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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12
VARA CIVEL DE FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS -
COMARCA DE SAO PAULO - SP.

AUTOS N°: 1077549-02.2019.8.26.0100

CLASSE - ASSUNTO: AUTOFALENCIA

REQUERENTE: CIA INTERNACIONAL DE SEGUROS
REQUERIDA: COMPANHIA INTERNACIONAL DE SEGUROS

EMERSON OLIVEIRA RIBEIRO DE SOUZA, Engenheiro, dando por
terminados seus estudos, diligéncias e vistoria, vem, apresentar suas
conclusdes, expressas no seguinte LAUDO AVALIATORIO para o seguinte

imovel localizado na: RUA ALEXANDRE DIAS, LOTE 25 DA QUADRA 91,
JARDIM ITAPEMIRIM, SUBDISTRITO DE ITAQUERA - SAO PAULO.

Termos em que,
P. Deferimento.
Sao Paulo, 21 de julho de 2.021.
(Assinatura Digital)
EMERSON OLIVEIRA RIBEIRO DE SOUZA

CREA/SP: 5.069.381.127

(Assinatura Digital)

EVERTON OLIVEIRA RIBEIRO
CREA/SP 5.069.567.154
Membro Titular do IBAPE / SP — N© 2.042

emerson@emersonribeiro.net
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RESUMO

TABELA 1: Valor de mercado do imdvel descrito na Matricula n® 35.829 do 9° Cartério de

Registro de Sdo Paulo, lote 25 da Quadra 91, com area de 300,00m2, IC: 141.023.0027-4.

VALOR DO IMOVEL

R$ 260.000,00

(Duzentos e sessenta mil de reais)

Valor de liquidacao forcada = R$ 209.000,00

(Duzentos e nove mil reais)
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1. OBSERVACOES PRELIMINARES

1.1. Ambito da Pericia

O presente laudo tem por escopo determinar o valor de
mercado do imével, localizados na Rua Alexandre Dias, lote 25 da

quadra 91, Jardim Itapemirim, Subdistrito de Itaquera — Sao Paulo:

“(...) defiro, desde j3a, a avaliacdo do bem penhorado (...)".

2. VISTORIA

2.1 Local

2.2.1. Caracteristicas Gerais da Localizacao

O imdével em questdo situa-se na:

v Rua Alexandre Dias, lote 3 da quadra 91, Jardim
Itapemirim, Subdistrito de Itaquera, no quarteirao completado Rua
Vicente Xavier. O imével estd matriculado, sob n® 35.829, no 9°

Cartério de Registro de Imdveis de Sao Paulo.

emerson@emersonribeiro.net
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FIGURA 1: Vista do local da vistoria. A reproducdo do mapa oficial da cidade,
utilizando o Google Maps, ilustra a localizagdo do imével.

FIGURA 2: Foto aérea capturada através do Google Earth, a seguir,
localizagdo do imovel.

ilustra a

@ emerson@emersonribeiro.net

© (11)98925-1064



AVALIACOES E PERICIAS

—
I DE ENGENHARIA

FIGURA 3: Localizacdo do lote 25 da quadra 91. Fonte: Geosampa.

2.2.2. Melhoramentos Publicos

Os locais sdao servidos pelos seguintes melhoramentos
publicos: pavimentagao asfaltica, guias, sarjetas, agua, energia
elétrica, telefone, correio, coleta de lixo, transporte coletivo préximo,

escola.

2.2.3. Caracteristicas Efetivas da Regiao

O local apresenta caracteristicas de uso misto, residencial

e comercial. Esta localizado no Jardim Itapemirim - SP.

@ emerson@emersonribeiro.net
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A ocupacao residencial é caracterizada casas, de padrao
construtivo simples a médio, de acordo com a classificacdo constante
no "ESTUDO DE EDIFICACC)ES VALORES DE VENDA - 2.019". A
ocupacao comercial é caracterizada por bares, mercearias, mercados,
oficinas mecanicas, lojas de produtos diversos, dentre outros,

distribuidas ao longo do bairro.

2.2 Do Imovel

2.3.1. Terrenos

Topografia: plana;

CondicOes no solo e superficie: firme e seco;
Formato: regular;

Situagdo: frente Unica e duas frentes.

Localizacao do imovel pelo site da Prefeitura de Sao Paulo, fonte

Geosampa:

2.3.2. Benfeitorias

Sobre o terreno do imdvel, acima descrito, encontra-se

imovel de uso residencial de padrao simples.

