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EXCELENTISSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3° VARA CIVEL,
FORO REGIONAL IV - LAPA, COMARCA DE SAO PAULO

PROCESSO N.? 1010101-72.2020.8.26.0004

Procedimento Comum Civel - Alienacao Judicial

Rodolfo Cesar Mato Amorim, infra-assinado, engenheiro civil e de
producdo mecanico, perito judicial honrosamente nomeado nos autos da
acao supra, requerida por KARIN KATY CUNHA TINOCO SOARES em
face de OCTAVIO TINOCO SOARES FILHO, tendo procedido aos estudos
e diligéncias que se fizeram necesséarios, vem mui respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia para proceder a entrega do

LAUDO PERICIAL

Termos em que,

P. Deferimento.

Sao Paulo, 08 de novembro de 2023

Perito Judicial

Engenheiro Civil

Engenheiro de Produgéao Mecénico
CREA-SP 0685084457

Associado ao IBAPE

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/11/2023 as 16:30 , sob o nimero WLAP23702687416

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010101-72.2020.8.26.0004 e cédigo Qcs3agsv.
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VALOR JUSTO
AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
1 4

ENGENHEIRO CIVIL E DE PRODUCAO MECANICO

CREA — SP N.? 0685084457

RODOLFO CESAR MATO AMORIM
E-mail. rodolfo@valorjusto.eng.br
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Localizagao: Rua Barédo da Passagem, 1.098, Alto da Lapa, Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo

Data-base: Outubro de 2023
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Anexo:

1) Pesquisa de Valores, Planilhas de Calculos e
Homogeneizacgao
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| - Valores do Imovel

Valor do aluguel mensal do imével para outubro de 2023:

R$ 11.800,00
Onze mil, oitocentos reais

Valor de venda do imdvel para outubro de 2023:

R$ 2.690.000,00
Dois milhdes, seiscentos e noventa mil reais

Il - Introducao

O presente relatério tem por finalidade o atendimento a determinacao judicial de
avaliagdo do aluguel e valor de venda de um imével composto de terreno e
edificacdes, situado a Rua Bardo da Passagem, 1.098, Alto da Lapa, Sdo Paulo
Capital.

lll - Objetivo

O objetivo do presente laudo € a "DETERMINACAO DO VALOR JUSTO DE
LOCAGCAO E DE VENDA" do imbvel em questado, de acordo com o levantamento
fisico, estudos e pesquisa realizada.

IV — Descricao do Imével

IV.1 - Documentacéao

O imével encontra-se inscrito como contribuinte n.? 080.022.0035-7 na Prefeitura
Municipal de S&o Paulo e matriculado sob o nimero 38.118 no 10.%2 Cartério de
Registro de Iméveis de Sao Paulo.

IV.2 - Zoneamento do imovel

O imébvel encontra-se em ZER-1 - Zonas Exclusivamente Residenciais e ZEPEC -
Zonas Especiais de Preservacao Cultural:

e ZER-1: zonas destinadas ao uso exclusivamente residencial, com lotes de
médio porte ZER-1, lotes de pequeno porte ZER-2 e em areas ambientais
com lotes de grande porte ZERa.
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ZEPEC: séo destinadas a preservagéo e valorizagdo dos bens de valor
historico, artistico, arquitetdnico, arqueolédgico e paisagistico do Municipio.
Classificam-se de acordo com o tipo do bem tombado: ZEPEC-BIR
(elementos construidos, edificacbes e suas respectivas areas ou lotes),
ZEPEC-AUE (porg¢des do territério com caracteristicas singulares do ponto
de vista da morfologia urbana, arquiteténica, paisagistica), ZEPEC-APPa
(sitios e logradouros com caracteristicas ambientais e naturais) e
ZEPECAPC (iméveis de produgao e carater cultural).
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ZER-1

Fonte: GeoSampa

its PREFEITURA DE ™ Geos ampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sio Paulo
SAOPALLO Mapa

CONSULTA AOQ SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

[R BR DA PASSAGEM,1098 SQL: 080.022.0035.7]
ZONEAMENTO
Sigla Descrigio Perimetro Legislach
ZEPEC ZOMA ESPECIAL DE PRESERVACAD CULTURAL oooo L 1840272018
FA PERIMETRO DE QUALIFICACAD AMBIENTAL 0008 L 164022018
ZER 1 ZONA EXCLUSIVAMENTE RESIDENCIAL 1 oogo L 184022018
A MACROAREA DE URE.-’«NIZAQAO CONIOLIDADA - MUC ooo1 L 1605072014

