sob o nimero WJIMJ22408797870

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071254-51.2016.8.26.0100 e c6digo D18F73A.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

I11.1.1.- TRATAMENTO DE FATORES: -

Os fatores de homogeneizacdo utilizados neste
tratamento serdo calculados conforme exigéncias no item
8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, por metodologia cientifica, para
que reflitam, em termos relativos, o comportamento do
mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal,
perfeitamente indicado na “Norma Bdésica Para Pericias de
Engenharia do Ibape/SP”.

Para o calculo na determinacio do valor
unitdrio bdasico de terreno, que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido de estudo, pesquisaram-se
diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda de
imoéveis da mesma regido geoecondmica, contendo atributos
mais semelhantes possiveis as caracteristicas do imodvel

avaliando, preferentemente contemporaneos.

Com a pesquisa mercadolégica realizada, os
comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas
geométricas dos terrenos, tais como: drea, frente ou testada,
profundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorias,
como: drea, padrao, idade, conservacdo e preco de venda,

constam na pesquisa de mercado apresentada em anexo.

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo 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 30/05/2022 as 10:38 , sob o nimero WJIMJ22408797870
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Os paradigmas coletados foram inseridos no
programa “GEOAVALIARPRO”, desenvolvido com base nas
Normas do Ibape, que constitui de um banco de dados de
pesquisas de mercado, o qual se destina a auxiliar o signatario
no processo avaliatdrio, possibilitando o profissional a maior

rapidez e veracidade nos resultados obtidos nas avaliagdes.

Para o tratamento de fatores dos dados de

mercado, sera considerado o seguinte:

o Dado de mercado com atributos semelhante, calculado
em funcdo do avaliando, serd aguele que em cada um dos
fatores resultante da homogeneizacdo estiver contido no
intervalo de 50% (cinquenta por cento), para mais ou

para menos;

o Os precos homogeneizados resultantes das aplicacoes de
todos os fatores de homogeneizacdo ao preco original,
deverdo estar contidos no intervalo de 50% (cinquenta

por cento), para mais ou para menos;

Nédo obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a discrepancia
persista apos aplicacdo de fatores mais representativos, desde que validados
preliminarmente.
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o Apos a homogeneizacdo dos paradigmas, serdo
utilizados os critérios estatisticos consagrados de
eliminacdo de dados discrepantes para o saneamento

das amostras;

o O campo de arbitrio serd o correspondente ao
intervalo de confianca compreendido entre o valor
mdximo e minimo dos precos homogeneizados
efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se
em 30% (trinta por cento), para mais ou para menos,

em torno do valor calculado (ultima média);

Caso ndo seja adotado o valor calculado, serd devidamente justificada a sua
escolha.

o Os fatores de homogeneizacdo deverdo apresentar,
para cada tipologia, os seus critérios de apuracdo e
respectivos campos de aplicacdo, bem como a

abrangéncia regional e temporal;

o As caracteristicas quantitativas, ou expressas em
varidveis Proxy, do imovel avaliando ndo devem
ultrapassar em 50% (cinguenta por cento), os limites

observados na amostra,

o A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo serd

devidamente explicitada;
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o Os fatores de homogeneizacdo que resultem em
aumento de heterogeneidade dos valores, serdo
descartados, sendo que a verificacdo serd efetuada
através da comparacdo do ‘desvio padrdo” dos precos
unitdrios homogeneizados, efetivamente utilizados,

com o “desvio padrdo” dos precos observados.

O “desvio padrao” dos precos unitdrios homogeneizados, nao deverdo ser
maiores que aquele dos precos unitarios observados, para que nao resulte num
aumento da heterogeneidade.

Por fim, através do processo de Tratamento
Por Fatores, os elementos comparativos selecionados para a
homogeneizacdo, foram observados o conjunto de cada

elemento amostral, levando-se em conta o seguinte:

- Elasticidade de precos
- Localizacéo

- Fatores de forma (testada, profundidade, drea ou

multiplas frentes)

- Fatores padrdo construtivo e depreciacao
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I11.1.2.- CRITERIO PARA AVALIACAO DO
TERRENO: -

Para o calculo da avaliacio do terreno, sera
empregada a “Normas Para Avaliacdo de Iméveis Urbanos”, do
IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de

Engenharia de Sao Paulo de novembro de 2011.

Através das referidas “Normas”, o valor do

terreno serd determinado através da seguinte férmula:

vVt = At x Vu
Vu = Ms x (Cf + Cp)

Onde:

Vvt = Valor do terreno

At = Area do terreno

Vu = Valor basico unitario

Ms = Média saneada

Cf = Coeficiente de frente ou testada

Cp = Coeficiente de profundidade

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo 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 30/05/2022 as 10:38 , sob o nimero WJIMJ22408797870

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071254-51.2016.8.26.0100 e c6digo D18F73A.



fls. 201

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

No calculo do “vu” (valor unitdrio médio de
terreno), os elementos comparativos sofrerdo as seguintes
transformacoes:

A) OFERTA - Deducdo de 10% (dez por cento)
no preco, para cobrir risco de eventual superestimativa por
parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de
transcricdo, ndo havera o referido desconto;

B) ZONA DE AVALIACAO - A regido do imdvel
classifica-se na 22 Zona - Residencial Horizontal Médio,
enquadrando no Grupo I: Zonas de uso residencial horizontal,
de acordo com o item 9.1 - Zonas de -caracteristicas
homogéneas, das “Normas” e Tabela 1, onde estédo
estabelecidos os seguintes parametros:

- Frente de referéncia: ...coooveveveeiiiiiiiiiienenenns 10,00 metros
- Profundidade minima para a regido: .......... 25,00 metros
- Profundidade madxima para a regido: .......... 40,00 metros

C) FATORES DE FRENTE E PROFUNDIDADE -
Consideracoes de valorizacdo ou desvalorizacio do unitario,
em funcdo das testadas distintas das de referéncia, para os
locais (Fr = 10,00 metros), com o emprego da férmula
prevista nas “Normas”. A retro correcdo sera considerada,
desde a metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:
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- Calculo do coeficiente de frente:
Cr = (F+(F,)', dentro dos limites: F,/2 < F,< 2F,

Observacgdo: O expoente do fator frente “f” serd igual a “0,20”.

- Célculo do coeficiente de profundidade:

Cp = (Pmi(P.)’, dentro dos limites: %4Pumi< Pe< Py

Cp = (Pmi(Pe)P, dentro dos limites: %P i< Pe< P

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

1/Cp = (PmalPe) +{[1 - (PmalPe)] . (PmalPeP}, dentro dos limites:
Pma< Pe< 3Pia

- Para Pe superior a 3Pnm,, adota-se na férmula acima Pe = 3 Py,

«__»

Observacdo: O expoente do fator profundidade “p” sera igual a
“0,50”.

Caso os coeficientes frente e profundidade
estiverem dentro dos padrdes da zona de avaliacdo, estes néo
serdo aplicados, admitindo-se o referido fator igual a “1,0”.
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D) ATUALIZACAO - A atualizacdo dos
elementos comparativos, quando necessario, serd feita através
da variacdo dos indices IPC (indice de preco ao consumidor),

publicados pela “Fundacgédo Instituto de Pesquisas Econdmicas
da Universidade de Sao Paulo - FIPE/USP”;

E) TRANSPORTE - O transporte dos elementos
comparativos para a avaliacdo, sera feito através da
publicacdo dos indices fiscais da Planta Genérica de Valores da

Municipalidade de Itapevi;

F) DEMAIS FATORES - Quando necessario,

serdo aplicados ainda os demais coeficientes, conforme segue:

- Coeficiente de esquina ou frente multiplas (Ce):

A influéncia deste coeficiente sera aplicada
conforme a classificacdo da zona, expresso nas Tabelas 1 -

Grupos I e II, e Tabela 2 - Grupos III e 1V.
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- Coeficiente relativo a topografia (Ft):
A influéncia do fator corretivo genérico, sera

aplicada conforme classificacdo do item 10.5.2 Fatores

relativos a topografia, da referida “Norma”.

- Coeficiente relativo a consisténcia (Fc):
A influéncia do fator quanto a consisténcia do

terreno devido a presenca ou acdo da agua, serd aplicada

conforme classificacdo do item 10.5.3, da referida “Norma”.

