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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 412 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL —
COMARCA DE SAOQ PAULO - SP

Processo : 1136256-65.2016.8.26.0100

Agéo : Execucéo de Titulo Extrajudicial

Exequente : Banco do Brasil S/A

Executado : Crail Industria e Comeércio de Artigos Esportivos

EIRELLI e Qutros

LARISSA STEIN ENTRINGER DE ARAUJO LEITE, Arquiteta, CPF/MF
n2 120.535.617-77, CAU n2 A99805-2, nomeada e compromissada nestes Autos, vem,

respeitosamente, apresentar suas conclusées expressas no seguinte:

LAUDO

Termos em que,

p. deferimento,
Séao Paulo, 23 de julho de 2019.
Larissa Stein Entringer de Aradjo Leite

Arquiteta e Urbanista
CAU n°® A99805-2

Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040
Tel: (11) 3242-0046 | (11) 9.9306-8999
larissa.pericias@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LARISSA STEIN ENTRINGER DE ARAUJO LEITE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/07/2019 as 16:06 , sob o nimero WIMJ19410797390

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1136256-65.2016.8.26.0100 e cddigo DLhPAMMU.
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RESUMO DA AVALIACAO

Enderego: Rua Vila Lafemina, n°® 30, Penha de Franga, Sao Paulo - SP
Cadastro fiscal municipal: 056.044.0055-6

Matricula: 124.477 do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo/SP

Valor total do imével: R$ 1.137.000,0 (um milh&o, cento e trinta e sete mil reais)

Data Base: julho/2019
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. INTRODUCAO

1- Alega o Exequente, que esgotou todas as medidas para notificar os Executados a
saldarem o seu débito de R$ 146.914,74, de forma amigavel, ndo restando uma

alternativa senao ingressar com acao judiciaria.
2- Os Executados apresentaram como garantia, ao juizo, o imovel registrado sob a

matricula 124.477 (fls. 319/323), localizado na Rua Vila Lafemina, n® 30, Penha, Sao
Paulo - SP;

3- Neste contexto, as fls. 401, a signataria foi nomeada para avaliar o valor de venda

do imbvel;

4- As partes nao apresentaram assistentes técnicos, tampouco formularam quesitos.

Il. OBJETIVOS DA PERICIA

O obijetivo deste trabalho é determinar o justo valor de mercado do imovel

avaliando para venda.
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l. ESTUDO DA REGIAO DO IMOVEL AVALIANDO

Atendendo ao disposto no artigo 474 do Coédigo de Processo Civil, a vistoria

foi realizada no dia 10 de julho de 2019, conforme agendamento apontado nos Autos — fls. 419,

A figura reproduzida a seguir representa a localizacao do imével na cidade:

%, %

Malone L
(&)
h 4

Figura 1: Reproducéo do mapa da cidade, com destaque para o imével em estudo — préximo a Avenida
Aricanduva. (Fonte: Google Maps).

Além da vistoria ao imével, a signataria procedeu a uma pesquisa de campo

para levantar as caracteristicas da regiao, concluindo-se que:

e O imovel esta localizado na Rua Vila Lafemina, n® 30, Penha, S&o Paulo — SP;

e Olocal é urbanizado, servido pelos melhoramentos publicos: pavimentagao, guias,
sarjetas, rede de distribuicdo de agua potavel e coletora de esgotos sanitérios,
coleta de lixo, rede de distribuicdo de energia elétrica, iluminacao publica,
concessionarias de telefonias, transporte publico;

e Trata-se de uma regiao de uso misto, com forte predominancia residencial de medio
padrao, comercial e pequenas industrias (galpoes);
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de Sao Paulo, matriculado sob o n® 124.477.
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i. CARACTERISTICAS URBANISTICAS E FISCAIS

O imovel esta na zona leste da cidade, distante 11 (onze) quilémetros do

marco zero, inscrito na ZEUP — Zona Eixo de Estruturacéo da Transformagao Urbana Prevista,

conforme ilustracao da figura a seguir:

&

G
]

Figura 4: Reproducdo do mapa digital, com destaque para o zoneamento do imével em estudo (Fonte:
Geosampa).

“Zonas Eixo de Estruturagéo da Transformacao Urbana Previsto sdo porgoes
do territério em que pretende promover usos residenciais e nao residenciais
com densidades demografica e construtiva altas e promover a qualificacao
paisagistica e dos espacos publicos de modo articulado a implantacao do
sistema de transporte publico coletivo.”