Para as espécies normativas diferentes de L 164022016 efetuar consultas nos links comespondentes, conforme a legenda abaino:
R = Resofugdo CTLU

DE = Despacho CTLU

PR = Pronunciaments CTLU

D = Decreto Municipal

Camara Teenica de Legislagdo Urbana - CTLU:
2 R p.gov bricidade/secratariasiurh:

hitps:/iwe. pre
p=170885

Legisiagio Municipal:
httplegislacan prefeiturg so gow bl

Para lotes em ZEPEC também consultar
B — 2 It E n

PARAMETROS DE OCUPACAO — QUADRO 3 DA LEI N° 16.40212016

Descrigio Valor
ZONA DE USO fa) ZER 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0.08

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO () 1

TAXADE OCUF'AQAO MAXIMA - para lotes ate 500 m* 0,50
TAXADE OCL'F'A;AO MAXIMA - para lotes igual ou supenor a 5300 m* 0,50
GABARITO DE ALTURA MAXIMA {metros) 10
RECUD MINIMO - FRENTE i) ]

RECUD MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m M4
RECUD MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura suparior a 10m 3

COTA PARTE MAXIMA DE TERREND FOR UNIDADE (m?) MNA&
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V.3 — Planta do imével

Foi solicitada por peticao juntada aos Autos, porém nao fornecida.

V.4 — Vistoria

A vistoria externa ao imovel foi realizada em 31 de outubro de 2023, com prévio
agendamento publicado nos Autos. Permanecemos no local por 10 minutos,
tocando a campainha, porém nao fomos atendidos.

IV.5 — Situagéo e caracteristicas gerais

Considerando a importancia da area verde, do solo permeavel e do tragado viario
relativos ao loteamento original da Companhia City — City of S&o Paulo
Improvements & Freehold Land Company Ltd que caracteriza os bairros do Alto da
Lapa e Bela Alianga, o Conselho Municipal de Preservagdo do Patrimdnio
Historico, Cultural e Ambiental da Cidade de Sao Paulo — Conpresp, tombou a
area, através da Resolugao n? 3/2009, que ratificou a resolucdo de Abertura
emitida em 1992. Foram necessarios 17 anos para finalizar a instrucao de
tombamento, definir o perimetro e estabelecer normas, consideradas
indispensaveis, visando a protecao integral dos bens ora tombados.

A Cia City era uma sociedade civil com sede em Londres, Gra Bretanha, criada em
1911 pelo urbanista Joseph Bouvard. Reunia investidores franceses, ingleses e
brasileiros. Instalou-se na cidade de Sao Paulo no ano de 1912, em um escritério
a Rua Libero Badar6o n® 89. Como empresa estabelecida comprou terrenos em
locais que hoje sao considerados os melhores da cidade como Pacaembu, Alto da
Lapa, Alto de Pinheiros, Vila Romana, Jardim América etc.

Na area conhecida como Alto da Lapa, pertenciam a Cia. City cerca de 1.342.930
metros quadrados de terreno, comecando na interseccao da Rua Barao de Jundiai
com a Rua Anastacio passando por ruas como Visconde de Indaiatuba, Princesa
Leopoldina, Guararapes, Marcilio Dias etc. Esta area esta situada “na parte oeste
da cidade, ao sul e oeste do velho bairro da Lapa, a uma distancia de 7,4 km do
centro da cidade, no distrito da Lapa.

Com formato triangular o terreno é limitado pelo espigao entre os rios Tieté e
Pinheiros e o plano de arruamento observou as posturas municipais em vigor a
época (década de 1920), principalmente as relacionadas as larguras e declives
maximos bem como acompanhou as curvas de nivel, possibilitando um tracado
sinuoso das ruas e uma melhor divisao e aproveitamento dos lotes, com dimensodes
nao inferiores a 12 metros de frente e 24 metros (em média) de fundos. Grandes
areas verdes foram reservadas dando ao bairro uma caracteristica bem
residencial.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/11/2023 as 16:30 , sob o nimero WLAP23702687416

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010101-72.2020.8.26.0004 e cédigo Qcs3agsv.