I11.2.- BENFEITORIAS: -

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o
estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”,
do IBAPE/SP - INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E
PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO/SP (NO AMBITO
DA CAMARA DE AVALIACOES GESTAO 2016/(2017) - Verséo
2017.
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Os dados contidos neste trabalho resultam de
estudos, observacdes estatisticas, orcamentos, pesquisa de
mercado e consultas aos profissionais da construcdo civil,
além de uma equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores
que contribuiram para a formatacdo e a finalizacdo deste
trabalho.

I11.2.1.- VALOR UNITARIO: -

O valor unitario médio do metro quadrado de
construcdo estara vinculado ao preco do RsN (Cub -
Sinduscon/SP), sendo que para a data contemporanea do
laudo o valor é de R$ 1.779,98/m?2.

Os valores médios, assim como os respectivos
intervalos relativos a cada um dos padrées construtivos,
corresponderdo aos coeficientes agrupados na Tabela de
Valores Unitarios do vreferido estudo “VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - 2017”.

TABELA DE COEFICIENTES:
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INTERVALO DE VALORES
CLASSE TIPO PADRAO
Minimo | Médio | Maximo
1.1.1 - Rdstico 0,060 0,090 0,120
1.1 - BARRACO
1.1.2 - Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 - Rdstico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 - Proletario 0,624 0,734 0,844
1.2.3 - Econémico 0,919 1,070 1,221
1.2.4 - Simples 1,251 1,497 1,743
1.2 - CASA
1.2.5 - Médio 1,903 2,154 2,355
1.2.6 - Superior 2,356 2,656 3,008
1.2.7 - Fino 3,331 3,865 4,399
1-
1.2.8 - Luxo Acima de 4,843
RESIDENCIAL
1.3.1 - Econbmico 0,600 0,810 1,020
Sem elevador | 1,032 1,266 1,500
1.3.2 - Simples
Com elevador| 1,260 1,470 1,680
Sem elevador | 1,512 1,746 1,980
1.3.3 - Médio
1.3 - APARTAMENTO Com elevador | 1,692 1,926 2,160
Sem elevador | 1,992 2,226 2,460
1.3.4 - Superior
Comelevador| 2,172 2,406 2,640
1.3.5 - Fino 2,652 3,066 3,480
1.3.6 - Luxo Acima de 3,490
2.1.1 - Econ6mico 0,600 0,780 0,960
Sem elevador | 0,972 1,206 1,440
2.1.2 - Simples
Com elevador | 1,200 1,410 1,620
Sem elevador | 1,452 1,656 1,860
i 2.1.3 - Médio
2.1 - ESCRITORIO Com elevador | 1,632 1,836 2,040
2 -
Sem elevador 1,872 2,046 2,220
COMERCIAL - 2.1.4 - Superior
Com elevador | 2,052 2,286 2,520
SERVICO-
2.1.5 - Fino 2,532 3,066 3,600
INDUSTRIAL
2.1.6 - Luxo Acima de 3,610
2.2.1 - Econ6émico 0,518 0,609 0,700
. 2.2.2 - Simples 0,982 1,125 1,268
2.2 - GALPAO
2.2.3 - Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 - Superior Acima de 1,872
3.1.1 - Simples 0,071 0,142 0,213
3 - ESPECIAL | 3.1 — COBERTURAS | 3.1.2 - Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 - Superior 0,333 0,486 0,639
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I11.2.2.- DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E
PELO ESTADO DE CONSERVACAO: -

Para o calculo da depreciacdo da construcao,
sera empregado o Método combinado de “Ross { Heidecke”,
levando em consideracdo a idade da edificacdo com o estado
de conservacdo, assim resulta o fator de adequacdo ao
obsoletismo “Foc”, através da seguinte expressao:

Foc=R + [K x (1 - R)]
Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo construtivo,
expresso em decimal, obtido através da Tabela 1.

k = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na Tabela 2.

Observacido: No calculo do coeficiente “K”, sera
observada a idade da edificacdo “Ie” e a vida referencial “Ir”.

Onde:

ROSS: A = (x + x%

1
2 n n?

HEIDECKE=A + (1 - A).C
Onde:
x = Idade da edificacio no momento de avaliacdo
n = Vida util
C = Coeficiente de depreciacao
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Tabela 1 - Vida Referencial (Ir) e Valor Residual (R):

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “R” (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA .
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
, MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
) SIMPLES 60 20
GALPOES ;
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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O estado de conservacido da edificacdo deve ser
classificado segundo a graduacdo referencial que consta do

Quadro 1 a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservacéo - Ec:

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

O coeficiente de depreciacdo “d” é obtido da
transformacido dos fatores “K” da tabela de Ross-Heidecke,
considerando a seguinte férmula:

D = 100 - K
100

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke (K):
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ESTADO DE CONSERVACAO
Idade em %
da Vida
Referencial A B C D E F G H
0,00% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%

2% 0,9898 | 0,9866 | 0,9649 | 0,9097 | 0,8106 | 0,6612 | 0,4692 | 0,2455

4% 0,9792 | 0,9761 | 0,9545 | 0,9000 | 0,8020 | 0,6541 | 0,4641 | 0,2428

6% 0,9682 | 0,9651 | 0,9438 | 0,8899 | 0,7930 | 0,6468 | 0,4589 | 0,2401

8% 0,9568 | 0,9537 | 0,9327 | 0,8794 | 0,7836 | 0,6391 | 0,4535 | 0,2373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 0,9328 | 0,9298 | 0,9093 | 0,8573 | 0,7640 | 0,6231 | 0,4421 | 0,2313
14% 0,9202 | 0,9173 | 0,8970 | 0,8458 | 0,7536 | 0,6147 | 0,4362 | 0,2282
16% 0,9072 | 0,9043 | 0,8843 | 0,8338 | 0,7430 | 0,6060 | 0,4300 | 0,2250
18% 0,8938 | 0,8909 | 0,8713 | 0,8215 | 0,7320 | 0,5971 | 0,4237 | 0,2217
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0,2182
22% 0,8658 | 0,8630 | 0,8440 | 0,7958 | 0,7091 | 0,5784 | 0,4104 | 0,2147
24% 0,8512 | 0,8485 | 0,8297 | 0,7823 | 0,6971 | 0,5686 | 0,4035 | 0,2111
26% 0,8362 | 0,8335 | 0,8151 | 0,7686 | 0,6848 | 0,5586 | 0,3964 | 0,2074
28% 0,8208 | 0,8182 | 0,8001 | 0,7544 | 0,6722 | 0,5483 | 0,3891 | 0,2036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
32% 0,7888 | 0,7863 | 0,7689 | 0,7250 | 0,6460 | 0,5269 | 0,3739 | 0,1956
34% 0,7722 | 0,7697 | 0,7527 | 0,7097 | 0,6324 | 0,5158 | 0,3660 | 0,1915
36% 0,7552 | 0,7528 | 0,7362 | 0,6941 | 0,6185 | 0,5045 | 0,3580 | 0,1873
38% 0,7378 | 0,7354 | 0,7192 | 0,6781 | 0,6043 | 0,4929 | 0,3497 | 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 0,7018 | 0,6996 | 0,6841 | 0,6450 | 0,5748 | 0,4688 | 0,3327 | 0,1740
44% 0,6832 | 0,6810 | 0,6660 | 0,6279 | 0,5595 | 0,4564 | 0,3238 | 0,1694
46% 0,6642 | 0,6621 | 0,6475 | 0,6105 | 0,5440 | 0,4437 | 0,3148 | 0,1647
48% 0,6448 | 0,6427 | 0,6286 | 0,5926 | 0,5281 | 0,4307 | 0,3056 | 0,1599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
52% 0,6048 | 0,6029 | 0,5896 | 0,5559 | 0,4953 | 0,4040 | 0,2867 | 0,1500
54% 0,5842 | 0,5823 | 0,5695 | 0,5369 | 0,4785 | 0,3902 | 0,2769 | 0,1449
56% 0,5632 | 0,5614 | 0,5490 | 0,5176 | 0,4613 | 0,3762 | 0,2670 | 0,1397
58% 0,5418 | 0,5401 | 0,5281 | 0,4980 | 0,4437 | 0,3619 | 0,2568 | 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 0,4978 | 0,4962 | 0,4853 | 0,4575 | 0,4077 | 03325 | 0,2360 | 0,1235
64% 0,4752 | 0,4737 | 0,4632 | 0,4368 | 0,3892 | 0,3174 | 0,2252 | 0,1178
66% 0,4522 | 0,4508 | 0,4408 | 0,4156 | 0,3704 | 0,3021 | 0,2143 | 0,1121
68% 0,4288 | 0,4274 | 0,4180 | 0,3941 | 0,3512 | 0,2864 | 0,2033 | 0,1063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 0,3808 | 0,3796 | 0,3712 | 0,3500 | 0,3119 | 0,2544 | 0,1805 | 0,0944
74% 0,3562 | 0,3551 | 0,3472 | 0,3274 | 0,2917 | 0,2379 | 0,1688 | 0,0883
76% 0,3312 | 0,3301 | 0,3229 | 0,3044 | 0,2713 | 0,2212 | 0,1570 | 0,0821
78% 0,3058 | 0,3048 | 0,2981 | 0,2811 | 0,2505 | 0,2043 | 0,1449 | 0,0758
80% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 0,2538 | 0,2530 | 0,2474 | 0,2333 | 0,2079 | 0,1695 | 0,1203 | 0,0629
84% 0,2272 | 0,2265 | 0,2215 | 0,2088 | 0,1861 | 0,1518 | 0,1077 | 0,0563
86% 0,2002 | 0,1996 | 0,1952 | 0,1840 | 0,1640 | 0,1337 | 0,0949 | 0,0496
88% 0,1728 | 0,1722 | 0,1684 | 0,1588 | 0,1415 | 0,1154 | 0,0819 | 0,0429
90% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
92% 0,1168 | 0,1164 | 0,1139 | 0,1074 | 0,0957 | 0,0780 | 0,0554 | 0,0290
94% 0,0882 | 0,0879 | 0,0860 | 0,0811 | 0,0722 | 0,0589 | 0,0418 | 0,0219
96% 0,0592 | 0,0590 | 0,0577 | 0,0544 | 0,0485 | 0,0395 | 0,0281 | 0,0147
98% 0,0298 | 0,0297 | 0,0290 | 0,0274 | 0,0244 | 0,0199 | 0,0141 | 0,0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000