(Fonte: https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/zona-eixo-de-estruturacao-
da-transformacao-urbana-previsto-zeup/)
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Segundo a Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel, obtida eletronicamente,

através da Prefeitura Municipal de Sao Paulo (figura a seguir), o imoével avaliando estéa inscrito

sob o numero de Contribuinte 056.044.0055-6, o0 que permite levantar:

SETOR - 056
QUADRA - 044
LOTE - 0055-6
INDICE FISCAL - R$ 503,00

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2019

Cadastro do Imével: 056.044.0055-6
Local do Imével:
R VILA LAFEMINA, 30
PENHA CEP 03631-030
Imével localizado na 2° Subdivisdo da Zona Urbana
Enderego para entrega da notificagdo:
R VILA LAFEMINA, 30
PENHA CEP 03631-030
Contribuinte(s):
CPF 074.830.798-27 SERGIO BELLINETTI
Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m?): 185 Testada (m): 10,00
Area ndo incorporada (m3): 0 Fragdo ideal: 1,0000
Area total (m?): 185
Dados cadastrais da construgio:
Area construida (nv): 383 Padréo da construgdo: 4B
Area ocupada pela construgdo (m?): 120 Uso: comercial
Ano da construgdo corigido: 2002
Valores de m* (R$):
- de terreno: 503,00
- da construgdo: 1.742,00
Valores para fins de célculo do IPTU (R$):
- da area incorporada: 88.282,00
- da érea néo incorporada: 0,00
- da construgéo: 567.109,00
Base de calculo do IPTU: 655.391,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certid@o, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Teritorial Urbano do imével do exercicio de 2019.

Certid3o expedida via Intermet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 20/10/2019, em
http:/fveww prefeitura.sp.gov.bricidade/secretanas/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao:

Solicitante:

22/07/2019
Niamero do Documento: 2.2019.001483094-2

LARISSA STEIN ENTRINGER DE ARAUJO LEITE (CPF 120.535.617-77)

Figura 5: Reproducéo da certiddo de dados cadastrais do imovel avaliando (Fonte: Site da Prefeitura

Municipal de Sao Paulo).
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A vistoria ao imével permitiu o levantamento das seguintes fotografias:
Tel: (11) 3242-0046 | (11) 9.9306-8999

V4

RELATORIO FOTOGRAFICO

Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040

Foto 1: Vista do portdo do imével avaliando (a esquerda, cinza) e da Rua Vila Lafemina.
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Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040

Foto 2: Vista frontal imével avaliando
Foto 3: Vista frontal imével avaliando.
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Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040

Foto 5: Abrigos da entrada de energia.

Foto 4: Vista interna do port
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Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040

Foto 6: Vista da fachada frontal — pavimento térreo e superiores.
Foto 7: Vista da fachada frontal vista da fachada frontal.
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Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040

Foto 8: Corredor de acesso lateral.
Foto 9: Corredor de acesso lateral.



‘NNWYdY1a ob1pod 8 00T0'92'8'9T0Z 'S9-9GZ9ETT 0Ssad0.4d 0 aW.ojuUl ‘op’olusWNdodelouaIauoIIIge/6d/enbipeised/iq snl-dsh fessy/:sdny aus 0 assaoe ‘[eulblio o 1LIaJuod eied
06€.6.0TYBTCINCA 0JBWNU 0 GOS * 90:9T Se 6T0Z/L0/€Z Wa opejodojoid ‘ojned oes ap opeIs3 op eolsn( ap [eundul 8 31137 OCNYHY 3d HIONIYLINT NIFLS VYSSI¥Y T Jod suawrenbip opeulsse ‘feuifuo op eidgo 9 ojuswnaop 81s3

[{e)
o
<
g cm
L w
N c
aa
a2
@25
-
T ©
—1
=
-
O
| -
<

Tel: (11) 3242-0046 | (11) 9.9306-8999
larissa.pericias@gmail.com

Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040

Foto 10: Escadaria do segundo pavimento.
Foto 11: Sala do segundo pavimento.
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Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040

Foto 14: Banheiro do segundo pavimento.
Foto 15: Banheiro do segundo pavimento.
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Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040

Foto 17: Saldo do segundo pavimento — para estocagem de produtos prontos.