RODOLFO C. M. AMORIM % VALOR JUSTO fls. 313

ENGENHEIRO - CREA N° 0685084457 - IBAPE-SP AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Quanto ao bairro conhecido como Bela Alianca, a area correspondente era
estimada em 820.114 metros quadrados. Iniciando em um ponto da Quadra 20 a
oeste da Rua Belmonte e distante cerca de 9 quildmetros do centro da cidade, o
bairro € um prolongamento natural do Alto da Lapa e os terrenos tém declives
suaves para a baixada do Rio Pinheiros. Foram mantidos o tragado sinuoso na
maioria das ruas e grandes espacos livres ajardinados, caracteristicos de bairros
residenciais. Os lotes tinham dimensdes nao inferiores a 10 metros de frente e 24
metros de fundos.

Atualmente a Cia. City é controlada pela empresa Anastacio Empreendimentos
Imobilidrios Ltda, cujo sécio majoritario € a Deltec Holding, com sede em Nova
lorque (EUA) e escritério no Brooklin, em Sao Paulo.

Fonte:www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/cultura/conpresp/noticias/?p=6
863

Mapa do Perimetro City Lapa
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Mapa de localizagéo (Fonte: maps.google.com.br)
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O imbvel em apreco situa-se na Rua Bar

RODOLFO C. M. AMORIM
ENGENHEIRO - CREA N° 0685084457 - IBAPE-SP

V.6 - Imbvel
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IV.6.1 - Descricédo do terreno

O terreno avaliando tem formato proximo a um trapézio. Sua topografia € plana.
Segundo os dados cadastrais, o terreno encerra uma area total de 534,00 m?,
sendo sua frente de 15,97 metros, profundidade do lado direito de quem da rua o
olha de 41,24 metros, do lado esquerdo de 36,57 metros e fundos de 11,67 metros.

IV.6.2 - Descricdo das edificacdes

O imbvel contém uma casa térrea, uma cobertura lateral para guarda de veiculos
e uma cobertura nos fundos do terreno.

As edificagbes possuem cerca de 50 anos de idade, segundo certiddo da
Prefeitura.

O prédio principal, pelo visualizado desde o exterior, foi erguido com paredes de
alvenaria de tijolos, laje de concreto armado e cobertura de telhas de fibrocimento.

A cobertura dos fundos consiste em telhas de fibrocimento sobre estrutura de
madeira. A cobertura para veiculos €& de laje de concreto armado e telhas
translicidas na lateral.

Quanto ao padréo construtivo é definido como “Residencial — Superior” segundo
estudo do IBAPE-SP. Sua conservacgao é classificada como “e — Necessitando de
reparos simples” pelo critério de Heidecke.

IV.6.3 - Fotografias

Frente da casa
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Outra vista da fachada demonstrando boa conservagcao

V - Avaliacao
V.1 — Critérios e Normas

Os critérios gerais empregados na Engenharia de Avaliagbes baseiam-se nas
Normas Técnicas e Publicacoes elaboradas pela Associagao Brasileira de Normas
Técnicas — ABNT e pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
— IBAPE. Em avaliacbes judiciais pode ser usada ainda a Norma para Avaliacao
de Imoéveis nas Varas da Fazenda Publica da Capital (CAJUFA).

Esta analise foi conduzida pelas diretrizes da Norma da ABNT niumero NBR 14653
- Avaliacado de Bens, parte 1 — Procedimentos Gerais e parte 2 — Iméveis Urbanos.
Também seguiu os principios preconizados na Norma para Avaliacdes de Iméveis
Urbanos IBAPE/SP:2011.

V.2 — Metodologia Adotada
Tendo em vista a natureza do imével em estudo e os dados de mercado
disponiveis, entendemos que a melhor metodologia para as estimativas dos seus

valores de venda e locacao sejam:

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO PARA O
VALOR DE VENDA.
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O Método Comparativo consiste em uma ampla pesquisa de valores junto ao
mercado imobiliario local, para a determinagao do valor unitario médio por metro
quadrado de edificagao. Esta pesquisa foi homogeneizada, visando corrigir fatores
tais como, diferentes localizacdes, padrdes construtivos, estados de conservacao,
idades, entre outros.

A definicido do METODO COMPARATIVO DIRETO, de acordo com a “Norma para
Avaliagao de Iméveis Urbanos IBAPE/SP — 20117, item 9.2 é:

“Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo de
encontrar a tendéncia de formagéo de seus pregos”.

O VALOR DE MERCADO tem como definigao:

“O pre¢o mais alto, em termos de dinheiro, que um bem ou uma
propriedade alcangaria em um mercado aberto e competitivo, sob todas
as condicbes necessarias a uma venda justa, na qual o comprador € o
vendedor procederiam de forma prudente, com todos os conhecimentos
indispensaveis e assumindo que o pregco nao seria afetado por estimulos
indevidos.”