.

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo 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 30/05/2022 as 10:38 , sob o nimero WJIMJ22408797870

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071254-51.2016.8.26.0100 e c6digo D18F73A.



fls. 211

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construcao serd determinado através da seguinte expressao:

VB = A x Vu - Foc
Onde:

VB = Valor da benfeitoria
A = Area total construida
Vu = Valor unitario da construcio

Foc = Depreciacdo pela idade e estado da construcéao

I11.3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

Assim, resulta o valor total do imodvel, pelo
critério da composicdo, através da soma pura e simples dos
capitais: Terreno e Construcdo, considerando o fator de

comercializacdo igual a 1,0, ou seja:

VI =VT + VB
Onde:

VI = Valor total do imdvel
VT = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias
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IV.- AVALIACAO: -

IV.1.- VALOR DO TERRENO: -

O valor do terreno sera determinado através
do produto da area do lote, fatores de correcdo e do valor

unitdrio do metro quadrado, através da seguinte férmula:

Vi=Vu /{1 +[(F1-1D+F2-1)+F3-1)..+(Fn- 1]} xAt
e)
Vi=Vox{l+[(F1-1D)+F2-1)+F3-1)..+(Fn-1)]}

Onde:

At = 12.647,00 m?

Ms =Vo = R$ 69,07 /m? (obtido em pesquisa de mercado)
Vu = R$ 69,07/m?

Fp = 219,50 metros (frente projetada)

Fr = 10,00 metros (frente de referéncia)

Pe = 57,62 metros (profundidade equivalente)

Pmi = 25,00 metros (profundidade minima)

Pma = 40,00 metros (profundidade maxima)
Expoente do fator de frente “f” = 0,20

Expoente do fator de profundidade “p” = 0,50
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Calculo do Fator de Testada:

Nao aplicado, portanto, Cf = 1,0000

Calculo do Fator de Profundidade:

Néo aplicado, portanto, Cp = 1,0000

Substituindo e calculando:

VT =R$ 69,07/m? [{1 + [(1,0000 - 1) + (1,0000 - 1)]} x 12.647,00m?

VT = R$ 873.528,29

(Oitocentos e Setenta e Trés Mil, Quinhentos e Vinte e
Oito Reais e Vinte e Nove Centavos)

Para maio/ 2022

Observacdo: Para o cdlculo do valor da média saneada igual a

RS 69,07/m? (sessenta e nove reais e sete centavos), reportar-se da
pesquisa de mercado apresentada no Anexo - | do presente Laudo,
composta de 11 (onze) elementos.
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IV.2.- VALOR DAS BENFEITORIAS: -

CASA SEDE:

Considerando-se, que as Dbenfeitorias se
enquadram no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS - 2017”, procedido pelo IBAPE/SP, no item
“1.2.4. - Casa Padrdo SIMPLES - Intervalo de Valores: limite
médio”, com valor unitdrio do metro quadrado de area

construida, igual a:
Vu = 1,497 x RsN (Sinduscon/SP)
Onde:

RgN = wunidade normal habitacional, 8

pavimentos, padrdo normal.

- VALOR UNITARIO: -

Conforme tabela de custos por metro
quadrado de construcdo elaborada pelo Sindicato da Industria
da Construcdo Civil no Estado de Sao Paulo - Sinduscon,
divulgada na revista “Construcdo Mercado”, temos o seguinte

célculo do valor unitério, conforme segue:
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Vu = 1,903 x R$ 1.779,98/m?

Vu = R$ 2.664,63(m?

(dois mil, seiscentos e sessenta e quatro reais e sessenta e trés
centavos)
Para maio [ 2022

- VALOR DA BENFEITORIA NOVA: -

Vn = A xVu

Onde:

A = 400,00m?

Vu = R$ 2.664,63/m?

Substituindo e calculando:

Vn = 400,00 m? x R$ 2.664,63/m?

Vn = R$ 1.065.852,00

(um milhdo, sessenta e cinco mil, oitocentos e
cinquenta e dois reais)
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- CALCULO DA DEPRECIACAO PELO CRITERIO DE
ROSS [/ HEIDECKE: -

O critério a ser adotado é uma adequacdo do
método “Ross ( Heidecke”, que leva em conta o obsoletismo, o
tipo de construcdo e acabamento, bem como o estado de
conservacdo da edificacdo, na determinacdo de seu valor de
venda.

O valor unitario da edificacdo avalianda, fixado
em funcdo do padrdo construtivo - mencionado
anteriormente, é multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO
AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - Foc,

para levar em conta a depreciacéo.
O fator Foc ¢é determinado pela expressao:

Foc=R + [Kx (1 -R)]
Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao,
expresso em decimal, obtido na Tabela 1 do estudo “Valores
de Edificacées de Imédveis Urbanos - SP (2017)”, resulta em
0,20 (20%);
K = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na Tabela
2 do estudo “Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos - SP
(2017)”.
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Obtém-se o coeficiente “K”, com o numero da
relacdo percentual entre a idade da edificacdo na época de sua
avaliacdo (I.) e a vida referencial (I,) relativa ao padrédo dessa
construcdo e o estado de conservacdo da edificacdo, conforme

segue:

I. [I,=45(70 = 0,643 (64%)

Segundo a tabela de depreciacdo fisica -
Ross/Heidecke, estando o imével enquadrado na REFERENCIA
(g) Estado de Conservagio - Necessitando de Reparos
Importantes, resulta em uma depreciacdo de K = 0,2252,

entao vem:

Foc = 0,20 + [0,2252 x (1 - 0,20)]
Foc = 0,3802

VB = R$ 1.065.852,00 x 0,3802

VBsede = R$ 405.236,90

(Quatrocentos e Cinco Mil, Duzentos e Trinta e Seis
Reais e Noventa Centavos)
Para maio / 2022
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CASA DE CASEIRO:

Considerando-se, que as benfeitorias se
enquadram no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS - 20177, procedido pelo IBAPE/SP, no item
“l.2.4. -~ Casa Padrdo SIMPLES - Intervalo de Valores: limite
minimo”, com valor unitario do metro quadrado de drea

construida, igual a:
Vu = 1,251 x RsN (Sinduscon/SP)
Onde:

Rs.N = wunidade normal habitacional, 8

pavimentos, padrdo normal.

- VALOR UNITARIO: -

Conforme tabela de custos por metro
quadrado de construcdo elaborada pelo Sindicato da Industria
da Construcdo Civil no Estado de Sao Paulo - Sinduscon,
divulgada na revista “Construcdo Mercado”, temos o seguinte

célculo do valor unitério, conforme segue:
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Vu = 1,251 x R$ 1.779,98/m?

Vu = R$ 2.226,76/m?

(dois mil, duzentos e vinte e seis reais e setenta e seis
centavos)
Para maio [ 2022

- VALOR DA BENFEITORIA NOVA: -

Vn = A xVu

Onde:

A = 100,00m?