Foto 16: Copa do segundo pavimento.
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Foto 18: Salao do segundo pavimento — detalhe para o reservatério de agua e para-raios instalados.
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Foto 19: Salédo do segundo pavimento — para estocagem de produtos prontos.

Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040
Tel: (11) 3242-0046 | (11) 9.9306-8999
larissa.pericias@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LARISSA STEIN ENTRINGER DE ARAUJO LEITE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/07/2019 as 16:06 , sob o nimero WIMJ19410797390

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1136256-65.2016.8.26.0100 e cddigo DLhPAMMU.
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Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040

Foto 20: Saldo do segundo pavimento — para estocagem de produtos prontos.

Foto 21: Escadaria do primeiro pavimento.
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Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040

Foto 22: Escadaria do primeiro pavimento.
Foto 23: Banheiro do primeiro pavimento.
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Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040

Foto 24: Banheiro do primeiro pavimento.
Foto 25: Banheiro do primeiro pavimento.
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Foto 27: Acesso ao vestiario do banheiro do primeiro pavimento.

Foto 26: Acesso ao banheiro do primeiro pavimento.
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Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040

Foto 28: Vestiario do banheiro do primeiro pavimento
Foto 29: Vestiario do banheiro do primeiro pavimento.
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Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040

Foto 30: Vestiario do banheiro do primeiro pavimento.
Foto 31: Vestiario do banheiro do primeiro pavimento.



‘NNWYdY1a ob1pod 8 00T0'92'8'9T0Z 'S9-9GZ9ETT 0Ssad0.4d 0 aW.ojuUl ‘op’olusWNdodelouaIauoIIIge/6d/enbipeised/iq snl-dsh fessy/:sdny aus 0 assaoe ‘[eulblio o 1LIaJuod eied
06€.6.0TYBTCINCA 0JBWNU 0 GOS * 90:9T Se 6T0Z/L0/€Z Wa opejodojoid ‘ojned oes ap opeIs3 op eolsn( ap [eundul 8 31137 OCNYHY 3d HIONIYLINT NIFLS VYSSI¥Y T Jod suawrenbip opeulsse ‘feuifuo op eidgo 9 ojuswnaop 81s3

N~
<
<
g cm
L w
N c
aa
a2
@25
-
T ©
—1
=
-
O
| -
<

Tel: (11) 3242-0046 | (11) 9.9306-8999
larissa.pericias@gmail.com

Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040

Foto 32: Vao proximo ao banheiro do primeiro pavimento.
Foto 33: Vao proximo ao banheiro do primeiro pavimento.
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Foto 34: Copa no primeiro pavimento.
Foto 35: Copa no primeiro pavimento.
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Foto 36: Saldo da produgao no primeiro pavimento.
Foto 37: Saldo da produgao no primeiro pavimen
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Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040

Foto 38: Saldo da produgao no primeiro pavimento.
Foto 39: Saldo da produgao no primeiro pavimento.
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Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040

Foto 40: Saldo da produgao no primeiro pavimento.
Foto 41: Escadaria de acesso ao pavimento térreo.



‘NNWYdY1a ob1pod 8 00T0'92'8'9T0Z 'S9-9GZ9ETT 0Ssad0.4d 0 aW.ojuUl ‘op’olusWNdodelouaIauoIIIge/6d/enbipeised/iq snl-dsh fessy/:sdny aus 0 assaoe ‘[eulblio o 1LIaJuod eied
06€.6.0TYBTCINCA 0JBWNU 0 GOS * 90:9T Se 6T0Z/L0/€Z Wa opejodojoid ‘ojned oes ap opeIs3 op eolsn( ap [eundul 8 31137 OCNYHY 3d HIONIYLINT NIFLS VYSSI¥Y T Jod suawrenbip opeulsse ‘feuifuo op eidgo 9 ojuswnaop 81s3

[9N]
0
<
g cm
L w
N c
aa
a2
@25
-
T ©
—1
=
-
O
| -
<

Tel: (11) 3242-0046 | (11) 9.9306-8999
larissa.pericias@gmail.com

Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040

Foto 42: Escadaria de acesso ao pavimento térreo.
Foto 43: Escadaria de acesso ao pavimento térreo.
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Tel: (11) 3242-0046 | (11) 9.9306-8999

Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040

Foto 45: Saldo de producéo no pavimento térreo.

Foto 44: Abrigo de gas no pavimen
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Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040

Foto 47: Acesso as dependéncias administrativas no pavimento térreo.