Para a determinacéo da depreciacéo técnica das edificacdoes, adotamos o critério
de Ross-Heidecke, o qual relaciona a idade das edificacbes e seu estado de
conservacao, em funcao da vida util adotada.

A vistoria técnica em campo determinou o estado de conservacdo de cada
construgao, conforme os seguintes padroes:

Codigo e Estado de Conservagao Codigo e Estado de Conservacdao Codigo e Estado de Conservagao
a) Novo d) Entre regular e reparos simples g) Reparos importantes

b) Entre nowo e regular e) Reparos simples h) Entre reparos importantes e s/ valor
c) Regular f) Entre reparos simples e importantes i) Sem valor

Com o valor unitario médio dos imoéveis, determinamos o VALOR DE VENDA do
imovel avaliando.

« METODO DA REMUNERAGAO DO CAPITAL PARA O VALOR DE
LOCACAO.

Para a avaliacdo do VALOR DE LOCACAOQ, aplicamos uma taxa de rendimento.

Para a obtencao da correta taxa de rendimento, foi efetuada pesquisa de iméveis
gue estao simultaneamente a venda e locagéo.

V.3 - Andlise da pesquisa

Para a determinacédo do valor de venda, realizamos pesquisa de mercado na
regido do imovel avaliando. Os imdveis em oferta ou vendas efetivadas
recentemente, pesquisados na mesma regiao ou em locais de mesma situacao
geo-sécio-econdbmica, encontram-se descritos e analisados no anexo n° 1. Com o
fim de homogeneiza-los foi aplicado o seguinte tratamento:
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a) Reducgao de oferta: foi feita a redugao das ofertas para compensar
a eventual superestimativa dos ofertantes. O fator oferta adotado € de 10%,
conforme Normas do IBAPE e CAJUFA.

b) Tratamento por fatores: ajustes dos valores devido a diferengas na
localizagdo (Indice Fiscal da Prefeitura de Sao Paulo), estado de
conservacao e idade, entre os elementos comparativos, o paradigma e o
avaliando.

- Ainfluéncia do local é calculada através da relagdo entre os indices Fiscais
(IF) atribuidos na Planta Genérica de Valores pela Prefeitura de Sdo Paulo
para a rua do elemento comparativo e do imével em avaliagéo.

Fator Local = (IFe/IFa)

V.4 — Mercado Imobiliario

Considerando os resultados obtidos no mercado imobiliario estadual em julho, as
perspectivas sdo muito promissoras até o final de 2023. O sétimo més do ano veio
com crescimento de 5,04% nas vendas e de 2,22% nos aluguéis de casas e
apartamentos usados na comparagcao com junho. Além disso, o acumulado
janeiro/julho também esta positivo em 22,39% para vendas e em 23,35% para
locagdes.

Esse levantamento feito pelo CRECISP — Conselho Regional de Corretores de
Iméveis de Sao Paulo analisou dados de 763 imobiliarias em 37 cidades paulistas
e dividiu o Estado de SP em quatro regides.

No segmento de vendas, os numeros da Pesquisa CRECISP registraram
crescimento no Interior (+9,91%), Litoral (+15,15%) e no Grande ABC (2,86%) —
formado pelas cidades de Santo André, Sao Bernardo do Campo, Sédo Caetano do
Sul, Diadema, Guarulhos e Osasco. A movimentacao do mercado de locagdes
estaduais também apontou alta no Interior (9,06%), Litoral (6,77%) e no Grande
ABC (8,65%), mas queda na Capital (2,64%).

‘O peso dos financiamentos imobilidrios conta bastante no resultado final das
vendas”, comentou o presidente do Conselho, José Augusto Viana Neto. Ele
pontuou que, em julho, mais da metade dos negdcios fechados (55,36%) foi feita
por meio de concessao de crédito, tanto de bancos privados quanto da CAIXA e
isso pode ter contribuido para o crescimento nas vendas desse periodo.

