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Eng.° Cassio Bianchi Machado

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 4* Vara Civel do Foro
da Comarca de Sdo Caetano do Sul - SP

Autos n° 0009323-76.2006.8.26.0565/01

Cassio Bianchi Machado, Engenheiro, CREA-SP n° 0601765173,
perito judicial nomeado nos Autos a fl. 958, da acao movida por Cristiane Gassmann
Calixto e outros contra lvanildo Oliveira Ferro e outro, que se processa perante este
r. Juizo, vem a presenca de V. Ex.?, em atendimento a decisdo de fls. 958 e 979,
apés estudos realizados e exame da matéria vem encaminhar para considera¢ao o
presente:

LAUDO TECNICO DE AVALIAGCAO

Termos em que,
Pede Juntada.
Sao Paulo, 14 de janeiro de 2024
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Eng.° Cassio Bianchi Machado
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Eng.° Cassio Bianchi Machado

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

» 4* Vara Civel do Foro da Comarca de Sdo Caetano do Sul - SP
« Processo: 0009323-76.2006.8.26.0565/01

* Exequente: Cristiane Gassmann Calixto e outros

» Executado: Ivanildo Oliveira Ferro e outro

» Objetivo: Avalia¢do de imével urbano
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Eng.° Cassio Bianchi Machado

1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES
1.1. OBJETIVO

O objetivo deste Laudo Técnico de Avaliagao ¢ determinar o valor
de mercado do imovel denominado apartamento n® 25 localizado no 2° andar do
Edificio Boa Vista, com acesso pelo n° 1.257 da Rua Boa Vista — Vila Gisela —
municipio de Sao Caetano do Sul/SP, objeto da matricula n® 6.726 do 1° Cartério de
Registro de Iméveis de Sao Caetano do Sul/SP.

1.2. QUESITOS
e Exequente: Nao formulou.
e Executado; Nao formulou.

1.3. ASSISTENTES TECNICOS
e Exequente: Nao indicou.
e Executado: Nao indicou.

2. DESPACHO SANEADOR

O meérito da causa & a produgdo de prova pericial de engenharia
necessaria a determinar o valor do imével objeto da matricula n® 6.726 do 1° Cartério
de Registro de Iméveis de Sao Caetano do Sul/SP.
3. METODOLOGIA

O presente trabalho atende as seguintes normas:

1. Normas para avalia¢ao de iméveis do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia.

2. Norma Técnica de Avaliagao de Bens — 14.653/2019 — Parte 2: Iméveis Urbanos
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4. VISTORIA

No dia 30 de novembro de 2023, este perito procedeu aos trabalhos
de vistoria ao imdvel objeto deste Laudo, documentando-o através de fotografias
obtidas na ocasiao da diligéncia, onde obtivemos todos os elementos necessarios
ao desempenho do labor que ora se apresenta.

4.1. LOCALIZACAO
O Edificio Boa Vista possui acesso pelo n° 1.257 da Rua Boa Vista
— Vila Giselda — municipio de Sao Caetano do Sul/SP, vide a seguir:
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Eng.° Cassio Bianchi Machado

Para a realizagéao da diligéncia este signatario atento ao artigo 474
do novo CPC informou as partes do dia e hora da diligéncia a ser realizada,
entretanto, no dia e hora aprazado nado foi facultado o acesso ante a auséncia de
presentes no local.

Sendo assim, nos termos do artigo 7.3.5.2' da Norma Técnica de
Avaliacdo ABNT NBR 14.653-2 procedemos a vistoria externa ante a impossibilidade
de acesso ao interior do imdvel sem prejuizo da apuragao do justo valor de mercado
do bem avaliado.

4.2. ZONEAMENTO

O imovel esta situado em Zona de Uso Diversificado — ZUD E do
municipio de Sdo Caetano do Sul/SP conforme Lei de Zoneamento Estratégico do
Municipio, vide a seguir:

SECRETA

Edificio Boa Vis S

ENGEN
¥

SANTO ANDRE

I B 7uD (13S0 DIVERSIFICADO) I

'7.3.5.2 Impossibilidade de vistoria

Quando ndo for possivel o acesso do avaliador ao mterior do imével, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagdio.
Neste caso, em comum acordo com ¢ Gontratante, a vistoria interna pode ser prescindida ¢ o avaliagio pode prosseguir com
base nos clementos que for possivel obter ou fornecidos pelo contratante, tais como:

a) descrigiio interna; b) no caso de apartamentos, escritdrios ¢ conjuntos habitacionais, a vistoria extermna de dreas comuns,
a vistoria de outras unidades do mesmo edificio e informagdes da respectiva administragio;

<) no cuaso de unidades isoladas, a vistoria externa,
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Eng.° Cassio Bianchi Machado

4.3. DO IMOVEL

Consoante Matricula n® 6.726 do 1° Cartério de Registro de Iméveis
de Sao Caetano do Sul/SP, o imével denominado apartamento n® 25 localizado no
2° andar do Edificio Boa Vista, possui area util de 56,50 m?, area comum de 35,991
m?, totalizando a fragao ideal de 3,50% no terreno e nas partes de uso comum do
condominio, com direito a uma vaga de garagem em local indeterminado no subsolo
do edificio.