Vu = R$ 2.664,63/m?

Substituindo e calculando:

Vn = 100,00 m? x R$ 2.664,63/m?

Vn = R$ 266.463,00

(duzentos e sessenta e seis mil, quatrocentos e
sessenta e trés reais)
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- CALCULO DA DEPRECIACAO PELO CRITERIO DE
ROSS [/ HEIDECKE: -

O critério a ser adotado é uma adequacdo do
método “Ross ( Heidecke”, que leva em conta o obsoletismo, o
tipo de construcdo e acabamento, bem como o estado de
conservacdo da edificacdo, na determinacdo de seu valor de
venda.

O valor unitario da edificacdo avalianda, fixado
em funcdo do padrdo construtivo - mencionado
anteriormente, é multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO
AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - Foc,

para levar em conta a depreciacéo.
O fator Foc ¢é determinado pela expressao:

Foc=R + [Kx (1 -R)]
Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao,
expresso em decimal, obtido na Tabela 1 do estudo “Valores
de Edificacées de Imédveis Urbanos - SP (2017)”, resulta em
0,20 (20%);
K = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na Tabela
2 do estudo “Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos - SP
(2017)”.
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Obtém-se o coeficiente “K”, com o numero da
relacdo percentual entre a idade da edificacdo na época de sua
avaliacdo (I.) e a vida referencial (I,) relativa ao padrédo dessa
construcdo e o estado de conservacdo da edificacdo, conforme

segue:

I. [I,=45(70 = 0,643 (64%)

Segundo a tabela de depreciacdo fisica -
Ross/Heidecke, estando o imével enquadrado na REFERENCIA
(g) Estado de Conservagio - Necessitando de Reparos
Importantes, resulta em uma depreciacdo de K = 0,2252,

entao vem:

Foc = 0,20 + [0,2252 x (1 - 0,20)]
Foc = 0,3802

VB = R$ 266.463,00 x 0,3802

VBcaseiro - R$ 101 .309,23

(Cento e Um Mil, Trezentos e Nove Reais e Vinte e Trés
Centavos)
Para maio / 2022

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo 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 30/05/2022 as 10:38 , sob o nimero WJIMJ22408797870

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071254-51.2016.8.26.0100 e c6digo D18F73A.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

IV.3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL.: -

Assim temos que o valor total do imével sera
consignado pelo critério da composicdo, através da soma dos
capitais de terreno e benfeitoria calculados anteriormente,

conforme segue:
VI =VT + VB
Onde:
VT = R$ 873.528,29
VBsede = R$ 405.236,90
VBeaseiro = R$ 101.309,23

Substituindo e calculando:

VI =R$ 873.528,29 + R$ 405.236,90 + R$ 101.309,23
VI = R$ 1.380.074,42

Ou, em numeros redondos:

VI =R$ 1.380.000,00

(UM MILHAO, TREZENTOS E OITENTA MIL REAIS)
PARA MAIO / 2022

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo 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 30/05/2022 as 10:38 , sob o nimero WJMJ22408797870 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071254-51.2016.8.26.0100 e c6digo D18F73A.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

V.- CONCLUSAO: -

IMOVEL:

Rua José Fratini, n2 111, lotes 38 ao 44, quadra D, Chacara
Lagoinha, Itapevi - SP, CEP: 06667-315.
Matricula: 71.921 - CRI de Cotia
VALOR DO IMOVEL = RS 1.380.000,00

(UM MILHAO, TREZENTOS E OITENTA MIL REAIS)

DATA BASE: MAIO / 2022

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo 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 30/05/2022 as 10:38 , sob o nimero WJIMJ22408797870

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071254-51.2016.8.26.0100 e c6digo D18F73A.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

Vi.- ENCERRAMENTO: -

Consta o presente Laudo de 62 (sessenta e
duas), vindo todas rubricadas, sendo a primeira e essa ultima,

datada e assinada pelo Perito Judicial.

- Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos:

ANEXO | = PESQUISA DE MERCADO
ANEXO Il = DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
ANEXO Ill = MATRICULA DO IMOVEL

e Em atencdo aos Provimentos n° 7552001, Artigo 5°, e n° 797/2003,
Artigo 4°, 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.

Séo Paulo, 30 de majode 2022.

o

;M \3
JOAQUIM VICEN”(I'E\\DP/IZEZENDE LOPES
CREA OBOQSQOT?Z

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sao Paulo - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105- 4522
E-mail: 'oa mmloesenc:las@terra com.br

Este d0 -mento é-copia-do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2022 as 10:38 , sob 0 nimero WJMJ22408797870

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071254-51.2016.8.26.0100 e c6digo D18F73A.



"v€/248Ta 061p0d 8 00TO0'92'8'9T0Z TS-SZT/Z0T 0SSad0.id 0 awlojul ‘op-ojuswnaogeldualauodiuge/bd/enbipeisedyg snl-dsf-fessy/:sdny aus o assade ‘[eulbLIo 0 JLIBJUOI eled
0/8/6/807ZZCINC 0J8WNU 0 GOS * 8E:0T SB 2202/S0/0E Wa ope|odoloid ‘ojned oes ap opels3 op eansne ap [eungll 8 S3d0T IANTZIY 3a ILNIDIA WINOYOC Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euiflio op-eidgo-g-ojusligagp 8is3

fls. 225

Rua José Fratini, n°® 111

Chdcara Lagoinha, Itapevi - SP
E-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ANEXO - |
PESQUISA DE MERCADO

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo Paulo - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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WJIMJ22408797870

DADOS DA HCHA 1 g
NUMERO DA PESQUBA : ITAPEVI- SP - 2007 XIUNLZADO DATA DA PESQUBA : 16/05/2022 §
SEIOR: 23131 QUADRA: 100 NDICEDO LOCAL: 130,00 CHAVE GEOGRAFICA : §

(2]
DADOS DA I0OCALIZACAO ®
ENDERECO : Estrada HiasAlvesda Costa NUMERO : SN %
COMP.: BARRO : Chécam lagoinha CIDADE: ITAPEVI- SP ~

CEP: 06667-315 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :

[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[]REDEDE GAS X REDE DE DETRBUCAO DE AGUA

DADOS DO TERRENO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

X v A cABO

ARFEA (Ap) m?: 11.109,68 TESTADA - (cH m 300,00 PROF.EQUN. (Pe) : 37,03
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Iegular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : caido para osfundosaté 5%

CONSBIENCA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 638,15 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO03: 1,00
ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.600.000,00
MOBIARA : Informagdes com proprietario - Placa no local
CONTATO : Sra. Neide Gongalves dos Santos

OBSERVACAO:
Terreno vago - Matricula n® 14.163.

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

VAILORIOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-414432

e httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, inforime o processo 1071254-51.2016.8.26.0100 e cédigo D18F73A.

, 88S nado|digitaimente por JOARQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Jugtica do Estado de Sao faulo, protocolado enj 30/05/2022

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0,23 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNTTARIO : 12082/
e )
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 79%4§
= o
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADCDNALO3: 0,00 VARIACAO : 0,6133/8
© =
. - c |©
FREN'TES MULTPIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 0,9980E
o =
CONSBTENCA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o P
AREA Ca : 0,00 FTADCIONALOG6 : 0,00 é ‘GE,
S ke
TOPOGRAFA Ft: -0,16 88
=
o O
n @
wa
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WJIMJ22408797870

DADOS DA HCHA 2 g
NUMERO DA PESQUBA : ITAPEVI- SP - 2007 XIUNLZADO DATA DA PESQUBA : 16/05/2022 §
SEIOR: 23131 QUADRA: 100 NDICEDO LOCAL: 100,00 CHAVE GEOGRAFICA : §

(2]
DADOS DA I0OCALIZACAO ®
ENDERECO : Pargue Mia Fores NUMERO : SN %
COMP.: BARRO : Parque Mim Fores CIDADE: ITAPEVI- SP ~

CEP: 06668-270 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :

[JPAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[ REDEDE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE DETRBUCAO DE AGUA

X v A cABO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

AREA (Av) m2: 6.940,00 TESTADA - (cf) m 80,00 PROF. EQUN. (Pe) : 86,75
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Imegular ESQUNA : Nio

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 500,00 M2

PADRAO CONSTR.: casa médio (-)

COEF. PADRAO:

1,903 DADEREAL: 25

anos COEF.DEDEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO : e -repamssimples

0,696 CUSTO BASE (R$): 1.779,98

VAGAS: 0 PAVMENTOS: 1

VALOR CALCULADO (R$): 1.178.781,08 VALOR ARBITRADO (R$): 220.400,00
FATORES ADICIONAIS

ADCDNALO1: 638,15 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00
ADKCIONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADCIDNALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

MOBIARA :

VAILOR VENDA (R$) : 957.446,00
Pitale Iméveis - Creci: 29.595-J

CONTATO : Corretor - Celular (11) 99319-8761

OBSERVACAO:

VAILORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (11)-368521

Chacara: Com 3 casas mobiliadas - 8 dormitérios, 4 banheiros - Piscina (10x5x1,5)m - Churrasqueira - Fogdo e Forno a lenha

Cédigo: CH0083.