Quase 35% das vendas realizadas em julho foram de iméveis na faixa de prego
entre R$ 200 mil e R$ 400 mil. Casas e apartamentos de menor valor — até R$ 200

mil — ficaram com uma fatia de 20,66% das transacdes efetivadas. (Fonte:

www.crecisp.gov.br)
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V.5 - Valor do imével

DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL POR COMPARAGAO DIRETA

LF. = 2114 Idade = 50
Area de Terreno= 534,00 estdo e
. Area de Construgio= 255,00
Avaliando Padrdo da Construcdo= Superior
Coeficiente do Padrdo = 240
Fator de Obsolescéncia = 0,458
EL ENDERECO AREA AREA IF PADRAO IDADE OFERTA PRECO
TERRENO CONST. |[INDICE FISCAL DEPRECIACAO OFERTA OFERTADO
1|Rua Ziembinski, 90 403,00 312,00 2056 2,400 0,448 S 0,88 3.300.000,00
2|Rua Ziembinski, 233 500,00 236,00 2140 3,330 0,458 S 0,88 3.200.000,00
3|Rua Visconde de Pelotas, 574,00 225,00 2034 2,370 0,378 S 0,88 2.200.000,00
4|Rua Montevidéu, 152 665,00 400,00 2625 2,400 0,367 S 0,88 2.600.000,00
5|Rua Marqués de Paran, 1 41500 300,00 2041 2,370 0,466 S 0,88 2.200.000,00
6|Rua Marqués de Parana, 2 400,00 300,00 2041 3,500 0,818 S 0,88 3.300.000,00
7 |Rua Ziembinski, 78 576,00 275,00 2056 2,370 0,302 S 0,88 2.800.000,00
8/|Rua Bario da Passagem, 667,00 300,00 2058 0,700 0,276 S 0,88 1.900.000,00
FET F Tr (Fator
3 F C (Fator 3 VALOR Amostra
PRECO AVISTA Fp Fd % Const | % Terr Combuiio) (Fator  Transposicd HOMOGENEIZADO Saneada
Terreno) 0)
unitario x
R [Fp. XFd. X area o
" (avaliando) Ftconstx 5
Fator Oferia (0.9) Fator Padréo | Depreciagéo VCMVI VTV (avauando')] I / unitario X %Const + Ft Freca (com desgl Of.erfa) Descartadoy
[Fp.X Fd.X area b x F Tr (Fator Transposicio) disprepantes
area terr x %terr
(comparativo)]
(comparativ.
o)
1 R$ 2.904 000,00 2400 0,448 0,25 0,75 0,83 1,36 1,23 R$ 3.573.479,45 0 =
2 R$ 2816.000,00 3,330 0,458 0,25 0,75 0,78 1,06 0,99 R$ 2.775.490,91 1 277549091
3 R$ 1.936.000,00 2,370 0,378 0,25 0,75 1,39 097 1,07 R$ 2.077.107,30 1 207710730
4 R$ 2 288.000,00 2400 0,367 0,25 0,75 0,79 0,65 0,68 R$ 1.564.140,07 0 =
5 R$ 1.936.000,00 2,370 0,466 0,25 0,75 0,85 1,33 1,21 R$ 2.344.631,12 1 2.344.631,12
6 R$ 2.904.000,00 3,500 0,818 0,25 0,75 0,33 1,38 1,12 RS 3.248.460,47 1 3.248.460 47
| R$ 2.464.000,00 2,370 0,302 0,25 0,75 1,42 0,95 1,07 R$ 2.638.037,08 1 2.638.037,08
8 R$ 1.672.000,00 0,700 0,276 0,25 0.75 4,83 0,82 1,82 R$ 3.050.963,37 1 3.050.963,37
Média Aritmética = R$ 2.659.038,72 8| 1613469024
limite inferior (-30%) = R$ 1.861.327,10
limite superior {(+30%) = R$ 3.456.750,34

VALOR DO IMOVEL = R$ 2.689.115,04

DP = 1.091.282,51

Em numeros comerciais:

Vi=R$ 2.690.000,00
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010101-72.2020.8.26.0004 e cédigo Qcs3agsv.



RODOLFO C. M. AMORIM % VALOR JUSTO fls. 320

ENGENHEIRO - CREA N° 0685084457 - IBAPE-SP AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

V.6 - Valor do Aluguel (Va)

O imovel comercial tem seu valor de locagdo dado pela multiplicagdo do valor do
imovel pela taxa de rendimento pesquisada no mercado.

Férmula basica:

Va = Vi x taxa

Onde:

Va Valor do Aluguel
Vi Valor do Imével = R$ 2.690.000,00
taxa = Taxa de Rendimento = 0,44% ao més

Va =2.690.000,00 x 0,00438 = R$ 11.782,20

Em numeros comerciais:

Vi=R$ 11.800,00

A taxa de rendimento foi pesquisa numa amostra de imdveis a venda e locagéo no
bairro do Alto da Lapa.