Foto 46: Saldo de produgao no pavimen
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Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040

Foto 48: Dependéncias administrativas no pavimento t
Foto 49: Dependéncias administrativas no pavimento térreo.
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Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040

Foto 51: Sala de produgéo no pavimento térreo.

Foto 50: Estoque no pavimento térreo.
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Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040

Foto 52: Saléo de producéo no pavimento térreo.
Foto 53: Saldo de producéo no pavimento térreo.
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Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040

Foto 54: Area de lavagem de pecgas no pavimento térreo.
Foto 55: Area de lavagem de pegas no pavimento térreo.
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Foto 56: Area de lavagem de pecgas no pavimento térreo.
Foto 57: Area de lavagem de pegas no pavimento térreo.
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i. CARACTERISTICAS  CONSTRUTIVAS DO IMOVEL E
CLASSIFICACAO

O terreno possui testada (frente) de 10,00 (dez) metros de largura (conforme
extrai-se da Certidao de Dados Cadastrais), totalizando a area de 185,00 m2 (cento e oitenta e

cinco metros quadrados).

O imovel edificado possui caracteristicas de uso comercial/industrial,
composto por pavimento térreo, primeiro andar, segundo andar e cobertura, encerrando area

construida total de 383,00 m? (trezentos e oitenta e trés metros quadrados).

A estrutura do imovel € convencional (vigas e pilares), fechamentos em
alvenaria, estrutura metalica para os mezaninos e cobertura, lajes pré-moldadas ou moldadas
no local, em concreto, pisos de todos os ambientes em cerémica, azulejo em todas as paredes
molhaveis e pintura acrilica nas demais. Forros em isopor ou PVC. Janelas de estrutura metélica
e vidros. Todas as portas e corrimaos em ferro. Fachada com acabamento em pintura acrilica.

Calcamento externo em pedras, portao de ferro para acesso de veiculo e pedestres.

As caracteristicas construtivas, de acabamentos e conservacao, observadas
em vistoria e nas fotografias apresentadas neste laudo, permitiram classificar o imével avaliando,
nos termos do estudo “Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos — 2017”, publicado pelo

Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE-SP, como:

Classe: 2 — Comercial, servigo e industrial
Grupo/Tipo: 2.2 — Galpao

Padréo Construtivo: 2.2.3 — Galpao Padrao Médio

YV V V V

Estado de Conservagéo: Entre regular e necessitando de reparos simples (D)

Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040
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V. METODOLOGIA DE AVALIACAO

O processo avaliatério do presente trabalho tem como referéncia as seguintes

instru¢gOes normativas vigentes:

> NBR 14653-1 — Avaliacao de bens — Parte 1: Procedimentos gerais

» NBR 14653-2 — Avaliacao de bens — Parte 2: Imdveis urbanos

» Norma do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo
(IBAPE/SP)

Para composicéo do valor de mercado do imovel, serdo obtidos os valores
referente ao terreno e referente as benfeitorias, considerando seu padrao construtivo, estado de

conservagao e idade.

Na determinacao do valor do terreno, o presente laudo ir4 aplicar o Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado, que consiste na pesquisa de imdveis na mesma

regido geoecondmica, e homogeneizacéo através do tratamento de fatores cabiveis ao imovel

avaliando, obrigatérios e complementares, conforme Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos
do IBAPE/SP (fator oferta, localizacéo, testada, profundidade, area, frentes multiplas, topografia,
consisténcia do terreno, etc.), de modo a obter o modelo que melhor represente o
comportamento de mercado. O fator que, por si s6, indicar a heterogeneizacao da amostra, s6

deve ser eliminado na aplicagao conjunta do s fatores.

Apobs a aplicagao dos fatores, realiza-se 0 saneamento dos dados, excluindo-
se da amostra de forma gradativa, o elemento que estiver fora do intervalor de +/- 30% em torno
da média. Apds todos os elementos estarem contidos dentro desse intervalo, adota-se a média

como representativa do valor unitario de mercado.

Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040
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Ja para a determinacao do valor das benfeitorias sera feita nos exatos moldes
determinados pelo estudo Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos — 2017, publicado pelo

IBAPE-SP, considerando o Custo Unitario Basico da Construcao Civil (CUB) no estado de Sao

Paulo/SP (publicado pelo Sinduscon), o indice referente a tipologia e padrdo construtivo da

edificacdo em apreco, a area construida da edificacdo e o fator de adequacdo ao obsoletismo

e ao estado de conservacao (critério Ross-Heidecke).
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VI. CALCULO DO TERRENO

Com base nas premissas apontadas no Capitulo V, foram obtidos elementos

comparativos semelhantes ao imoével avaliando, cuja pesquisa se encontra no Anexo Il.