O estado de conservacao e uso, segundo o “Estudo

VALORES de EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS (2017/2019)",

7
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enquadra-se na referéncia (F) — Estado da Edificacdo: Reparos Simples

e Importantes.

A referida propriedade possui um padrao construtivo
assimilavel ao tipo “Residencial - Casas - simples”, classificacdo esta
contida no “Estudo de Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos -

2017/2019".

As benfeitorias introduzidas no lote, nao foram

avaliadas, somente o terreno.

3. CRITERIOS DE AVALIACAO

O referido trabalho representa a revisao das anteriores
“Normas para Avaliacdo de Imdveis” e “Normas para Avaliacdo de
Imédveis na Desapropriagao” do IBAPE - Instituto Brasileiro de
AvaliacOes e Pericias de Engenharias e esta baseada na NBR 14653.
A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité Brasileiro de Construcao
Civil (ABNT/CB-02), pela Comissao de Estudo de Avaliacao na
Construcgao Civil (CE-02:134.02).

Na presente avaliacdo, adotou-se o Método Direto, que
define o valor de forma imediata através da comparacao direta com

dados de elementos assemelhados, constituindo-se em Método Basico.
8
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Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas
em que deve haver semelhanca, basicamente estao relacionadas com
0s seguintes aspectos: localizacao, tipo de Imdvel, dimensdes, padrao

construtivo, idade e data da oferta.

Obedecidas as condigdes acima, o valor de mercado
procurado estara ajustado a realidade dos precos vigentes na regiao

estudada.

Para a aplicacdo do Método Comparativo, sera adotado o
processo de homogeneizacao dedutivo, no qual sao feitas
racionalizagdes prévias e, a partir delas, se ajustam os valores

comparativos, para adequa-los as condigdes do imdvel avaliando.

Para tanto, serdao aplicados os critérios de

homogeneizagao, obedecendo aos seguintes fatores:

A) OFERTA: Deducao de 10% no preco das ofertas para
cobrir risco de eventual super estimativa por parte das ofertas
(elasticidade dos negodcios). No caso de transcricao, ndo havera o

referido desconto.

B) ATUALIZACAO: N3o serd feita a atualizacdo dos
elementos comparativos, uma vez que os elementos coletados sao

contemporaneos a data base do laudo.

emerson@emersonribeiro.net
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E) FATOR DE TRANSPOSIQI"AO: Transporte dos

elementos para o local da avaliacdo empregando indices locais

publicados na Planta Genérica de Valores, editada pela Municipalidade

de S3ao Paulo.

C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participacao das
benfeitorias, que incide sobre o valor do imével, sera determinado
através dos parametros recomendados no Estudo realizado pelo
Instituto Brasileiro de Avaliacao e Pericias de Engenharia de Sao Paulo
- IBAPE/SP.

4. CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 Pesquisa de Mercado para imoveis residenciais

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacao
do valor unitario basico de area que reflita a realidade mercadolégica
imobiliaria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias os valores ofertados para venda na mesma
regiao geo-econdmica e negocios efetivamente realizados. Da pesquisa

efetuada obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Os elementos coletados foram inseridos no programa
“GeoAvaliar” desenvolvido com base nas Normas do IBAPE/SP, que se

constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia

10
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no processo avaliatorio, possibilitando maior agilidade e veracidade aos

resultados obtidos nas avaliagoes.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites
de confiangca compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em
torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor da venda

resultou em:
Vu = R$ 867,79/m?2

OBS: O valor unitario de R$ 867,79/m2 (oitocentos e

sessenta e sete reais e setenta e nove centavos por metro quadrado).

11
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA 1

HUMERD DA FESGUEA : 540 PAULD - 5P - 2021
SETOR : 114 GQUADRA . 217 MDICE DO LOCAL : 418,00 CHAVE GEOGRAFICA ©

DADOS DA LOCALZACEO

E UTREADC DATA DA PESGUISA - 05/02/2021

ENDEREGO : Av enida Ciogo José Machado MUMERD : 315
COMP.: BARROC - Jardim ltapemiim CIDADE - 5A0 PAULD - 5P
CEF * UF: 3P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

] PaviMENTACAC [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ rEDE DE LUMIMACAG PUBLICA

[£] REDE DE GAS (<] REDE DE DETREUCAC DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS O TERRENO