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

igitalmente por JOARQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Jugtica do Estado de Sao Paulo, protocolado en] 30/05/2022

S

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO g
LOCAIZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNTTARIO : 92@1
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 73%3
PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 0,8080

©

. ~ ]
FRENTES MULIIPLAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 0,998

o

CONSBTENCA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 v

AREA Ca : 0,00 FTADCIONALOG6 : 0,00 é

TOPOGRAFA Ft: -0,20 §

=

i)

(%2}

L

Paraconferir o originat, acesse o site httpd://esaj.tjisp.jus.br/pastadigitalfpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071254-51.2016.8.26.0100 e cédigo D18F73A.
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WJIMJ22408797870

DADOS DA FICHA 3 g
NUMERO DA PESQUBA : ITAPEVI - SP - 2007 XIUNLZADO DATA DA PESQUBA : 16/05/2022 §
SEIOR: 23131 QUADRA: 100 INDCEDO IOCAL: 100,00 CHAVE GEOGRAFIA : S

o

(2]
DADOS DA IOCAIIZACAO g
ENDERECO : Rua Angra dosReis NUMERO : SN =

COMP.: BARRO : Recanto Verde

CEP: 06668-000 UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: ITAPEVI- SP

as

MEIHORAMENTOS :

[JPAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[ REDEDE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

AREA (Av) m2: 3.300,00 TESTADA - (cf) m 50,00 PROF.EQUN. (Pe) : 66,00
ACESSBIIDADE:  Direta FORMATO : hregular ESQUINA : Nio

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 180,00 M:

PADRAO CONSTR.: casa médio (-)

COEF. PADRAO:

1,903 DADEREAL: 25

anos COEF.DEDEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO : e -repamssimples

0,696 CUSTO BASE (R$): 1.779,98

VAGAS: 0 PAVMENTOS: 1

VALOR CALCULADO (R$): 424.361,19 VALOR ARBITRADO (R$): 258.000,00
FATORES ADICIONAIS

ADCDNALO1: 638,15 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00
ADKCIONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADCIDNALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

MOBIARA :

VAIOR VENDA (R$) : 620.000,00
G3i Iméveis - Creci: 16.662-J

CONTATO : Sr. Gomes - Celular (11) 99708-0820

OBSERVACAO:

Chacara: Casa sede com 3 dormitérios (1 suite), 3 banheiros, sala, cozinha, lavanderia - Casa de caseiro - 7 canis, piscina, po¢o artesiano

VAILORIOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-461313

2 churrasqueiras, pomar e garagem para 6 carros - Cddigo: CH0016 - Rua semsaida, imével fica no final da rua.

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

igitalmente por JOARUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Jugtica do Estado de Sao Paulo, protocolado en] 30/05/2022

o

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO g
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 90@1
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 72%3
PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 0,8080

©

. ~ ]
FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 0,998

o

CONSBTENCA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 v

AREA Ca : 0,00 FTADCIONALOG6 : 0,00 é

TOPOGRAFIA Ft: -0,20 §

=

i)

(%)

L

Paraconferir o originat, acesse o site httpd://esaj.tjisp.jus.br/pastadigitalfpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071254-51.2016.8.26.0100 e cédigo D18F73A.
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WJIMJ22408797870

DADOS DA FICHA 4 g
NUMERO DA PESQUBA : ITAPEVI - SP - 2007 XIUNLZADO DATA DA PESQUBA : 16/05/2022 §
SEIOR: 23131 QUADRA: 100 INDCEDO IOCAL: 100,00 CHAVE GEOGRAFIA : S

o

(2]
DADOS DA IOCAIIZACAO g
ENDERECO : Rua do Pinho NUMERO : SN =

COMP.: BARRO : Via Belmira

CEP: 06675-035 UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: ITAPEVI- SP

as

MEIHORAMENTOS :

[JPAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[ REDEDE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m2: 1.200,00
ACESSBIUDADE : Dire ta
TOPOGRAFA : plano
CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

FORMATO :

TESTADA - (cf) m

Imegular

25,00

PROF. EQUN. (Pe) :

ESQUINA : Nao

48,00

TIPO DA EDIFICACAO : Casa
PADRAO CONSTR.: casa econdmico

COEF. PADRAO:

1,070 DADE REAL: 20

anos COEF.DEDEPRECIACAO (k):

USO DA EDIFICACAO : Residencial

AREA CONSTRUIDA :

CONSERVACAO : c -regular

80,00 M2

0,837 CUSTO BASE (R$): 1.779,98

VAGAS: 0 PAVMENTOS:1
VALOR CALCULADO (R$): 127.530,58 VALOR ARBITRADO (R$) : 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADCIDNALO1: 638,15 ADCIDNALO02: 1,00 ADICIDNALOS3: 1,00
ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VAIORVENDA (R$) : 250.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIARA : Informagdes com proprietaria
CONTATO : Sra. Sandra TEIEFONE: (11)-987890%30

OBSERVACAO:

Chéacara com 2 dormitérios, banheiro, sala, cozinha, lavanderia e garagem para até 5 carros

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

igitalmente por JOARUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Jugtica do Estado de Sao Paulo, protocolado enj 30/05/2022

S

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO g
LOCAIZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNTTARIO : 81@2‘
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 64%8
PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 0,8080

©

. ~ ]
FRENTES MULIIPLAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 0,995

o

CONSBTENCA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 v

AREA Ca : 0,00 FTADCIONALOG6 : 0,00 é

TOPOGRAFIA Ft: -0,20 §

=

i)

(%2}

L

Paraconferir o originat, acesse o site httpd://esaj.tisp.jus.br/pastadigitalfpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071254-51.2016.8.26.0100 e cédigo D18F73A.
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DADOS DA HCHA 5 g
NUMERO DA PESQUBA : ITAPEVI- SP - 2007 XIUNLZADO DATA DA PESQUBA : 16/05/2022 §
SEIOR: 23131 QUADRA: 100 NDICEDO LOCAL: 100,00 CHAVE GEOGRAFICA : §

(2]
DADOS DA I0OCALIZACAO ®
ENDERECO : Rua José Frantini NUMERO : SN %
COMP.: Em frente ao n° 111 BARRO : Chidcara Iagoinha CIDADE : ITAPEVI- SP ~

CEP: 06667-315 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :

[JPAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[]REDEDE GAS X REDE DE DETRBUCAO DE AGUA

DADOS DO TERRENO

X v A cABO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

ARFEA (Ap) m?: 3.800,00 TESTADA - (cH m 50,00 PROF.EQUN. (Pe) : 76,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Iegular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : caido para osfundosde 5% até 10%

CONSBIENCA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADKIONALOL: 638,15 ADKIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO03: 1,00
ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

MOBIARA :
CONTATO : Sr. Nelson

OBSERVACAO:
Terreno vago.

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR VENDA (R$) : 390.000,00

Informagdes com proprietario - Placa no local

VAILORIOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (16)-992268

igitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Jugtica do Estado de Sao Paulo, protocolado en] 30/05/2022

e Nt s://esaj.tjsp.jus.br/ﬁ%\stadigital pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071254-51.2016.8.26.0100 e cédigo D18F73A.