O Edificio Boa Vista trata-se de um conjunto residencial erigido em
estrutura mista de concreto e alvenaria composto de 4 pavimentos, sendo térreo
(salas comerciais) e mais 3 pavimentos (residenciais).

Possui fachada revestida com massa corrida pintada em latex
coberto com telhas de fibrocimento. Hall de entrada e corredores com dimensdes
reduzidas e acabamentos simples, sem portaria.

4.4. MELHORAMENTOS PUBLICOS

Conta o local com todos os melhoramentos publicos principais, tais
como pavimentagdo asfaltica, redes de iluminagdo publica e domiciliar, redes de
agua, esgoto e de telefonia, entre outros.

4.5. REPORTAGEM FOTOGRAFICA

Durante vistoria realizada no local objeto deste trabalho obtiveram-
se as fotos a seguir apresentadas, que permitem visualizar a situagdo de diversos
angulos para que pudéssemos coletar todos os pontos de interesse para o presente
feito.
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Vista do Edificio Boa Vista, sob n° 1257 da Rua Boa Vista onde se

Eng.° Cassio Bianchi Machado
localiza a unidade avalianda sob n° 25.

Vista da Rua Boa Vista. O observador se encontra defronte ao Edificio
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Foto n° 2

Boa Vista olhando em direcao a Rua Nelly Pellegrino.
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Eng.° Cassio Bianchi Machado
Detalhe do portédo da garagem do Edificio no qual a unidade avalianda

tem direito a uma vaga indeterminada.
Outra vista da'fachada do Edificio Boa Vista.
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Eng.® Cassio Bianchi Machado

5. TITULARIDADE DE DOMINIO

Resumo dos documentos juntados ao processo:

= Documento 01

Fonte: fls. 401/402 dos autos.
Data: 21 de junho de 1982

Doc.: Matricula do Registro de Iméveis da Comarca de Sao Caetano do Sul/SP
Matricula n® 6.726 (Registro Anterior: R. 3/518 de 13/03/80, deste Cartério)

Proprietario: Gabriel Zotini Martins
Imével: Cristiane Gassmann e Marcos Pasquini Herrera
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Observagao: Trata-se da matricula do imével avaliando, apartamento n°® 25 do

Edificio Boa Vista.
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Eng.? Cassio Bianchi Machado

6. AVALIACAO

E a determinagéo técnica do valor de um imével. Normalmente é
adotado o Valor de Mercado, que € o que o imével obteria numa transacgéo normal
de compra e venda, dentro de prazo razoavel, ndo estando o comprador e o
vendedor compelidos a transacionar, sendo ambos conhecedores do imével em
seus detalhes.

No presente caso, tem-se que a presente avalia¢do versa sobre a
determinacdo do valor de mercado do imével denominado apartamento n® 25
localizado no 2° andar do Edificio Boa Vista, com acesso pelo n° 1.257 da Rua Boa
Vista — Vila Gisela — municipio de Sdo Caetano do Sul/SP, objeto da matricula n®
6.726 do 1° Cartorio de Registro de Iméveis de Sao Caetano do Sul/SP.

6.1. METODOS DE AVALIAGCAO

No presente caso utilizaremos o Método Comparativo para o calculo
do valor do imoével valendo-nos de pesquisas realizadas na mesma regido
geoecondmica onde se localiza o imovel a ser avaliado e com caracteristicas
préximas ao imével em questao.

Sendo assim, dado o nimero de ofertas de imdveis a venda na
regiao, devidamente homogeneizados consoantes critérios descritos no corpo do
Anexo A, obteve-se o valor basico unitario médio, devidamente demonstrado no
Anexo B deste trabalho de:

Vinit. = R$ 3.619,57/m?