AREA [Ar) mf: 250,00 TESTADA - {cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Fe): 25,00
ACESSBIIDADE:  Dieta FORMATO - Regular ESGUINA - Hao
TOPOGRAFIA - pano

COMSETENCIA - o

DADOS DA BENFEITORIA

DADOS DA TRANSACAD

TIFO DA EDIFICACAD © Cozma USO DA EDIFICACAD : Residencia AREA COMSTRUIDA © 0000 ME
FADRAO CONSTR. casa proletdrio COMSERWACAD : d - enfre regular e reparos smples
COEF. FADRAO: 0,574 IDADE REAL: 45 anos COEF.DE DEFRECIACAO [kl 0,453 CUSTO BASE [RS): 1.554.54
VAGAS: O PAVIMENTOS 0

VALOR CALCULADO(RS): 121 486 90 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL O1: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADKCKOM AL 03: 1,00

ADICKON AL D4: 1,00 ADICION AL D5: 1,00 ADICKIMN AL 042 1,00

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

WATUREZA : Cferta WVALOR VENDA (R3): 380.000,00 VALOR LOCACAD (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Zimone L Lima Imoveis
CONTATO - Corretor TELEFOME : (11)-20312133

FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES,VARIACAC

LOCALEACAD Floc : 0,04 FT ADICICN AL 01 0.00 VALOR UMITARIO - 881,25
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICION AL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAD : 719,20
FROFUNDIDADE Cp 0,00 FT ADICIN AL 03 : 0,00 v,qm,q;:_:,&o . 1.0431
FRENTES MULTFLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 000 VARIACAO AVALIANDO : 10000
COMSETENCIA Fo : 2.00 FT ADICIOM AL 05 © 0,00 -

AREA Ca: 0,00 FT ADICION AL 0% : 0,00

TOFPOGRAFIA FE: 0,00

emerson@emersonribeiro.net
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ELEMENTOS DA AVALIACAOD
DADOS DA FICHA 2

HWUMERD DA PESGUEA : SAD PAULD - 5P - 2001 E UTREADD DATA DA PESGUISA @ 08/02,2021
SETOR : 114 GUADRA - 227 INDICE DO LOCAL : 428,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

EMDERECO : Rua Itansmad NUMERD : 232
COMP.2 BAIRRO : Jardim Itapemiim CIDADE : 5A0 PAULD - 5P
CEF - UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS @

[ PavimenTacAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [<]REDE DE LUMIN ACAD PUBLICA

[F]REDEDEGAS  [X]REDE DE DETREUCAD DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS O TERRENO

AREA [Ar) mi: 2300 TESTADA - {cf) m 10,00 PROF. EGUN. (Fe): 25,00
ACESSBILIDADE:  Direfa FORMATO : reguiar ESGIUINA : Hao
TOPOGRAFIA © panc

COMSETENCIA - seco

DADOS DA BENFEITORIA

TFO DA EDIFICACAD | Casa USO DA EDIFICACAO : Residencia AREA COMSTRUIDA - 120,00 M2
FADRAD COMSTR: casa econdmics -] COMSERVACAD - f - entre repanos simples & importantes
COEF. PADRAC: 0,672 IDADE REAL : 25 anos COEF.DE DEFRECIACAD (ki 0,805 CUSTO BASE [RS): 1.554.54
VAGAS: O FAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 113.742,48 VALOR ARBITR ADO [RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01 1.00 ADICION AL 02: 1,00 ADIKCKOM AL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 05 100 ADICKOMN AL 04 1,00

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (R$): 320.000,00 VALOR LOCACAD (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Jds Imoveis
CONTATO Corretar TELEFONE - {11}-204 14600

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQ

LOCALTACAD Floc - 0,00 FT ADICKON AL 01 000 VALOR UNMITARIO - 474,75
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICION AL 02 000 HOMOGENEIZAC AOD: 709,78
FROFUNDIDADE Cp 0.00 FT ADICKON AL 03 0,00 VARIAK_:.RD . 1.01&7
FREMTES MULTIPLAS Ce - 0.00  FTADKIONALDA: 000 VARIACAO AVALIANDO : 10000
COMSETENCIA FC - 0.00 FT ADICION AL 05 0,00 -

AREA Ca- 0,00 FT ADKCEOM AL 0% 0,00

TOF OGRAFIA FE: 0,00

emerson@emersonribeiro.net
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA 3