(=]
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO g
LOCALFZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 92§75
Y o)
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 82%1§
= o
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADCDNALO3: 0,00 VARIACAO : 0,8889/8
© =
. - © [©
FREN'TES MULTPIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 0,9988E
o =
CONSBTENCA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o P
AREA Ca : 0,00 FTADCIONALOG6 : 0,00 é ‘GE,
S ke
TOPOGRAFA Ft: -0,11 88
=
o O
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO 2
DADOS DA HCHA 6 g
. =]
NUMERO DA PESQUBA : ITAPEVI - SP - 2007 XIUNLZADO DATA DA PESQUBA : 16/05/2022 3
SEIOR: 23131 QUADRA: 100 INDCEDO IOCAL: 100,00 CHAVE GEOGRAFIA : S
<
DADOS DA IOCAIIZACAO ® g
ENDERECO : Rua Mariana NUMERO : 2 % OSO
T
COMP.: BARRO : ChdcarasRecanto Verde III CIDADE: ITAPEVI - SP N S
CEP: 06668-325 UF: SP &8
n O
- S o
DADOS DA REGIAO 8 Q
%o
MEIHORAMENTOS : o ©
g
[[JPAVMENTACAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE INMINACAO PUBLICA 8 g
oo
[ REDEDE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X] 1TV A CABO g 8_
Sh
DADOS DO TERRENO =
=
ARFEA (Ap) m?: 4.060,00 TESTADA - (cH m 50,00 PROF.EQUN. (Pe) : 81,20 8
N o
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Iegular ESQUNA : Nao 3 :
o 0
TOPOGRAFA : plano g §
(%)
A w ©
CONSKIENCA : seco ° 5
© o
I
DADOS DA BENFEITO RIA 82
‘5 —
TIPO DA EDFICACAOQO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 281,25 M2 g
© .
PADRAO CONSTR.: casa médio (-) CONSERVACAO : e -repamssimples S S
- - 3 g
COEF. PADRAO: 1,903 DADEREAL: 25 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,696 CUSTO BASE (R$): 1.779,98 2 €
F o
VAGAS: 0 PAVMENTOS : 1 o £
i) (8]
VALOR CALCULADO (R$): 663.064,35 VALOR ARBITRADO (R$): 398.400,00 % 8
©
—_ =
FATORES ADICIONAIS Ww 2
ADCIONALOL: 638,15  ADICIDNALOZ2: 1,00 ADCIONALO3: 1,00 o g
w o
ADKCIDNALO04: 1,00 ADEKIDNALO5: 1,00 ADECIDNALOG: 1,00 E (&)
85
DADOS DA TRANSACAO “EJ S
=
- S
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 850.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 ‘;’ =)
MOBIARA : Remax Casainveste Imbveis - Creci: 140.988-F = B
2 0
CONTATO : Sra. Nathalia TELEFONE: (11)-940627 93
- o E
OBSERVACAO: i
o
Chéacara: Casa térrea com 5 dormitérios (1 suite), 4 banheiros, escritério, sala, cozinha, lavanderia, varanda com churrasqueira, jacuzzi, 3 3
aquecedor a gas, piscina, pogo artesiano, fruticultura, 17 baias de canis, 2 entradas para carros - Codigo: CH0052. % 2
ET
RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO % L
=
o —
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO g =
)
LOCALFZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 90§0‘<7)
e
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 72%4§
=l ]
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADCDNALOS : 0,00 VARIACAO : 0,80808
T -
. - © [
FRENTES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADICIONALO04 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 0,9%8%_’
O £
CONSBTENCA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o P
o
ARFA Ca : 0,00 FTADCDNALO0G: 0,00 é 5
S
TOPOGRAFA Ft: -0,20 28
=]
o O
» ©
wa
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DADOS DA HCHA 7 g
NUMERO DA PESQUBA : ITAPEVI- SP - 2007 XIUNLZADO DATA DA PESQUBA : 16/05/2022 §
SEIOR: 23131 QUADRA: 100 NDICEDO LOCAL: 100,00 CHAVE GEOGRAFICA : §

(2]
DADOS DA I0CALIZACAO ®
ENDERECO : Rua Santa Iuz NUMERO : 129 %
COMP.: BARRO : Parque Mim Fores CIDADE: ITAPEVI- SP ~

CEP: 06668-270 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :

[JPAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[ REDEDE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE DETRBUCAO DE AGUA

X v A cABO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m2: 15.000,00 TESTADA - (¢f m 150,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 100,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Imegular ESQUNA : Nio

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 1.000,00 M2

PADRAO CONSTR.: casa médio

COEF. PADRAO:

2,154 DADE REAL: 15

anos COEF.DEDEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO : c -regular

0,878 CUSTO BASE (R$): 1.779,98

VAGAS: 0 PAVMENTOS: 1

VALOR CALCULADO (R$): 3.366.319,54 VALOR ARBITRADO (R$): 220.500,00
FATORES ADICIONAIS

ADCDNALO1: 638,15 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00
ADKCIONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADCIDNALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

MOBIARA :
CONTATO : Sr. Bené Souza

OBSERVACAO:

Chécara: Casa sede com 5 dormitérios, 3 banheiros, sala, cozinha, lavanderia - Casa de hospede com 4 dormitérios, 2 banheiros - 3 chalés

VAIOR VENDA (R$) : 1.590.000,00

Proinvest Iméveis - Creci: 10.918-J

VAILORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (11)-461786

churrasqueira, piscinas e lagos (com peixes), amplos jardins - Cédigo: CH0231 - At =30.000,00m? /2 (50% APP) = 15.000,00m?

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

igitalmente por JOARUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Jugtica do Estado de Sao Paulo, protocolado en] 30/05/2022

o

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO g
LOCALFZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 80@0‘
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 64%6
PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 0,8080

©

. ~ ]
FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 0,995

o

CONSBTENCA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 v

AREA Ca : 0,00 FTADCIONALOG6 : 0,00 é

TOPOGRAFIA Ft: -0,20 §

=

i)

(%)

L

Paraconferir o originat, acesse o site httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigitalfpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071254-51.2016.8.26.0100 e cédigo D18F73A.
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DADOS DA HCHA 8 g
NUMERO DA PESQUBA : ITAPEVI- SP - 2007 XIUNLZADO DATA DA PESQUBA : 16/05/2022 §
SEIOR: 23131 QUADRA: 100 NDICEDO LOCAL: 100,00 CHAVE GEOGRAFICA : §

(2]
DADOS DA I0OCALIZACAO ®
ENDERECO : Rua Santa Iuz NUMERO : SN %
COMP.: BARRO : Parque Mim Fores CIDADE: ITAPEVI- SP ~

CEP: 06668-270 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :

[JPAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[]REDEDE GAS X REDE DE DETRBUCAO DE AGUA

DADOS DO TERRENO

X v A cABO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

AREA (Av) m2: 1.125,00 TESTADA - (cf) m 25,00 PROF. EQUN. (Pe) : 45,00
ACESSBIIDADE:  Direta FORMATO : hregular ESQUINA : Nio

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 110,00 M2

PADRAO CONSTR.: casa médio

CONSERVACAO : c -regular

COEF. PADRAO: 2,154 DADE REAL: 15 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,878 CUSTO BASE (R$): 1.779,98
VAGAS: 0 PAVMENTOS:1

VALOR CALCULADO (R$): 370.295,15 VALOR ARBITRADO (R$): 226.000,00
FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 638,15 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADCIDNALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 365.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00

MOBIARA : Remax Casainveste Iméveis - Creci: 140.988-F

CONTATO : Sra. Nathalia

OBSERVACAO:

Chécara: Casa térrea com 3 dormitérios (1 suite com closet), 2 banheiros, sala, cozinha, lavanderia, varanda, pogo caipira e vaga coberta pa

carros - Codigo: CH0053.

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

TELEFONE: (11)-940627

igitalmenteghor JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Jugtica do Estado de Sao Paulo, protocolado en] 30/05/2022

Iesaj.tispus.br/

9

pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, inforfne o processo 1071254-51.2016.8.26.0100 e cédigo D18F73A.