6.2. CRITERIO DE CALCULO

Para o atendimento as Normas de Avaliages de Iméveis e para a
determinagcdo do valor de mercado do imével, serdo analisados os seguintes
parametros para a homogeneizagao dos elementos:

= FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desagio em relacédo ao valor
pedido no mercado em fungdo da natural elasticidade dos negdcios
caracterizada pela relacao entre o valor ofertado do imével e o valor efetivado
do negdcio. Para o atendimento a este item este signatario adotou o desagio ja
consagrado de 10% (dez por cento).
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Eng.® Cassio Bianchi Machado

= FATOR DE DEPRECIAGAO: Para verificarmos a correlagao entre os fatores de
depreciagao do imével avaliando e dos comparativos em fungao do obsoletismo,
do acabamento e do estado de conservacao da edificagdo, utilizamo-nos do
estudo “Valores de Edificacoes de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP".

= PADRAO CONSTRUTIVO: Para a variagdao do fator padrdo construtivo este
signatario aferiu a correlagdo entre os padrdes construtivos do avaliando e dos
comparativos, em conformidade com o estudo Valores de Edificagbes de
Iméveis Urbanos e Indice de Unidades Padronizadas — IBAPE/SP.

= FATOR AREA: No caso da presente avaliagao tem-se que o imével avaliando
possui area util de 56,50 m?. Sendo assim, face a homogeneizacao realizada
com os elementos comparativos obtidos, adotar-se-4 o fator de area em
conformidade com as prescrigoes do “Curso Béasico de Engenharia Legal e de
Avaliagdes”, de autora de Sérgio Antonio Abunahman, publicado pela Editora

Pini, vide:
e €2 do elemento pesquisado .4 /4 if ; . o
Fa= Area do elementn avaliando )y, d n¢a inferior a 30%
e

Area do elemento pesquisado

Fa=(

)78 diferencga superior a 30%

Areado elemento avaliande

6.3. ESPECIFICACAO DA AVALIAGCAO

Conforme determinado pela Norma Técnica ABNT NBR
14.653:2019 Avaliagéo de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos, a especificagéo de uma
avaliagao esta relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes,
como com o mercado e as informacfes que possam ser dele extraidas e é
classificada através do Grau de Fundamentagdo e Precisdo, indicadas com grau
variando de | a lll, sendo o grau | menos fundamentado e menos preciso e grau |l|
fundamentacao e precisdo completa.

Isto posto, de acordo os dados de mercado disponiveis, temos que
0s graus obtidos na presente avaliagao sao:
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Eng.° Cassio Bianchi Machado

' GRAUDE FUNDAMENTAGCAOD: N

“ GRAUDEPRECHAD:

FORMAGAO DOS VALORES
MEDWA SANTADA (R3) teiv 8

VALOR UNTARIO (RS /m2) 3,615 57000 VALOR TOTAL (R$): 2028057

INTERVALOS DECONFIANCA {80%): Faradigme INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliondo
MTERVALO MmO : I 444 a4 INTERVALO MINWAO & 3 424 44
WMILRVALO MATMO - J./74 70 NTERVALO MAXIMO . 77470

GRAU DE PRECISAO

6.4. AREA DO IMOVEL

Consoante dados obtidos nos autos da presente agao obtém-se a
area privativa da unidade avalianda de:
Aume = 56,50 m?

6.5. PADRAO CONSTRUTIVO

Para avaliagao do apartamento, este perito realizou o levantamento
de todas as caracteristicas relevantes das benfeitorias e utilizou-se do EVV - indice
de Valores de Edificagtes fornecido pelo Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias
de Engenharia que adota como referencial o CUB - Custo Unitario Basico da
Construgao Civil fornecido pelo SindusCon-SP; sendo analisadas as seguintes
caracteristicas: area construida, padrao construtivo, estado de conservagéo, idade

da edificagao e fator de depreciacgao obtido através da Tabela Ross Heideck, sendo:

“Apartamento Padrdo Econdmico”, sendo adotado o nivel médio de
valorizagdo do intervalo de indices (Pc).

A seguir descrevemos as caracteristicas construtivas da edificacao
ora valorada em conformidade com as referéncias descritas no Estudo de Valores
de Edificagoes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP, vide:
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Eng.® Cassio Bianchi Machado

INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS

1.1.7 PADRAQ ECONOMICO

bape ==

Edificagdes com dois ou mais pavimentos, sem elevador, executadas obedecendo 3 estrutu-
ra convencional & sem preocupacao com o projeto arquitetonico, seja de fachada ou de fun-
cionalidade. Hall de entrada & corredores com dimensdes reduzidas e acabamentos simples,
sem portaria € normalmente sem espaco para estacionamento, podendo, 0 térreo, apresentar
destinacoes diversas, tais como peguenos saldes comerciais, oficinas ou lojas. Fachadas sem

tratamentos especiais, normalmente pintadas a latex sobre embo¢o ou reboco.