HUMERD DA PESGUEA : 540 PAULD - 5P - 2021
SETOR @ 114 GUADRA - 209 MDICE DO LOCAL © 437,00 CHAVE GEOGRAFICA -

DADOS DA LOCALIZACAD

[ umizADG DATA DA PESGUISA : 05/02/2021

EMDERECO : Rua Luiz Anfonio Gongalv es NUMERD : 203
COMP.C BARRO : Via Campaneia CIDADE - 5A0 PAULD - 5P
CEF : UF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ¢
[ PavimenTacAo [ REDE DE COLETA DE ESGOTO []REDE DE LUMIMACAD FUBLICA

[F]REDEDEGAS  [X]REDE DE DETREUCAC DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) i 250,00 TESTADA - {cf) m 10,00 PROF. EGUIV. (Fe): 25,00
ACESSBIIDADE:  Dieta FORMATO - Regular ESGUINA : Mao
TOFOGRAFIA © pano

CONSBTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

DADOS DA TRANSACAO

TFO DA EDIFICACAD : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 120,00 M2
FADRAD COMSTR. cosa simples COMSERVACAD | & - repans simples

COEF. FADRAC: 1,056 IDADE REAL : 25 anos COEF.DE DEFRECIACAD [k 0,610 CUSTO BASE [RS): 1.554.54
VAGAS: 0 FAVIMENTOS 10

VALOR CALCULADGO(RS): 120.154,70 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL OT: 1.00 ADICION AL 02: 1,00 ADICKOM AL 03: 1.00

ADICIONAL D4 1,00 ADKCKON AL 05 1.0 ADICKOMAL 087 1,00

OBSERVACAQ:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

HWATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R3] £20.000,00 VALOR LOCACAOD (R3) : 0,00
IMOBILIARIA : Catita Imoveis
CONTATO - Corretor TELEFCOME : {11)-26728300

FATORES NORMA IBAFPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES.NARIAC.E.G

LOCALEACAD Floc : 007 FTADIIONALDL : .00 VALOR UNITARIO : 1.031,24
TESTADA of : 0,00 FTADKCKONAL D2 0,00 HOMOGENEIZACAC : i .c24.fzs'l
FROFUNDIDADE Cp © 000 FTADICIONAL D3 : oo VARIACAD : 059
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADKCKIN AL 04 0,00 VARIACAD AVALIANDO : 1,0000
CONSETENCIA Fe 000 FTADKCKOMAL DS e -

AREA Ca: 000 FT ADICKGNAL 04 000

TOP OGRAFIA Fi: 0,00

emerson@emersonribeiro.net
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DADOS DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AVALIACAOD

MUMERD DA PESGUEA : 5AD PALLD - 5P - 2001

SETOR : 114 GUADRA - 177

DADOS DA LOCALIZACAC

INDICE DO LOCAL : 442,00

E UTREADC DATA DA PESGUISA © 05/02,/2021

CHAVE GEOGRAFICA -

EMDERECO : Rua Paulo Frontim

COMP.C BAREOC  vig Campaneia
CEF - UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MUMERD : Tt
CIDADE : 540 PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

E FA\!‘IM.EM'I’AQS.O E REDE DE COLETA DE ESGOTO

[£] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[]REDE DE LUMIN ACAD FUBLICA

[] REDE DE DETRBUICAD DE AGUA [TV A CABOD

500,00

AREA [Ar) mf: TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EGUIV. (Fe): 50,00
ACESSBLDADE:  Dieta FORMATO : Regular ESGUINA : Hao
TOP OGRAFIA - caido para os fundos até 5%
CONSETENCIA =co
SEM COMNSTRUCAOD
FATORES ADICIONAIS
ADICION AL 01: 1,00 ADKCION AL 0 1,00 ADICIOMN AL 037 1,00
ADICION AL D4: 1.00 ADICION AL 05: 1.00 ADICKOM AL 042 1,00
DADOS DA TRANSACJEO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R3] : 400.000,00 VALOR LOCACAOD (R$): 0,00
IMOBILIARIA - [¥ Casa moves
CONTATO : Corretor TELEFONE - {11)-43580408
OBSERVACAD:
RESULTADO DA HOMDGENEIIACE.G
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES.IVARIACAO