=

o —

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO g S

)

LOCALIZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNTTARIO : 91@1‘5

Y o)

TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 72§9§

= o

PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADCDNALOS : 0,00 VARIACAO : 0,80808

© =

. - c |©

FRENTES MULIIPIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 0,9928E

o =

CONSBTENCA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o P

ARFA Ca : 0,00 FTADCDNALO0G: 0,00 é 5

S ke

TOPOGRAFIA Ft: -0,20 88
=

o O
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DADOS DA HCHA 9 g
NUMERO DA PESQUBA : ITAPEVI- SP - 2007 &U’DIEADO DATA DA PESQUBA : 16/05/2022 g
SEIOR: 23131 QUADRA: 100 NDICEDO LOCAL: 100,00 CHAVE GEOGRAFICA : §

(2]
DADOS DA I0OCALIZACAO ®
ENDERECO : Rua Via Astal NUMERO : SN %
COMP.: BARRO : Parque Mim Fores CIDADE: ITAPEVI- SP ~

CEP: 06668-325 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :

[JPAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[]REDEDE GAS X REDE DE DETRBUCAO DE AGUA

DADOS DO TERRENO

X v A cABO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

AREA (Av) m2: 7.288,80 TESTADA - (cf) m 50,00 PROF.EQUN. (Pe) : 145,78
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Imegular ESQUNA : Nio

TOPOGRAFA : caido para osfundosde 5% até 10%

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 241,00 M2

PADRAO CONSTR.: casa simples(-)

COEF. PADRAO:

1,251 DADEREAL: 35

anos COEF.DEDEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO : e -repamssimples

0,610 CUSTO BASE (R$): 1.779,98

VAGAS: 0 PAVMENTOS: 1

VALOR CALCULADO (R$): 327.355,25 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADCDNALO1: 638,15 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00
ADKCIONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADCIDNALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

MOBIARA :

VALOR VENDA (R$) : 850.000,00
Atitude Iméveis - Creci: 22.324-J

CONTATO : Corretor - Celular (11) 99259-5570

OBSERVACAO:

VAILORIOCACAO (R$) : 3.500,00

TEIEFONE: (11)-283533

Chacara com casa sede contendo 3 dormitérios, 2 banheiros, sala, cozinha, lavanderia - Lazer com piscina e churrasqueira

arvores frutiferas Cédigo: 5837.

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

igitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Jugtica do Estado de Sao Paulo, protocolado enj 30/05/2022

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO %
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 60@4‘
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 53}5;7
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIDNALOS : 0,00 VARIACAO : 0,88;29
FREN TES MULIPIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 0,9%1
CONSBTIENCA Fec : 0,00 FTADCIONALO5 : 0,00 w
AREA Ca : 0,00 FTADCIONALOG6 : 0,00

TOPOGRAFA Ft: -0,11

Este|documento

Paraconferir o originat, acesse o site httpd://esaj.tisp.jus.br/pastadigitalfpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071254-51.2016.8.26.0100 e cédigo D18F73A.
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DADOS DA HCHA 10 g
NUMERO DA PESQUBA : ITAPEVI- SP - 2007 XIUNLZADO DATA DA PESQUBA : 16/05/2022 §
SEIOR: 23131 QUADRA: 100 NDICEDO LOCAL: 100,00 CHAVE GEOGRAFICA : §

(2]
DADOS DA I0CALIZACAO ®
ENDERECO : Estrada Antonio Ca ssimiro NUMERO : SN %
COMP.: BARRO : Via Bemim CIDADE: ITAPEVI- SP ~
CEP: 06675-100 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
[JPAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBIICA
[ REDEDE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 5.000,00 TESTADA - (cf) m 50,00 PROF.EQUN. (Pe) : 100,00
ACESSBIIDADE:  Direta FORMATO : hregular ESQUINA : Nio
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFCACAO : Casa USO DA EDFCACAO : Residencial AREA CONSIRUDA : 400,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO : e -repamssimples

COEF. PADRAO: 1,497 DADE REAL: 25 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,696 CUSTO BASE (R$): 1.779,98
VAGAS: 0 PAVMENTOS:1

VALOR CALCULADO (R$): 741.833,01 VALOR ARBITRADO (R$): 185.000,00
FATORES ADICIONAIS

ADKIDNALOIL: 638,15 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADCIDNALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 600.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIARA : Smero Iméveis - Creci: 27.419-J
CONTATO : Sr. Marcio Silva - Celular (11) 95328-9003 / 95328-5581 TELEFONE: (11)-462455

OBSERVACAO:

Chécara: Casa sede com 2 dormitérios, 2 banheiros, sala, cozinha, lavanderia - Lago, pomar, muito verde, mina e casa de caseiro
Cddigo: CHO012.

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

igitalmente por JOARUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Jugtica do Estado de Sao Paulo, protocolado en] 30/05/2022

o

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO g
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 71@0‘
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 56%0
PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 0,8080

©

. ~ ]
FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 0,992

o

CONSBTENCA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 v

AREA Ca : 0,00 FTADCIONALOG6 : 0,00 é

TOPOGRAFIA Ft: -0,20 §

=

i)

(%)

L

Paraconferir o originat, acesse o site httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigitalfpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071254-51.2016.8.26.0100 e cédigo D18F73A.
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DADOS DA HCHA 11 g
NUMERO DA PESQUBA : ITAPEVI- SP - 2007 XIUNLZADO DATA DA PESQUBA : 16/05/2022 §
SEIOR: 23131 QUADRA: 100 NDICEDO LOCAL: 100,00 CHAVE GEOGRAFICA : §

(2]
DADOS DA I0OCALIZACAO ®
ENDERECO : Estrada dosEsquibs NUMERO : SN %
COMP.: BARRO : ChécarasGoiapa CIDADE: ITAPEVI- SP ~

CEP: 06683-225 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :

[JPAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[ REDEDE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m2: 10.000,00 TESTADA - (¢f m 100,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 100,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Imegular ESQUNA : Nio

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 300,00 M2

PADRAO CONSTR.: casa médio

COEF. PADRAO:

2,154 DADE REAL: 20

anos COEF.DEDEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO : c -regular

0,837 CUSTO BASE (R$): 1.779,98

VAGAS: 0 PAVMENTOS: 1

VALOR CALCULADO (R$): 962.736,71 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADCDNALO1: 638,15 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00
ADKCIONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADCIDNALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

MOBIARA :

VAIOR VENDA (R$) : 2.000.000,00

Xavier Iméveis - Creci: 15.183-J

CONTATO : Sr. Eduardo Pereira - Celular (11) 97180-1579

OBSERVACAO:

VAILORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (11)-415870

Chacara: Casa sede com 4 dormitérios (2 suites), 3 banheiros, sala, cozinha, lavanderia - Churrasqueira, piscina, sauna e amplos jardins

Cddigo: CH0007.

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

igitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Jugtica do Estado de Sao Paulo, protocolado en] 30/05/2022

o

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO g
LOCALFZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 83@3
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 66%8
PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 0,8080

©

. ~ ]
FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 0,9926

o

CONSBTIENCA Fec : 0,00 FTADCIONALO5 : 0,00 @

AREA Ca : 0,00 FTADCIONALOG6 : 0,00 é

TOPOGRAFIA Ft: -0,20 §

=

i)

(%)

L

Paraconferir o originat, acesse o site httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigitalfpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071254-51.2016.8.26.0100 e cédigo D18F73A.
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MODHO DEESTATISTICA DESCRITIIVA 2
o
DESCRICAO : Chdcam em tapevi DATA : 19/05/2022 g
S
FATOR OFERTA/ TRANSACAO : 0,9 g
Qo
EDFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2022 - SAO PAUIO - SP 3
OBSERVACAO : &
o
Chicara Iagoinha - Iote 38 ao 44 - Quadra D :
Ma tricula n° 71.921 §
Inscricdo municipal: 23.131.33.44.0417.00.000 <
g
X 3
ZONA DEAVAIIACAO e
Descricao da Zona de Avaliacio : RESIDENCIAL HO RIZONTAL MEDIO =)
Fr £ Ce Pmi Pma P Ar Fa AMin8
10,00 0,20 1,00 25,00 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00 E
FATORES
FATOR INDICE
X Iocalizacao 100,00
D Testada 219,50
D Profundidade
D Frentes Multiplas Nao
[] Area
g'lbpograﬁa caido para osfundosde 10% até 20%
& Consisténcia seco
FATORES ADICIONAIS
FATOR INDICE INCIDENCIA
& DATA 638,15 Terre no

Eventual atualizacao da oferta IPC/Fipe

do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPE{ e Trjbunal de Justica do Estado de [Sao|Paulp