Unidades normalmente constituidas de sala, um ou mais dormitorios, banheiro, cozinha e area

de servico conjugada, normalmente sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos essenciais e pelo emprego de pou-

cos acabamentos, tais como:

» Pisos: ceramica simples, caco de cerdmica, taco, forracdo ou até cimentado.

* Paredes: pintura latex sobre embogo ou reboco, barra impermeavel (pintura ou azulejos

comuns) nas areas molhadas.

Instalacoes hidraulicas: sumarias com nimero minimo de pontos de dgua, banheiros dota-

dos das pecas sanitarias basicas, de modelo simples.

Instalacoes elétricas: sumarias e com poucos pontos de luz, interruptores e tomadas, utili-

zando componentes comuns,

« Esquadrias:ferro, venezianas de PVC ou de aluminio do tipo econémico.

1.1.1 - Padrao Economice
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Eng.° Cassio Bianchi Machado

6.6. DEPRECIAGAO

De acordo com os indices obtidos em fungdo do estado de
conservacao e idades aparentes através do Método do Valor Decrescente,
considerando-se a razao de depreciagao de 2,5% aa. (Maior a depreciagdo = Menor
a avaliagdo “Ross- Heideck").

Depreciagéo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagéo:

O fator de adequagao ao obsoletismo e ao estado de conservagao
(FOC) é determinado pela seguinte expressao:

FOC =R + K x (1-R), onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao
K = Coeficiente de Ross/Heideck

No presente caso a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor
residual equivale a 20%.

Tabela 1 - Vida referencial (IR) ¢ o valor recidual [R) para as tipologias deste estude
‘ i Mdade | valor
Classe - Padea Referanciol | Ressdual
~Irianvost | —R(%)
1.1.1 - Padrdo Econtmico &0 0%
Sem elevador 0 20w
112 - Padrao Simples
Com slevador 50 205
03 g Sem sleyador &0 20%
1LRESOENCIAL 1.1 APARTAMENTO | 1= o Coen elevado & 2%
YA fede Sem slevador 60 X
S &Ost‘l'ﬂ, o
Com elovador 60 MFy
1.1.5 — Padedo FHno S0 205
1.16 - Padkeso Lo SO 20
——

A vida util da edificagdo corresponde a 60 anos, possuindo o imével
a idade aparente estimada de 41 anos, de modo que a idade em percentual da vida
referencial corresponde a 0,6833 ou 68,33 %.

Para o estado de conservacdo adotar-se-a para o imovel a
classificagao “e — Necessitando de Reparos Simples".
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Eng.° Cassio Bianchi Machado

-
Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec
et | |Deedache Caractaristicas
Edificacio nova ou com reforma geral ¢ substancial com
A | Nowa 000 mencs de dois 3nos, Que apresente apenas sinais de
desgaste natural ds pintura extema.
TIASEORAA Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial com
B cécaiar 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
i Lo uma demdo leve de pintura DA recompor 3 sua aparsnca.
Edificacso seminova ou com reforma geral & substancial
C | Regular 252 &ntre 2 € 5 3nos. cujo estado geral possa ser recuperado
JPENas Com reparos de eventuais fissuras superficiais
jocalizadas e/ou pintura extema e intermna.
ErmE e iare Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial
C M(‘tﬂr:’?!'ldod' 509 entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possy ser recuperado
s ouampm\ com reparo de fissuras & trincas localizadas e superficiais &
e pentura mtemna e externa,
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
Necessirando de pintury intermna ¢ extena. 3pos reparos de fissuras e
E o 18,10 trincas superficais generalizadsas. sem recuperacso do
reparas simples sistama estruturasl, Eventusiments, revisdo do sistema
hidraulico e elétrico.

62% 04978 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 0.2360 | 0.1235
64% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | 01178
659 04522 | 04508 | 04208 | 04156 | 03704 | 03021 | 02143 | o112t
68% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 01063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 03722 | 0,3317 | 02705 | 0,1920 | 0,1004
72% 03808 | 03 03712 | 03500 | 03119 | 02543 | 01805 | 00934
74% 03562 | 03551 | 03472 | 03274 | 02917 | 02379 | 01688 | 00883
76% 03312 | 03301 | 03220 | 03043 | 02713 | 02212 | 01570 | oos:
78% 03058 | 03048 | 02981 | 02811 | 0.2505 | 02043 | 01440 | o078
80% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 02538 | 02530 | 02474 | 02333 | 02075 | 01695 | 01203 | 00829
84% 02272 | 02265 | 02215 | 02088 | 01861 | 01518 | 0,1077 | 00563
85% 02002 | 01996 | 01952 | 01820 | o.1620 | 01337 | 00549 | 00298
88% 01728 | 01722 | 01688 | 01588 | 01415 | 01154 | cosie | 00420
00%% 0,1450 | 0,135 | 0,7413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,030
92% 01168 | 01182 | 01139 | 01078 | 00957 | 00780 | 00554 | 00290
94% 00882 | 00879 | oosso | oosi1 | 00722 | oosse | oosis | 00219
96% 00592 | 00590 | 00577 | 00545 | 00285 | 00395 | 00281 | co147
98¢ 0.0298 | 00297 | 00290 | oo27s | 00222 | 00199 | 00141 | 00078
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000