Comparativos Area Valor Aluguel Valor Venda Taxa 1
construida
(m?)
1 340 13.600,00 2.600.000,00 0,523%
2 290 12.000,00 3.400.000,00 0,353%
3 250 10.000,00 2.000.000,00 0,500%
4 220 10.000,00 2.800.000,00 0,357%
5 400 11.600,00 3.200.000,00 0,363%
6 341 16.000,00 3.000.000,00 0,533%
7 359 10.900,00 3.000.000,00 0,363%
8 420 13.000,00 3.000.000,00 0,433%
9 200 13.000,00 2.500.000,00 0,520%

Média 1 0,438%

V.7. Especificacdo da Avaliacao

Este trabalho enquadra-se no Grau | de Fundamentacao e Grau lll de Preciséo,
segundo as Normas da ABNT e IBAPE/SP vigentes.
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VI - Conclusao

Este Perito Judicial conclui que o valor do aluguel mensal do imével para o més de
outubro de 2023 é de R$ 11.800,00 (onze mil, oitocentos reais) e seu valor de
venda é de R$ 2.690.000,00 (dois milhdes, seiscentos noventa mil reais).

VIl — Pressupostos, Ressalvas, Fatores Limitantes e Encerramento

Considerou-se, como premissa para efeito desta avaliagdo, o bem livre de
hipotecas, arrestos, penhores, gravames, usufrutos, passivos ambientais ou outros
6nus que prejudiquem seu bom uso ou comercializacéo.

Para fins de calculo, foram utilizadas as areas de terreno documental e das
construgdes obtidas no IPTU.

Esclarecemos ainda que ndo possuimos qualquer vinculo com o Autora ou Réu da
Acéo, ndo tendo nenhum interesse atual ou futuro na propriedade ou bem avaliado
nesta andlise. A remuneracao deste jurisperito ndo foi condicionada a concluséo
de valor contida neste Relatorio.

Vai o presente Laudo digitalizado em 19 folhas, todas timbradas, sendo esta ultima

datada e assinada, além dos anexos n.°¢ 1 e 2, ficando a disposicao para qualquer
esclarecimento que se fizer necessario.

Sao Paulo,08 de novembro de 2023

Rodolfo Cesar Mato Amorim
Engenheiro civil - CREA N° 0685084457
Associado ao IBAPE- SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/11/2023 as 16:30 , sob o nimero WLAP23702687416
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DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL POR COMPARAGAO DIRETA

IF.= 2114 Idade = 50
Area de Terreno= 534,00 estdo [
Area de Construcio= 255,00

Avaliando Padrédo da Construcio= Superior
Coeficiente do Padrdo = 240
-ator de Obsolescéncia= 0,458
ENDEREGCO AREA AREA IF  PADRAC IDADE OFERTA PRECO
TERRENO | CONST. DICEFISCAL DEPRECIACAO OFERTA OFERTADO
Rua Ziembinski, 90 403,00 312,00 2056 2,400 0,448 s 0,88 3.300.000,00
Rua Ziembinski, 233 500,00 236,00 2140| 3,330 0,458 S 0,88 3.200.000,00
Rua Visconde de Pelot; 574,00 225,00 2034| 2370 0,378 S 0,88 2.200.000,00
Rua Montevidéu, 152 665,00 400,00 2625 2400 0,367 S 0,88 2.600.000,00
Rua Marqués de Paran 415,00 300,00 2041| 2370 0,466 S 0,88 2.200.000,00
Rua Marqués de Paran| 400,00 300,00 2041| 3,500 0,818 S 0,88 3.300.000,00
Rua Ziembinski, 78 576,00 275,00 2056, 2,370 0,302 S 0,88 2.800.000,00
Rua Bario da Passage 667 00 300,00 2058, 0,700 0276 S 0,88 1.900.000,00
55 F Tr (Fator
5 F C (Fator Sl VALOR Amostra
9 9
PRECO A VISTA Fp Fd % Const | % Terr Eondinan) (Fator  Transposica HOMOGENEIZADO Saneada
Terreno) o)
unitario x
. area
[Fp. X Fd X area
2 (avaliando) ~ Ficonsix =
Fator Oferia (0,0)  |Fator Padrdo| Depreciacdo | VCAM | VIMI @vallandoll/ | o x | %Const+ Ft| FTego (cOm desagio Oferta) brscailadas
[Fp-X Fd.X area % x F Tr (Fator Transposicdo) disprepantes
area terr x %ferr
(comparativo)]
(comparativ
I ! I o)
R$ 2.904.000,00 2,400 0,448 0,25 0,75 0,83 1,36 1,23 R$ 3.573.479,45 0 =
R$ 2.816.000,00 3,330 0,458 0,25 0,75 0,78 1,06 0,99 R$ 2.775.490,91 1 2.775.490,91
R$ 1.936.000,00 2,370 0,378 025/ 075 1,39 0,97 1,07 R$ 2.077.107,30 1| 2.077.107,30
R$ 2.288.000,00 2,400 0,367 025/ 075 0,79 0,65 0,68 RS 1.564.140,07 0 =
R$ 1.936.000,00 2,370 0,466 0,25 0,75 0,85 133 1,21 R$ 2.344.631,12 1 2.344631,12
R$ 2.904.000,00 3,500 0,818 0,25 0,75 0,33 1,38 1,12 R$ 3.248.460,47 1 3.248.460,47
R$ 2.464.000,00 2,370 0,302 0,25 0,75 1,42 0,95 1,07 R$ 2.638.037,08 1 2.638.037,08
R$ 1.672.000,00 0,700 0,276 025/ 075 483 0,82 1,82 RS 3.050.963,37 1| 3.050.963,37
Média Aritmética = R$ 2.659.038,72 6| 1613469024
limite inferior (-30%) = R$ 1.861.327,10
limite superior {(+30%) = R$ 3.456.750,34