LOCALEACAC Floc : 0,01 FT ADICIOM AL 01 :
TESTADA CF : 000 FT ADICIOMAL 02:
FROFUNDIDADE Cp © ape  FT ADICIOMAL O3
FRENTES MULTPLAS Ce 000 FT ADICKOMAL 04:
CONSBETEMCIA Fo apo  FT ADICIOMAL OS5
AREA Ca: 0,00 FT ADICION AL 04 :
TOP OGRAFIA FE 0,05

.00 VALOR UNITARIO :

000 HOMOGENEIZACAD :
ooo VARIACAO

000 VARIACAO AVALIANDO :
0,00

0,00

898,20
P52, 65

106048
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA 5

NUMERC DA PESGUBA : SAD PAULD - 5P - 2021
SETOR : 114 GUADREA - 211 INDICE DO LOCAL : 350,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACEO

E UTREADD DATA DA PESGUISA @ 05/02/2021

EMDEREGO : Rua Siderurgica MUMERC : 42
COMP.: BARRO : Itaquera CIDADE - 540 PAULD - 5P
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ¢

[ ravmenTacio [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [<]REDE DE LUMINACAD PUBLICA

[F]REDEDEGAS  []REDE DE DETREUKAD DE AGUa [TV A CaBO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) mi: 420,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EGUN. [Fe): 4200
ACESSBLIDADE:  Diefo FORMATO : Regular ESGIUINA - Hao

TOP OGRAFIA caido para os fundos de 5% até 10%

COMSETENCIA - =Co

DADOS DA BENFEITORIA

DADOS DA TRANSACAD

TFO DA EDIFICACAC : Casa US0 DA EDIFICACAD - Resdencia AREA COMSTRUIDA - F500  MAS
FADRAD CONSIR: casa simples COMSERVACAOD : f- entre repanos simples = importantas
COEF. PADRAC: 1,054 DADE REAL : 25 anos COEF.DE DEFRECIACAD (k)X 0,605 CUSTO BASE (RS): 1.554.54
VAGAS : O PAVIMENTOS 10

VALOR CALCULADO[RS): 94,350,583 VALOR AREBITRADO (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1,00 ADICION AL 02 1,00 ADICKOM AL 03: 1,00

ADICION AL D& 1.00 ADICION AL 05: 1.00 ADICIOM AL 04: 1.00

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

MWATURETA : Oferta VALOR VENDA (R3) - 420.000,00 VALOR LOCACAOD [RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Rusing imoveis
CONTATO - Corretor TELEFONE - (11)-22548580

FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES,VARIACAC

LOCALEACAO Floc : 021 FTADKCIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIC : 475,24
TESTADA Of : 0,00 FT ADICION AL 02 : 0.00 HOMOGEMEIZACAD : 893,75
FROFUNDIDADE Cp 0.00 FT ADICKON AL 03 000 VARIACAD : 12224
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICICN AL 04 : 000 VARIACAD AVALIANDO : 1 0005,
COMSETENCIA FC - 0.00 FT ADICKON AL 05 0.00 -

AREA Ca- 0,00 FT ADICKH AL D& © 0,00

TOFOGRAFIA FE: .11

emerson@emersonribeiro.net
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AVALIACOES E PERICIAS
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L

DADOS DA FICHA &

ELEMENTOS DA AM’A[IAC.&O

HUMERD DA PESGUEA : SAD PAULD - 5P - 2021

SETOR : 141 GUADREA - 023

DADOS DA LOCALIZACAC

NDICE DO LOCAL: 414,00

E UTRZADC DATA DA PESGUISA - 08/0272021
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rug Fancisco da Cunha
COME .
CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : Jardim ltopeminm

NUMERD : 330
CIDADE : 540 PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

[£] REDE DE GAs

DADOS DO TERRENO

E FA'M'WLEMTAQ&O E EEDE DE COLETA DE ESGOTO

[]REDE DE LUMINACAD PUBLICA
[£]REDE DE DETREUKCAD DE AGUA  [E]TV A CABO

FADRAD COMSTR_ casa simples

COEF. PADRAC: 1.055 IDADE REAL: 21

anos COEF.DE DEFRECIACAD (kI

AREA [Ar) mP: 125,00 TESTADA - [cf) m 500 PROF.EGUN. [Pe): 25,00
ACESSBILIDADE :  Direta FORMATO - Regular ESGIUINA - Hao