Assim sendo, tem-se o valor da depreciacdo obtido através da
expressao supracitada de:
FOC=0,2 +0,342 x (1-0,2) = 0,4732

O valor unitario médio apurado assim o foi considerando a
depreciagao acima demonstrada.

Enm b Farein Disnchi Machada  FOCAICD ABMTEESTE o snnll massln RianahitRuishan mam he . ral (144 00989 4744 &m0

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PAULO CESAR RIBEIRO COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2024 as 15:03 , sob o nimero WSCS24700690097

Para{ conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009323-76.2006.8.26.0565 e c6digo sx3gPo5Z.



Eng.° Cassio Bianchi Machado

6.7. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL
Isto posto, o valor arbitrado2 do imével de acordo a conjuntura3 do
mercado em que se situa, sera dado por:

V = ApmL X v, onde;

V = Valor do imavel;
AumiL = Area Gtil do imével = 56,50 m?

V = Valor basico unitario, em R$ / m?= R$ 3.619,57/m?

Sendo assim, o valor do imovel é de:
V=56,50 m? x R$ 3.619,57/m? = R$ 204.505,70

Em numeros redondos:

V = R$ 204.505,00 — (Duzentos e quatro mil, quinhentos e cinco
reais), valor este calculado para a data base de Janeiro de 2024 e

sem inclusado da taxa de corretagem.

* Norma de Avaliagio ABNT NBR 14.653-2:2019 — Avaliagio de Bens — Imdveis Urbunos: Item 3.70 valor arbitrado:
valor pontual adotado como resultado final da avaliagio, dentra dos limites do campo de arbitrio estabelecido nesta norma,

3 Norma de Avaliagio ABNT NBR 14.653-2:2019 — Avaliacio de Bens ~ Im6veis Urbanos: Item 3.10 conjuntura do
mercado conjunto de circunstincias, tais como estrutura, conduta e desempenho, que influenciam no comportamento do
mercado em determimado periodo,
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7. CONCLUSAO

Consoante Pesquisa mercadoldgica e técnica da Engenharia de
Avaliagoes, estima o perito avaliador o valor do imével:

“Apartamento n° 25 localizado no 2° andar do Edificio
Boa Vista, com acesso pelo n° 1.257 da Rua Boa Vista
- Vila Gisela — municipio de Sao Caetano do Sul/SP,
objeto da matricula n® 6.726 do 1° Cartério de Registro
de Iméveis de Sao Caetano do Sul/SP”

VALOR DE MERCADO:

em: R$ 204.505,00 — (Duzentos e quatro mil, quinhentos e
cinco reais).
— DATA BASE: DEZEMBRO DE 2023.
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Eng.° Cassio Bianchi Machado

S3o Paulo, 14 de janeiro de 2024

Termos em que,
Pede Juntada

Eng.° Cassio Bianchi Machado

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente Laudo

Técnico de Avaliacdo composto por 19 (dezenove) folhas impressas no anverso.

8. ENCERRAMENTO
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Pesquisa de Elementos Comparativos
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ELEMENTOS DA AVALIACAO E
(=
DADOS DA FICHA 1 _g
o
NUMERO DA PESQUISA : SAO CAETANO DO SUL - 5P - 2024 glﬂlﬂkbo DATA DA PESQUISA :  12/01/2024 w_
SETOR: | QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFICA : 3
o
DADOS DA LOCALIZAGCAO :
S
ENDERECO : Av enida Presidente Kennady NUMERO : SN
COMP.: BARRO ; Barcelona CIDADE : SAC CAETANO DO SUL -SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

()P AVIMENTACAO [X REDE DE COLETA DE ESGOTO [JREDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[JreDE DE GAS [QREDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [T]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M7 V00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUNV. (Po): 1.00
ACESSIBRIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSSTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICAGAO : Apartamento ESTADO : Original FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento simples s/ elev. {+) COEF.PADRAO : 3827 CONSERVACAO : d - entre regular o reparos simples
COEF. DEP. (k): 04660IDADE: 30 anos FRAGAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M*: 55,00 AREA COMUM M*? 0.00 GARAGEM M? 0.00 TOTAL M* 55,00
EDIFICIO