VALOR DO IMOVEL = R$ 2.689.115,04

DP = 1.091.282 51
Lim Min = R$ 1.968.829,94

Intervalo de Confianca
Lim. Max = R$ 3.409.400,14
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Classificagao |a) Novo b) Entre novoe c¢) Regular d) Entre regular e) Reparos f) Entre reparos  g) Reparos h) Entre reparos
regular e reparos simples simples e importantes importantes e s/
simples importantes valor
(Idade/Vida
util)*100 A B [ D E F G H

2 0,990 0,990 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246
| 0,985 0,984 0,960 0,905 0,807 0,658 0,467 0,245
4 0,979 0,979 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
5 0,974 0,973 0,949 0,895 0,798 0,651 0,462 0,242
6 0,968 0,968 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
14 0,963 0,962 0,938 0,885 0,789 0,643 0,457 0,239
] 0,057 0,957 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
9 0,951 0,951 0,927 0,874 0,779 0,635 0,451 0,236
10 0,945 0,945 0,921 0,868 0,774 0,631 0,448 0,234
11 0,939 0,939 0,915 0,863 0,769 0,627 0,445 0,233
12 0,933 0,933 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
13 0.927 0,926 0,903 0,852 0,759 0,619 0,439 0,230
14 0,920 0,920 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228
15 0,914 0,913 0,891 0,840 0,749 0,611 0,433 0,227
16 0,907 0,907 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
17 0,901 0,900 0,878 0,828 0,738 0,602 0,427 0,224
18 0,894 0,894 0,871 0,822 0,732 0,597 0,424 0,222
19 0,887 0,887 0,865 0,816 0,727 0,588 0,421 0,220
20 0,880 0,880 0,858 0,809 0,721 0,578 0,417 0,218
21 0.873 0,873 0,851 0,803 0,715 0,578 0,414 0,217
22 0,866 0,866 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
23 0,859 0,859 0,837 0,789 0,703 0,574 0,407 0,213
24 0,851 0,851 0,830 0,782 0,697 0,569 0,404 0,211
25 0,844 0,844 0,823 0,776 0,691 0,564 0,400 0,209
26 0,836 0,836 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
27 0,829 0,829 0,808 0,762 0,679 0,554 0,393 0,206
28 0,821 0,821 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
29 0,813 0,813 0,793 0,747 0,666 0,543 0,386 0,202
30 0,805 0,805 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
31 0,797 0,797 0,777 0,733 0,653 0,533 0,378 0,198
32 0,789 0,789 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
33 0,781 0,781 0,761 0,718 0,639 0,522 0,370 0,194
34 0,772 0,772 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
35 0,764 0,764 0,745 0,703 0,626 0,511 0,362 0,190
36 0,755 0,755 0,736 0,695 0,619 0,505 0,358 0,187
37 0,747 0,747 0,728 0,687 0612 0,499 0,354 0,185
38 0,738 0,738 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
39 0,725 0,725 0,710 0,670 0,597 0,487 0,346 0,181
40 0,712 0,712 0,701 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
41 0,707 0,706 0,693 0,654 0,583 0,475 0,337 0,177
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
43 0,693 0,692 0,675 0,637 0,568 0,463 0,329 0,172
44 0,683 0,683 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
45 0,674 0674 0,657 0,620 0,552 0,450 0.320 0,167
46 0,664 0,664 0,648 0,611 0,544 0,444 0,315 0,165
47 0,655 0,655 0,639 0,602 0,536 0,438 0,311 0,163
48 0,645 0,645 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
49 0,635 0,635 0,619 0,584 0,520 0,425 0,301 0,158
50 0,625 0,625 0,609 0,574 0,512 0418 0,296 0,155