TOPOGRAFIA - pano

COMSETENCIA =co

DADOS DA BENFEITORIA

TFO DA EDIFKCACAD : Casa USO DA EDIFICACAC : Residencia AREA CONSTRUIDA : 20400 M

COMSERVAGAD : f - entre repan: simples & importantes
0,430 CUSTO BASE (RS) 1.554.54

DADOS DA TRANSACAC

VAGAS: O FAVIMENTOS 10

VALOR CALCULADO(RY): 210.977 59 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
FATORES ADICIOMNAIS

ADIKCIONAL 01 1.00 ADIKCION AL 02 1,00 ADICKOMAL 03: 1,00

ADICIONAL 04 1.00 ADICION AL 05: 1.0 ADICKOMAL 04: 1,00

MATUREZA : Oferta
Imoves Janio
Corretor

IMOBILIARL :
CONTATO

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

VALOR VEMDA (R$): 330.000,00

VALOR LOCACAOD [R$): 0,00

TELEFOME : |11}-32275555

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALEACAD Floc : 0,05
TESTADA CF : 0,15
FROFUNDIDADE Cp : 0.00
FREMTES MULTIPLAS Ce - 0,00
COMSETENCIA Fe 0.00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRAFIA FE 0.00

FT ADICION AL 01 ;

FT ADICKON AL 02 :

FT ADICIOMN AL O3

FT ADICION AL D4 :
FT ADICION AL O5 :

FT ADMICKIDIN AL 06

0,00 VALOR UNITARIO : 58,13
0.00 HOMOGENEIZACAQ : 827.08
000 VARIAC:&G : 12018
000 VARIACAQ AVALIANDO : 10008
000
00D

emerson@emersonribeiro.net
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AVALIACOES E PERICIAS
DE ENGENHARIA

L

DADOS DA FICHA 7

ELEMENTOS DA AVALIACAQ

WUMERD DA PESGUEA : SAD PAULD - 5P - 2021

SETOR - 142 GUADRA - 152

DADOS DA LOCALIZACAQ

MDICE DO LOCAL © 43400

E UTRZADC DATA DA PESGUISA - 08/02/2021
CHAVE GEOGRAFICA |

EMDERECO : Rua Suapincngo
COMFP.Z BARREOC : Vila Campaneia
CEF - UF: 5P

DADOS DA REGIAD

NUMERD : 250
CIDADE : 5AQ PAULOD - 5P

MELHORAMENTOS ¢
[ ravmentacio [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[]REDE DE LUAIN ACAD PUBLICA

[X]REDE DE DETREUICAD DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DA TRANSACAD

AREA [Ar) mP: 300,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EGUN. [Fe): 30,00
ACESSBILIDADE:  Dista FORMATO - Regular ESGIUINA - Hao
TOPOGRAFIA © caide para os fundos de 5E até 10%

COMSETENCIA : s=co

SEM CONSTRUCAGQ

FATORES ADICIOMNAIS

ADICION AL O1: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADKCIOM AL 032 1,00

ADICION AL D4: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 100

MATUREZA : Oferta VALCR VENDA [R3): 350.000,00
3A Imobdaria

Cormetor

IMOBILIARLA ©
CONTATO -

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ

VALOR LOCACAO [R$): 0,00

TELEFOME - {11)}-26382077

FATORES NORMA IBAFE/SF FATORES ADICIONAIS VALORESIIVARIACAG

LOCALZACAD Floc : 000  FTADICIONAL DT o0 VALOR UMITARIO : 1.060,00
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALDZ: 0,00 HOMOGENEIZACAD : 1 .1?1.51|
FROFUNDIDADE Cp : apo  FTADICIONAL 03 000 VARIACAD : 11157
FREMTES MULTIPLAS Ce 000  FTADICIONAL D4 o0 VARIACAC AVALIANDO : 1,0001
CONSBTENCIA Fc go0  FTADICIONALDS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONAL DS 0,00

TOF OGRAFIA Fi - 0,11

emerson@emersonribeiro.net
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 8

HUMERD DA PESGUEA : SAD PAULD - 5P - 2021 E UTREADC DATA DA PESGUISA @ 08/02,2021
SETOR - 142 GQUADEA - 134 INDICE DO LOCAL : 43500 CHAVE GEOGRAFICA ©

DADOS DA LOCAUTACAO

ENDERECO : Rug Guarnuba MUMERD : 142
COMP .2 BAIREC - Vig Campaneia CIDADE - 5A0 PAULO - 3P
CEF UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[ FavimenTacAo (5] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<]REDE DE LUMINACAD FUBLICA