DORMAORIOS: | SUNES: © W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: 0 PSCINA: 0O SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : o SUB-50LOS: 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL D4: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$): 270.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
MOBRLIARIA ; LUCIANO DE FIGUERREDO IMOV ESS LTDA - ME - Creci J 20348
CONTATO : TELEFONE : (11)-42221891

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
m——-__—_-

do original, assinado digitalmente por PAULO CESAR RIBEIRO COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2024

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 ; 0.00 VALOR UNITARIO : 4.418,18
OBSOLESCENCIA Fobs : -974.68 FTADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAOD : 3.443.50
|pADRAO Fp : 000  FTADKCIONALO3: 000  VARIACAO : 0.7794
VAGAS 0.00 FTADICIONAL 04 : 0,00
FT ADICION AL 05 : 0,00 %
FTADICION AL 06 : 0.00 >
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ELEMENTOS DA AVALIACAO g
3
c
DADOS DA FICHA 2 o
e}
NUMERO DA PESQUISA: SAO CAETANO DO SUL - 5P - 2024 &UTIEADO DATA DA PESQUBA ; 12/01/2024 91
SETOR : | QUADRA ; INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFICA : 3
DADOS DA LOCALIZACAO a
[%2]
«T
ENDERECO : Avenido Presidenle Kennedy NOMERO : 5N
COMP.: BAIRRO : Barcelona CIDADE ;: SAD CAETANO DO SUL-SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[QPAVMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[(JReDE DE GAS [QREDE DE DETRBUICAO DE AGUA [T]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSBLIDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : NGo
TOPOGRAFIA : ptano

CONSBIENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFICAGCAO : Apartamento ESTADO : Original FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento simples s/ elev. (+) COEF.PADRAO : 3.827 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,640 IDADE: 30 anos FRAGAO:; 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M*: 65,00 AREA COMUM M? 0.00 CARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 65,00
EDIFICIO

DORMIORIOS: | SUftES: 0O W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: 0  pxemA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND :; 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR ; 0 SUB-SOLOS: 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0.98 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 340.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
MOBILIARIA : LUCIANO DE FIGUEIREDO MOV EIS LTDA - ME - Cract J 20348
CONTATO : TELEFONE : (11)-42221891

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

do original, assinado digitalmente por PAULO CESAR RIBEIRO COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2024

FATORES N;lMA IBAPE/SP FATORES ADICIONJ;IS VAI.OIE_SIVARIAC‘O
LOCALRZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 ; 76.86 VALOR UNITARIO : 4.707.49
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.038.55 FT ADICIONAL 02 ; 0.00 HOMOGENEIZACAO : 3.746,01
lPADRAO Fp : 0.00  FTADICIONAL 03 : 000  VARIACAO : 0.7957
VAGAS 0,00 FTADICIONAL 04 : 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0,00 '§
FT ADICIONAL 06 : 0.00 @
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ELEMENTOS DA AVALIAGCAO g
3
c
DADOS DA FICHA 3 _g
n o
NUMERO DA PESQUBA : SAO CAETAND DO SUL - 5P - 2024 (BJUTLZADO DATA DA PESQUEA :  12/01/2024 A
SETOR : ! QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFICA : 3
2
DADOS DA LOCALIZACAO oL
S
ENDERECO : Ruo Boa Visia NUOMERO : 550
COMP,: BARRO : Vila Gisela CIDADE : SAO CAETANG DO SUL- 5P
CEP UF: SF

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[P AVMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [XIREDE DE RUMINACAO PUBLICA
[CJrepE DE GAS [ REDE DE DSTRBUICAO DEAGUA [T]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M*: 100 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSBLIDADE: Dielo FORMATO : Regulat ESQUINA : NGo
TOPOGRAFIA : plano

CONSBTENCIA : 3eco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFICAGAO : Apartamenta ESTADO : Qrginal FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento econdmico COEF,PADRAO : 2.748 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.640DADE: 30 anos FRAGAO: 0.00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M*: 62,00 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M?: 64,00
EDIFiCIO

DORMEORIOS : 2 SuffEs: 0O WC.: | QUARTO EMPREGADAS: 0O PECINA: 0O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : o SUB-5010S : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0,98 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL 03; 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL D&: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS): 350.000,00 VALOR LOCAGCAO (RS): 0,00
WMOBRIARIA : JULLI MOV EIS
CONTATO ; TELEFONE : (11)-43686933

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

do original, assinado digitalmente por PAULO CESAR RIBEIRO COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2024