Conforme calculos apresentados no Anexo lll, elaborados em planilhas
eletrbnicas, em consonancia com a metodologia adotada, o valor unitario homogeneizado do

imovel avaliando corresponde a:

Vy = R$ 2.062,47/m2
(dois mil, sessenta e dois reais e quarenta e sete centavos por metro quadrado)

data-base: julho/2019

Haja vista as caracterizacbes do imovel avaliando, a quantidade e
identificacao de dados de mercado e o intervalo admissivel de ajuste, a presente avaliagao tem
grau Il de fundamentagéo. Além disso, tendo em vista que a amplitude do intervalor de confianca

foi inferior a 30%, tem-se grau lll de precis&o.

Por fim, pode-se calcular o valor total do terreno através da expresséo:

Valor Total do Terreno (Vr) = Vu X Area do Terreno
Vr = R$ 2.062,47/m?2 x 185,00 m?2

Vr = R$ 381.556,95

(trezentos e oitenta e um mil, quinhentos e cinquenta e seis reais e noventa e cinco
centavos)

data-base: julho/2019
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VII.

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS

Com base nas premissas apontadas no Capitulo V e com base nas

benfeitorias observadas no imdével avaliando, pode-se proceder o célculo do valor total das

benfeitorias:

V V. V V V V V V V VYV V V V VY

Classe: 2 — Comercial, servico e industrial

Grupo/Tipo: 2.2 — Galpao

Padrédo Construtivo: 2.2.3 — Galpao Padrao Médio

Vida Referencial (Ir): 80 anos

Valor Residual (R): 20%

Area Construida (Ac): 383,00 m2

Idade da Edificagdo (lg): 17 anos

Estado de Conservagéo: Entre regular e necessitando de reparos simples (D)
Porcentagem da Vida Referencial: I/l = 20/80 = 21,25%

Coeficiente de Ross-Heidecke (K): 0,801

Fator de Adequagao ao Obsoletismo e Conservagao (Foc): R + Kx (1 - R) = 0,840
indice Referente ao Padréao Construtivo (PC): 1,659

CUB RsN: R$ 1.415,15/m2 (junho/2019)

Valor da Benfeitoria (VB): RsN x PC x Ac X Foc

Ve = R$ 755.672,61

(setecentos e cinquenta e cinco mil, seiscentos e setenta e dois reais e sessenta e um

centavos)

data-base: julho/2019
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VIl VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor total de mercado do imdvel avaliando é obtido através do valor total

do terreno (Vy) e do valor total das benfeitorias (Vs):

Valor Total do Imével (V) = Valor Total do Terreno (V1)+ Valor Total das Benfeitorias (Vs)
V) = R$ 381.5656,95 + R$ 755,672,61

Vi = R$ 1.137.229,56

Ou, em numeros redondos, com arredondamento inferior a 1,00%:

VALOR TOTAL DO IMOVEL = R$ 1.137.000,00
(um milh&o, centro e trinta e sete mil reais)

data-base: julho/2019
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IX. CONCLUSOES

Através das vistorias realizadas no local, informagbes presentes nos Autos e
documentos fornecidos, conclui-se que o valor atual de mercado do imodvel avaliando,
localizado na Rua Vila Lafemina, n° 30, Penha, Sdo Paulo/SP, Matricula n® 124.477 do 2° Cartorio
de Registro de Imdveis de Sao Paulo/SP, Inscricdo Municipal n°® 056.044.0055-6, € de:

VALOR TOTAL DO IMOVEL = R$ 1.137.000,00

(um milh&o, centro e trinta e sete mil reais)

data-base: julho/2019
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Até a finalizagdo do presente laudo pericial, as partes litigantes nao
Tel: (11) 3242-0046 | (11) 9.9306-8999
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QUESITOS

apresentaram quesitos a serem respondidos pela signataria.

X.
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Xl.  ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, a perita agradece a honrosa nomeagao

e se coloca a disposicao deste MM. Juizo para o que for necessario.