[F]REDEDEGAS  [X]REDE DE DETREUGAC DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) mi: 250 TESTADA - [cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Fe): 25,00
ACESSBILIDADE:  Distg FORMATO - Reguiar ESGIUINA Hao

TOPOGRAFIA - planc

COMSETENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TFO DA EDFICACAD © Tosa US0 DA EDIFICACAD : Residencia AREA COMSTRUIDA 13400 M2
FADRAOC CONSTR casa econdmico COMSERVACAO : & - repanos simples

COEF. PADRAD: 0,785 IDADE REAL: 24 anos COEF.DE DEFRECIACAD (kk 0,419 CUSTO BASE [RS): 1.554.54
VAGAS: O FAVIMENTOS 10

VALOR CALCULADO(RS): 101.34%,10 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL D1 1.00 ADICIOM AL 02: 1.00 ADKCKOMN AL 03: 1.00

ADICION AL D4 1.00 ADICION AL 05 100 ADICKON AL 067 1,00

DADOS DA TRANSACAC

MATUREZA : Oferta WVALOR VENDA (R$) : £20.000,00 VALOR LOCACAO (R3] : 0,00
MOBILIARIA © Fasig imoveis
CONTATO Corretor TELEFONE : {11}-22549580

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAC

FATORES NORMA IBAFPE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQ

LOCALEACAD Floc : 000  FTADICIONAL D : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.104,40
TESTADA Cf : 000 FTADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZACAD : 1.109,15
FROFUNDIDADE Cp : oo0  FTADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAD : 10023
FRENTES MULTIFLAS Ce : a00  FTADICKDNAL 04 0.00 VARIACAOD AVALIANDO : 1,0000
COMSETENCIA Fe : oo0  FTADICKONAL DS 0,00 -

AREA Ca: 000  FTADICIONAL D& 0,00

TOF OGRAFIA Fi: 0,00

emerson@emersonribeiro.net
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NV
v‘f‘.f Avaliar
unidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRI‘;.&O: setor 141 023 DATA : 19/07/2021
FATOR OFERTA/TRAN SA(;AO: 0.9
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2021 - SAO PAULO - SP
OBSERVACAO :
IONA DE AVALIACAO
Descricdo da Zona de Avaliacdio : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
10,00 0,20 1,00 25,00 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizagdo 435,00
E Testada 10.00
E Profundidade
[] Frentes Multiplas Né&o
O Area
E Topografia planc
E Consisténcia seco
Sy
v‘f“i Avaliar
unidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
, Valor . - Variagdo | Variagdo
NUm. | Endereco Unitdrio Homogeneizacdo Paradigma | Avaliando
|E 1| Avenida Diego José Machado 315 833,16 867,05 1,0407 1.0000
g 2| Rua ltarumad ,232 651,99 662,66 10164 1.0000
|Z 3| Rua Luiz Antonio Gongalv es 203 983,85 974,89 0,9909 1.0000
|Z 4| Rua Paulo Frontim SN 898,20 903,35 1,0057 1.0000
g 5| Rua Siderurgica .62 653,16 789.99 1,2095 1.0003
X 6| Rua Francisco da Cunha .330 521.43 625,42 1.1994 1,0004
E 7| Rua Guapironga .250 1.050.00 1.052,42 1,0023 1.0000
E 8| Rua Guariuba ,144 1.066,55 1.066,55 1,0000 1.0000
20
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49)
D C i
unidesk
ADERENCIA
Nim Observado Calculado

1 833,16 867,05
2 651,99 662,66
3 983,85 974,89
4 898,20 903,35
5 653,16 789,99
6 521,43 625,42
7 1.050,00 1.052,42
8 1.066,55 1.066,55

GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Valores Calculados

1.600
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1.500
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o 1100 ,l/
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3 1.000 )
950 B
900
850
500
750
700
650
600
550
500
450

o9

\.\.\

500 600 700 00 Qo0 1.000 1.100 1200 1.300 1.400 1.500 1.600
Observado
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Temrsno Local: Rua Alexandre diassn Jardim ltapeminm SAD PAULO - 5P Data : 19/07/2021
Cliente : Jundico
Area n¢ : 250,00 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
e At
9°
0 W ) X
rca (c] Q : o
- ~
9z 9
Q i H 0
o e Wos
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 832,29 Média Unitdrios : 887,75 <+
Desvio Padrdo : 203,83 Desvio Padrdo : 145,14
- 30% :582.61 - 30%: 607,45
+30%:1.081,%8 +30%:1.125,13
Coeficiente de Variagdo : 24,4700 Coeficiente de Variagdo : 17,1400
GRAU DE FUNDAMENTAQ.&O
Descrigéio GRAUITI GRAUII GRAU | 11
i Carac. do imével avaliando Completa quanto a idas Completa qio ace faiores Adog @ deeituagao 3
1 varidveis andisadas @ usados no ratamento I:l paradigma D
Quan tidade minima de 12
2 dados de mercado usados D 5 E 3 |:| 2
Identific a; &0 dos dadoe Apresentagao deinform refatoda Apresentacio deinform refaipdas Apresentac o inform refatodos as
demercads a car actdoe dos dados andlisados g as caract doe dos dados analisados D caractdos dados refaos faores |:| 3
|| mtervado de duste de cada |
fator eplo conj de faiores 0015 E 0500200 D 0402250 D 3
GRAU DE FUN DAMENTA(;AO: 1}
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 847,79
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNTARIO (R$/m2): 847,75000 VALOR TOTAL (RS) : 216.947,56
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 784,67 INTERVALO MINIMO : 745,84
INTERVALO MAXIMO : 750,71 INTERVALO MAXIMO : 767,72
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il

emerson@emersonribeiro.net
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4.2.1 Calculo do Valor do Imovel

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se,

entdo, para o calculo do valor do imdvel em questdo:

Vr = Vu X At

V1 = Valor do terreno procurado
Ar = 300,00 m2

V1 = R$ 867,79/m? x 300,00 m?

Vr = R$ 260.337,00

Ou, em numeros redondos:

R$ 260.000,00
(Duzentos e sessenta mil reais)

Valido para julho de 2.021.

emerson@emersonribeiro.net
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Em consulta junto a revenda de imdveis a absorgao do
bem, velocidade de venda, é de: 16 meses. Portanto, sera considerado
a liquidacao forcada com a aplicacdo do desagio sobre o valor de

mercado dos imoveis.

Calculo do Valor de Liquidez - Formula (Juros Compostos):
Para o calculo do valor de liquidez, utilizou-se a seguinte formula:
VF = VP x (1+i)"

Legenda:

VF = Valor Futuro = Valor de Mercado

VP = Valor Presente = Valor de Liquidez

i = Taxa (adotado em 18% ao ano) - Expressa custo de
oportunidade de o ativo estar imobilizado além de gastos com imdével

(Ex. IPTU, condominio, manutencao, etc.).
Taxa de juros mensal = 1,3888%.

Vir = R$ 260.000,00/(1+0,013888)~1¢ = R$ 208.513,23

Ou, em numeros redondos:

Vir = R$ 209.000,00

(Duzentos e nove mil reais)

24
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5. CONCLUSOES

Conforme calculos efetuados no conteldo do presente

laudo, o valor do imével, objeto de avaliagao, € de:

TABELA 8: Valor de mercado do imovel

VALOR DO IMOVEL

R$ 260.000,00

(Duzentos e sessenta mil de reais)

Valor de liquidacdo forcada = R$ 209.000,00

(Duzentos e nove mil reais)

25
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6. ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, digitou o presente
LAUDO, que se compde de 26 (vinte e seis) folhas digitadas de um
lado s6, vindo as demais rubricadas, datada e assinada pelo

Vistoriador.

Informa que se encontram a disposicdo das partes, respectivos advogados, e
demais interessados no site do TISP, Link de Acesso ao Publico Externo,

http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresjustica/auxiliarjustica/consultapublica (ou seguimento

processos/servigos/cadastro de auxiliares da justica), “Curriculum Vitae”, Carteira de
Habilitagdo (CREA), diplomas de Engenharia (Graduacao e Especializacdo — FEI/SP) e certiddes

(civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 21 de julho de 2.021.

(Assinatura Digital)

EMERSON OLIVEIRA RIBEIRO DE SOUZA

CREA/SP: 5.069.381.127

(Assinatura Digital)

EVERTON OLIVEIRA RIBEIRO
CREA/SP 5.069.567.154
Membro Titular do IBAPE / SP — N° 2.042
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