[FATORES NORMA IBAPE/SP  FATORES ADICIONAIS  VALORES/VARIACAO |
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FTADICIONAL 01 : 80.34 VALOR UNITARIO : 4.921.88
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.085,80 FTADICION AL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 3.916,44
PADRAO Fp: 000  FTADICIONAL03: 0,00 VARIACAO : 0.7957
VAGAS 0.00 FTADICIONAL 04 : 0,00
FTADICIONAL 05 0,00 %
FTADICIONAL 06 : 0,00 ©

Este documento

Para{ conferir o original, acesse o site https://esa|.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009323-76.2006.8.26.0565 e codigo sx3gPo5Z.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SAO CAETANO DO SUL -5SP - 2024 @UIIRADO DATA DA PESQUISA : 12/01/2024

SETOR : | QUADRA :

DADOS DA LOCALIZACAO

INDICEDO LOCAL: 0,00

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua 800 Vista
COMP.:
CEP : UF: SFP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Vila Gsela

NUMERO : SN

CIDADE : SAQ CAETANO DO SUL-SP

MELHORAMENTOS :

gPAVMEN TACAO g REDE DE COLETA DE ESGOTO

[JreoepE GAs
DADOS DO TERRENO

[PIREDE DE LUMINACAO PUBLICA
DQREDE DEDBTRBUICAO DE AGUA []TV A CABO

AREA (Ar) M2 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00
ACESSIBRLIDADE : Direla FORMATO : Regular
TOPOGRAFIA : planc

CONSBTENCIA : seCco

DADOS DO APARTAMENTO

PROF. EQUIV. (Pe): .00
ESQUINA : Ndao

TIPO DA EDIFICAGAO :

CARACTERISTICAS
PADRAO :apartamento simples s/ elev. {-)

Apartamento

ESTADO ; Origina|

COEF.PADRAO ;

FACE :

3,180 CONSERVACAO : d-entre reguiar e reéparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.660IDADE: 30 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M*: 65,00 AREA COMUM M* 0,60 GARAGEM M’ 0,00 TOTAL M*; 86,00
EDIFiCIO

DORMINORIOS: 2 Suffes: 0O W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: PECINA: O  SALAO DEfEsTAs: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : o SUPERIORES ; 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-5010S : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL O1: 0,98 ADICIONAL 02: 1.00 ADICION AL 03; 1.00

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA ;: Oferta

MOBILIARIA :
CONTATO
OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP

VALOR VENDA (RS): 330.000,00

PETTRO IMOVEIS LTDA- ME

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-42384655

FATORES ADICIONAIS

LOCALZACAO Floc : 0.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.008,00
lPADRAO Fp : 0.00
VAGAS 0.00

FT ADICIONAL 01 : 74,60
FT ADICIONAL 02 : 0,00
FT ADICIONAL 03 : 0,00
FTADICIONAL 04 : 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

VALORES/VARIACAO |
VALOR UNITARIO : 456923
HOMOGENEIZACAO : 3.635,83
VARIACAO : 0.7957

WSCSZ4700690097

umero

15:03,s0bon

as

do original, assinado digitalmente por PAULO CESAR RIBEIRO COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2024
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Este documento

Para{ conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009323-76.2006.8.26.0565 e codigo sx3gPo5Z.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SAO CAETANO DO SUL-SP - 2024 DJUTRZADO DATA DA PESQUISA :  12/01/2024
SETOR : | QUADRA : INDICEDO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Ruc dos Meninos NOMERO : 45
COMP.: BAIRRO : Nova Geni CIDADE ; SAQ CAETANO DO SUL-SF
CEP : UF: SP
DADOS DA REGIAOQ
MELHORAMENTOS :
guvumuclo [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMINAGAO POBLICA
[[JReDEDE GAs [QREDE DE DETRIBUKCAO DE AGUA [Jv A caso
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m*: 100 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 100
ACESSBLIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA: Nao
TOPOGRAFIA : plano
CONSBTENCIA ; s8co
DADOS DO APARTAMENTO
IPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Original FACE -
CARACTERISTICAS
PADRAO :apartaments scondmico (+) COEF, PADRAO : 3023 CONSERVACAO : d - entre regular & reparos simples
COEF, DEP, (k) : 0D.660IDADE: 30 onos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES
A.PRIVATIVA M?; 79,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M? : 78,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : 2 SUimES: 0 W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: 0O PBCINA: 0O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: (0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR ; 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 0.92 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL 04: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oforts VALOR VENDA (RS): 347.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
MOBRIARIA : Corretor Auténomo
CONTATO : Sr. Ricardo Prodossimo TELEFONE : (11)-42320444
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
——————————————————————————