51 0,615 0615 0,595 0,567 0,504 0.411 0,292 0,153
52 0,605 0,605 0,581 0,560 0,495 0,404 0,287 0,150
53 0,595 0,595 0,576 0,549 0,487 0,397 0,282 0,148
54 0,584 0,584 0,570 0,537 0,479 0,390 0,277 0,145
55 0,574 0574 0,560 0,528 0,470 0,383 0,322 0,143
56 0,563 0,563 0,549 0,518 0,461 0,376 0,367 0,140
57 0.553 0,553 0,539 0,508 0,453 0,369 0,312 0,137
58 0,542 0,542 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
59 0,527 0,527 0,518 0,488 0,435 0,355 0,252 0,132
60 0,512 0,512 0,507 0,478 0,426 0,347 0,247 0,129
61 0,505 0,505 0,496 0,468 0417 0,340 0,247 0,126
62 0,498 0,498 0,485 0,458 0,408 0,333 0,246 0,123
63 0,487 0,487 0474 0,448 0,399 0,325 0,236 0,121
64 0,475 0,475 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
65 0,464 0,464 0,452 0,427 0,350 0,310 0,220 0,115
66 0,452 0,452 0,441 0,416 0,310 0,302 0,214 0,112
67 0.441 0,441 0,430 0,405 0,331 0,294 0,209 0,109
68 0,429 0,429 0418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
69 0,417 0,417 0,4065 0,383 0,342 0,279 0,198 0,098
70 0,405 0,405 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,091
71 0,393 0,393 0,383 0,361 0,322 0,263 0,187 0,093
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,181 0,094
73 0,369 0,368 0,359 0,339 0,302 0,246 0,175 0,091
74 0,356 0,356 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
75 0,344 0,344 0,335 0,316 0,282 0,230 0,163 0,085
76 0,331 0,331 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
77 0.319 0318 0,311 0,293 0,261 0,213 0,151 0,079
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
79 0,293 0,293 0,286 0,269 0,240 0,196 0,139 0,073
80 0,280 0,280 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
81 0,267 0,267 0,260 0,245 0,219 0,179 0,127 0,066
82 0,254 0,254 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
83 0,241 0,241 0,235 0,221 0,197 0,161 0,114 0,060
84 0,227 0,227 0,222 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
85 0,214 0,214 0,209 0,197 0,175 0,143 0,102 0,053
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
87 0,187 0,187 0,181 0172 0,153 0,125 0,089 0,047
88 0,173 0,173 0,167 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
89 0,159 0,159 0,154 0,146 0,131 0,106 0,076 0,040
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
91 0,131 0,131 0,128 0,120 0,108 0,088 0,062 0,033
92 0,117 0,117 0,114 0.107 0,096 0,078 0,055 0,029
83 0,103 0,103 0,100 0,094 0,084 0,069 0,049 0,026
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
95 0,074 0,074 0,072 0,068 0,061 0,050 0,035 0,019
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,049 0,040 0,028 0,015
97 0,045 0,045 0,044 0,041 0,037 0,030 0,024 0,009
98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,020 0,002
99 0,015 0,015 0,015 0,014 0,012 0,010 0,010 0,001
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 2.690.000,00
Indexador ¢ metodologia de calculo TJASP (INPC/IPCA-IS - Lei 14905) - Calculado pelo critério
més cheio.
Periodo da corregao Outubro/2023 a Mar¢o/2026
Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 882 dias 1,114483
Percentual correspondente 882 dias 11,448259 %
Valor corrigido para 01/03/2026 =) R$ 2.997.958,18
Sub Total =) R$ 2.997.958,18

Valor total &) RS 2.997.958,18
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