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumenito.do, informe o processo 1071254-542846-8/26.0100 e codigo D18F73A.
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MATRIZDEUNITARIOS =
o
)
=
S
; Valor . . Varacao Variac¢ ao<
Num. | Endereco Unita rio Homogeneizacao Paradigma | Avalianda
& 1| Estrada EliasAlvesda Costa ,SN 129,62 79,24 0,6113 0,993003:)
Pt »
—— |
X 2| Pague Mia Flores,SN 92,41 73,93 0,8000 0,998 19
M
XI 3| Rua Angm dosReis,SN 90,91 72,73 0,8000 0,99§B o
NG
X 4| Rua do Pinho ,SN 81,22 64,98 0,8000 0,998 13
S o
I 5| Rua José Fantini,SN 92,37 82,11 0,8889 0,9988 8
S H
X] 6| Rua Marana ,2 90,30 72,24 0,8000 0,9985
= N
s
X 7| Rua Santa Inz,129 80,70 64,56 0,8000 0,99%5 |2
O H
I 8| Rua Santa Iuz SN 91,11 72,89 0,8000 0,998 K
-
=10
I 9| Rua Via Astral,SN 60,04 53,37 0,8889 0,998@1
[a
& 10 | Estrada Antonio Ca ssimio ,SN 71,00 56,80 0,8000 0,99(%2
[X] 11| Estmda dosEsquibos,SN 83,73 66,98 0,8000 0,99%6

do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071254
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APRESENTACAO DOS RESULTADO S %
@
DADOS DO AVAIIANDO §
Tipo : Temeno Iocal: Rua José Fantinilll Sao Jo&o ITAPEVI- SP Data : 19/05/2022;
o)
Cliente : Proc:1071254-51.2016.8.26.0100 3 <
Area m? : 12.647,00 Modalidade : Venda gL
3
Distribuic a0 espacial — Oroi
[N
«C o
=)
&8
n O
S o
Z8
S O
g8
3 ®
838
o O
[SAY
-
o 0
S
o X
P
]
» 5
o
)
S 3
S o
g 8
S s
o
So
B £
28
2 £
]
VAIORES UNITARIO S VAIORES HOMOGENEIZADOS é o
= =
Média Unitarios : 87,58 Média Unitiarios : 69,07 = GE)
(]
Desvio Padrio :17,26 Desvio Padrio : 8,79 & 3
o
o
- 30% :61,31 - 30% : 48,35 o !DE
+30% :113,86 +30% : 89,80 w2
=R3
Coeficiente de Variacao :19,7100 Coeficiente de Variacdo : 12,7300 H -..GC;’
u o
GRAU DE FUNDAMENTACAO xQ
0O 0
Descricao GRAUIII GRAUII GRAUI ﬂ‘i “2
~ . = Z 3=
1 Carac. do imével avaliando Cor.rjplt.etaquefnto atodas IX Completa qto aos fatores I:, Adocao de situacao D 8 :§
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma S D
Quantidade minima de = &
12 5 3 &
2 dados de mercado usados D & D g g
o
Identificag@o dos dados Apresentacao de inform refatodas Apresentacao de inform refatodas Apresentagao inform refatodos as § ;5
3 de mercado as caractdos dos dados analisados D as caractdos dos dados analisados IX caractdos dados ref aos fatores D — O
o
Intervado de ajuste de cada 0.8021.25 N ;’;
4 |tator e p/ 0 conj de fatores el X 0.5022,00 OJ 0402250 O =
£
GRAUDE FUNDAMENTACAO: |l E
~ (=)
FORMACAO DOS VAIORES S
MEDIA SANEADA (R$): 69,07 §
c
TESTADA: 0,0000 PROFUNDDADE  0,0000 @
FRENTES MULTIPIAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000 =
<
VALOR UNIIARI (R$/m2): 69,07000 VAIOR TOTAL(RS) : 873.580,15 2
[S]
S

INTERVAILOS DE CONHANCA (80%): Paradigma

INTERVAILOS DE CONHANCA (80%): Avaliando

INTERVAIO MINIMO : 65,43
INTERVALO MAXMO : 72,71

GRAUDE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :

61,95

INTERVALO MAXMO : 76,19

é copi

P

GRAUDEPRECBAO: I
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj
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ENG* CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

IMOVEL

Inscricdo: 23.131.33.44.0417.00.000

ANEXO - Il

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
DADOS CADASTRAIS DO
E-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo Paulo - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

WJIMJ22408797870
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ANEXO - Il
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MATRICULA DO IMOVEL
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
VRO N 2 - REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS DE
matricula fcha
-71.921- 01 Cotia, 12 de fevereiro 1
IMOVEL: UM TERRENO, constituido dos LOTES N° 38 ao 44, localizado na rua

José Fratine. n® 11, no Bairro de S&o JoSo, municipio de ltapevi,
Comarca de Cotia-SP e assim descrito: tem inicio no cruzarmento das ruas José
Fratine e Elias Alves da Costa, onde mede no seu canto chanfrado 5,00 metros;
segue pela rua Elias Alves da Costa, no sentido de itapevi, na distancia de
121,00 metros, alé atingir a divisa de propriedade do Dr. Roberto Gouveia,
defiete 4 direlta ¢ segue pela referida divisa no rumo de 02°46' SW, na distancla
de 143,00 metros, até atingir a divisa do lote 45, de propriedade de Roberto
Rampaldi; dal deflete A direita e segue no rumo de 78°14' NW, na distancia de
68,00 metros até atingir a rua José Fratine; deste deflete & direita e segue pelo
alinhamento da rua José Fratine, na distancia de 217,00 metros, até atingir o
ponto inicial desta descrigdo, encerrando a drea de 12.647,00 metros quadrados,
contendo as seglintes benfeitorias: portdo de entrada € muros, residéncia do
Mesing é/equipamento, saldo de jogoes, campo de bocha, caixa d'dgua e
spedes e repouso, campo de basquete, quadra de ténis, oficina,
¢ vestiario, jardim e pisos externos.-

VELINO DOS SANTOS) auxisar,
(SUELI A. DOS SANTOS) escrevente

izada conferi e achei conforme. -
| 7?7?%& ANTONIO BENTO MOTA DIAS -

- >
R.01, em 12 de fevereiro de 2001 .-
TITULO: USUCAPIAD.-

Nos termos do Mandado de Retificacdo de Registro, passado aos 28 de
novembro de 2000, pelo Juizo de Direito da 1* Vara Civel da Comarca de
ltapevi-SP, assinado pela Dr* Alexandra Fuchs de Arajo. MM® Julza de Direito.
exiraido dos autos n° 981/88 de usucapido; por sentenca homologada acs
20.09.2000, transitada em juigado aos 23.10.2000; o imdvel desta matricula foi
declarado de dominio de DE Al F
inscrita no. CGC/MF n® 80.577 418/0001-98, com sede na rua Lavapés, n°® 598,
Sdo Paulo-SP.-  (VV.R$ 317.708,24)

A ESCREVENTE 57 AT !—l Lo SUELIA. DOS SANTOS -
D.R$ 723,60 P.112.244 CAS.-
o0 10 FPantlnan an vneaa

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo Paulo - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
E-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Este dO -mento.écéﬁié;do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2022 as 10:38 , sob o nimero WJMJ22408797870

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071254-51.2016.8.26.0100 e c6digo D18F73A.
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ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

metricula fiche
Prenotado sob n® 297.951 em 27/05/2019.
Av.02 em 14 de junho de 2019. -

ALTERAGAQ DA RAZAO SOCIAL -

Pelo Instrumento Particular de 27* Alterago Contratual, firmado em 25 de junho
de 2015 em Sac Paulo-SP, e registrado sob o n® 0.679.821/15-6 na Junia
Comercial do Estado de Sao Paulo - JUCESP, procedo a presente para constar
que a proprietaria CENTRAL DE METAIS E FERRAGENS LTDA,, ja qualificada,

teve sua razdo social alieraga para "CENTRAL DE METAIS E FERRAGENS

EIRELI".
O escrevente au\uiz% itacy Klemchuk Infanti,
D.R$ 16,58

Selo digital: 1199173310000000070817 18P

Prenotado sob n° 207.951 em 27/05/2019.
Av.03 em 14 de junho de 2019. -

PENHORA -

Nos termos da Certiddo expedida em 24 de maio de 2019, as 12h02m22s, pelo
Tribunal de Justica do Estado de S3o Paulo - VElah 84 Oficio Civel do Foro
Central da Comarca de Sdo Paulo-SP, extralda dos autos do processo n°
1071254512016, Aghio de Execugdo Civil, tendo como exequente: BANCO DO
BRASIL SiA, CNPJ n° 00.000.000/0001-91;, e executados: CENTRAL DE
METAIS E FERRAGENS EIRELI, CNPJ n® 60.577 418/0001-98 e THEREZINHA
DE JESUS ALVAREZ LAURINDO, CPF n® 093887 538-06, 0 imdvel desta
matricula foi penhorado; (Protocolo Penhora Online: PHO00268159), para
garantia da divida no valor de RS 440.386,16, tendo sido nomeado fiel
depositario: CCNTRAL DE METAIS E FERRAGENS EIREL), & qualificada.

A escrevente autorizad raya Itacy Klemchuk Infanti.
{THulo digitado por da Silva)

D.R$ 275,21 (20% itemn 1. da tabefa de emolumentos)

Selo digital: 119917321000000007081818P

E-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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