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALOIESIVARIAC‘O
LOCALZACAO Floc : 0,00 FT ADKCIONAL 01 : 275.00 VALOR UNITARIO : 3.953.14
OBSOLESCENCIA Fobs : -872.09 FTADKCIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.356,08
PADRAO Fp : 000  FTADICIONAL 03 : 000  VARIACAO : 0.8490
VAGAS 0,00 FTADICIONALODA 0,00

FTADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICION AL 04 : 0.00

%
WSCS24700690097

umero

15:03,s0bon

as

, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009323-76.2006.8.26.0565 e codigo sx3gPo5Z.

do original, assinado digitalmente por PAULO CESAR RIBEIRO COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2024
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

fls. 691
b
Q’/")

N

NUMERO DA PESQUISA : SAQ CAETANO DO SUL - SP - 2024 NUMERO ELEMENTO :
DATA DA PESQUISA : 1270172024
SETOR : | QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

. FOTON* |

NI

"*12"3‘&\0\\\?\\\\\\\

5

WSCS24700690097

umero

15:03,s0bon

as

do original, assinado digitalmente por PAULO CESAR RIBEIRO COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2024

€ cOpia

Este documento

Para{ conferir o original, acesse o site https://esa|.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009323-76.2006.8.26.0565 e cddigo sx3gPo5Z.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA g
o
s
DESCRICAO : Rua Boa Vala. 1257 DATA : n
EDFICACAO VALORES DE VENDA : 13APE-5P - 2024 - SAQ PAULD - 3P 8
o
FATOR OFERTA/TRANSACAQ : 0.9 PARCELA DE BENFENTORIA: 08 :
S
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR INDICE
[] tocatizacao 0.01
@ Obsolescéncia idade 41
Estado de Conservagdo E - REFPAROS SIMPLES
[[] padrae apartamento econdmico
[(] vages Vagos 0
Acréscimo 0
FATORES ADICIONAIS
FATOR INDICE INCIDENCIA
E F.AREA 1,00 Parcela de Benfeitorias
Fator Area

do original, assinado digitalmente por PAULO CESAR RIBEIRO COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2024

€ cOpia

Este documento

Para{ conferir o original, acesse o site https://esa|.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009323-76.2006.8.26.0565 e codigo sx3gPo5Z.
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

fls. 697

WSCS24700690097

umero

lipo : Apartamento

Local :Rua Boa Vista 1257 Vil Gisela SAO CAETANO DO SUL-SP

Cliente : 4" Vore Civeldo Comorca de Sao Caoetano do Sul

Area terreno m* : 1.00

"
‘-\'

VALORES UNITARIOS

Edificogdo m* : 56.50

Modalidade : Vendao

Distribui¢cao espacial

*x
%

Avemits Iy

N
) @

T Ca e
Shan
-
)
&

Zusts Pees Famems Lt
e -

Fas d

L P

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: 12/01/2024

15:03,s0bon

as

Média Unitarios : 4.514,03
Desvio Padrae : 364,23
- 30% :3.15%.82

+ 30% :5.868.24
Coeficliente de Variogdo :8.0700
GRAU DE FUNDAMENTACAO

Média Unitarios : 3.619.57
Desvio Padrdio : 224,28

- 30% : 2.533.70

+ 30% : 4.705,44

Coeliclente de Variagdo : 6.2500

Descrigdo GRAU 111

GRAU I GRAU |

. —
1 Corac. de mbvel evabundo Cvmpleisananie s e dus

varlavelx analisadas

n

Compinte qto cos lolores Adogéo de stuaglbe

O

wiados no fratlamento puradigma

2 Quantidode minimo dae 12

dodos de mercodo vivdos

ldenliicacdo dos dados

de mercode

Apreseniagon de inform refa lodos
ut carnct dos dos dodos analedos

Apresentaclo de intorm ref o lodas
o1 coracidos dos dodes analisodos

Apresaniogas Inform 1ol @ edes a3
cwocl dos dodax 1wl oos Jolores

4

intervado de ajuste dw cadao
falor e p/ o conjde lalares

080 @ 1,25

XIXO X

0.50 @ 2,00

O|0|X

0.40 @ 2,50 "o

o|0|jo |0

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: I
FORMAGCAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):  3.419.57
VALOR UNWARIO (R$/m2): 3.619.57000

INTERVALOS DE CONFIANCA (30%)': Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 204.505.71

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 3.464,44
INTERVALO MAXIMO : 3.774,70

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 3. 444,44
INTERVALO MAXIMO : 3.774.70

do original, assinado digitalmente por PAULO CESAR RIBEIRO COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2024

€ cOpia

Anavmnennece kA, W

Este documento
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REGISTRO FOTOGRAFICO DO AVALIANDO
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