O presente laudo pericial € composto por 46 (quarenta e seis) folhas,

excluindo anexos, todas elas assinadas digitalmente pela signataria.

Fazem parte do trabalho os seguintes anexos:

Anexo | — Certidao de Dados Cadastrais do Imdével Avaliando
Anexo Il - Elementos Comparativos

Anexo Il — Planilhas de Célculo do Imdvel Avaliando

Séao Paulo, 23 de julho de 2019.

Larissa Stein Entringer de Araujo Leite
Arquiteta e Urbanista
CAU n° A99805-2
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Anexo | — Certidao de Dados Cadastrais do Imdével Avaliando
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PR~EFERA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imovel:

Local do Imoével:
R VILA LAFEMINA, 30
PENHA CEP 03631-030

Imoével localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:

R VILA LAFEMINA, 30
PENHA CEP 03631-030

Contribuinte(s):
CPF 074.830.798-27

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 185
Area n&o incorporada (m?2): 0
Area total (m?): 185

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 383
Area ocupada pela construcdo (m2): 120
Ano da construgéao corrigido: 2002

Valores de m? (R$):
- de terreno: 503,00

- da construgao: 1.742,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 88.282,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construcéao: 567.109,00
Base de calculo do IPTU: 655.391,00

SERGIO BELLINETTI

Testada (m):
Fragao ideal:

Padréao da construcao:

Uso: comercial

056.044.0055-6

10,00
1,0000

4-B
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Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2019

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro

Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por

esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no

lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2019.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddao podera ser confirmada, até o dia 20/10/2019, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 22/07/2019
Numero do Documento: 2.2019.001483094-2

Solicitante: LARISSA STEIN ENTRINGER DE ARAUJO LEITE (CPF 120.535.617-77)

Este docurjlentaé.cdpia do alliginal_assinada digitalmente nar | ARISSA STEIN ENTRINGER DE ARALLIQ L EITE e Tribunal de Justica do Estada de Sag Paula _nrotocolada em 23/07/2019 25 16:068_soh o niimera W.IM119410797309]]
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1136256-65.2016.8.26.0100 e cédigo DLhPAMMU.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 1
TIPO Edificacao Horizontal
LOCALIZAGAO Rua Recife, 319
DADOS DA REGIAO |Pavimentacao, Guias e Sarjetas X|Rede de Gas X
E e i
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicao de Agua X|Rede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica X|TV a Cabo X
SITUAGAO E
iNDICE FISCAL I.F. / Ano: 451,0 /2019
(I.F.)
Area (A): 600,00 m2 Testada (Fp): 11,00 m
DADOS DO F tor Reaul Esauina: NG
TERRENO ormato: egular squina: 0
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
Tipo: Galpéao Uso: Residencial
Area Construida (A.): 320,00 m2 Idade Real: 30 anos
Padrao Construtivo: Galpao Simples Coeficiente de Padrao (PC): 1,125
DADOS DA Vida Referencial - I: 60 anos % In: 30/60 = 50%
BENFEITORIA
<. Necessitando de reparos . ’
Estado de Conservacao: importantes (g) CUB (RgN): 1.415,15 (jun/2019)
Fator “K”: 0,296 Residual “R”: 20% Foc = R + Kx (1-R): 0,437
Valor da Benfeitoria: V, = RgN x PC x Ac x Foc: R$ 222.631,40
DADOS DA Valor de Venda (V,): | R$ 1.300.000,00 |Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSAGAO E ——— X - : -
FONTE DE Imobiliaria:  [Special Iméveis Contato: |Gabriel
INFORMAGAO Telefone: (11) 2672-7200 Data da Pesquisa: |22/07/2019
CALCULO DO Critério Residual: V, = (Vo x Fy) -V, V, =V, + A
Z‘:J';fl’:ATR?;A" D Vt = (1.300.000,00 x 0,90) - 222.631,40 Vu = 947.368,60 + 600,00
BASICO (V,) DO Vt = R$ 947.368,60 Vu = 1.578,95
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 2
TIPO Edificacao Horizontal
LOCALIZAGAO Rua Aracati, 132
DADOS DA REGIAO |Pavimentacéo, Guias e Sarjetas X|Rede de Gas X
E i A
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicido de Agua X|Rede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica X|TV a Cabo X
SITUACAO E
iNDICE FISCAL I.F. / Ano: 880,0 / 2019
(I.F.)
Area (A): 250,00 m2 Testada (Fp): 5,00 m
DADOS DO F to: Reaul Esquina: NG
TERRENO ormato: egular squina: 30
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 600.000,00 Natureza: Oferta (F¢ = 0,90)
TRANSACAO E i . . Avi
FONTE DE Imobiliaria: BRK Iméveis Contato: |Otavio
INFORMAGCAO Telefone: (11) 3297-6249 Data da Pesquisa: |22/07/2019
sl‘;\ll:g:'_}%_?:- v Critério Residual: V, = (V, x F)) -V, V, =V, + A
t — = =
e UNITARIO Vt = (600.000,00 x 0,90) Vu = 540.000,00 -+ 250,00
BASICO (V,) DO Vt = R$ 540.000,00 Vu = 2.160,00
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 3
TIPO Edificacao Horizontal
LOCALIZAGAO Rua Tereza Ackel, 50
DADOS DA REGIAO |[Pavimentacéo, Guias e Sarjetas X|Rede de Gas X
E I A
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicao de Agua X|Rede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica X|TV a Cabo X
SITUACAO E
iNDICE FISCAL I.F. / Ano: 717,0 / 2019
(L.F.)
Area (A): 135,00 m2 Testada (Fp): 9,00 m
DADOS DO Formato: Roaul Esauina: N
TERRENO ormato: eguiar squina: a0
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
Tipo: Galpéao Uso: Residencial
Area Construida (A.): 280,00 m2 Idade Real: 30 anos
Padrao Construtivo: Galpao Médio Coeficiente de Padrao (PC): 1,659
DADOS DA Vida Referencial - I: 80 anos % In: 30/80 = 37,5%
BENFEITORIA
Estado de Conservacéo: Necessitando de reparos | o5 g . 1.415,15 (jun/2019)
simples (e)
Fator “K”: 0,608 Residual “R”: 20% Foc = R + Kx (1-R): 0,686
Valor da Benfeitoria: V, = RgN x PC x Ac x Foc: R$ 451.084,19
DADOS DA Valor de Venda (V,): | R$ 850.000,00 Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSAGCAO E ——— - . :
FONTE DE Imobiliaria:  [Abilel Contato: |Caio
INFORMAGAO Telefone: (11) 2671-5311 Data da Pesquisa: |22/07/2019
slli\ll_-cgl;om Critério Residual: V, = (V, x F) -V, V, =V, + A
. UNcI>T An?o D Vt = (850.000,00 x 0,90) - 451.084,19 Vu = 313.915,81 + 135,00
BASICO (V,) DO Vt = R$ 313.915,81 Vu = 2.325,30

Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040
Tel: (11) 3242-0046 | (11) 9.9306-8999
larissa.pericias@gmail.com
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 4
TIPO Edificagao Horizontal
LOCALIZAGAO Rua Maria das Dores, 101
DADOS DA REGIAO |Pavimentacéao, Guias e Sarjetas X|Rede de Gas X
E T A
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicao de Agua X|Rede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica X|TV a Cabo X
SITUACAO E
iNDICE FISCAL I.F. / Ano: 647,0 /2019
(I.F.)
Area (A): 289,00 m? Testada (F): 5,00 m
DADOS DO F tor Reaul Esquina: N3
TERRENO ormato: egular squina: a0
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
Tipo: Galpéao Uso: Residencial
Area Construida (Ac): 588,00 m? Idade Real: 34 anos
Padrao Construtivo: Galpao Simples Coeficiente de Padrao (PC): 1,125
DADOS DA Vida Referencial - Ig: 60 anos % ln: 34/60 = 56,67%
BENFEITORIA
- . Necessitando de reparos . )
Estado de Conservacao: importantes (g) CUB (RgN): 1.415,15 (jun/2019)
Fator “K”: 0,264 Residual “R”: 20% |Foc = R+ Kx (1-R): 0,411
Valor da Benfeitoria: V, = RgN x PC x Ac x Foc: R$ 384.558,80
DADOS DA Valor de Venda (V,): | R$ 1.050.000,00 |Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSAGAO E . ) .
FONTE DE Imobiliaria: Pedro de Lima Contato: |Pedro
INFORMAGAO Telefone: (11) 2674-2222 Data da Pesquisa: |22/07/2019
CALCULO DO Critério Residual: V, = (Vo x Fy) -V, V, =V, + A
Z‘:J';lcl’:ATR?;A" D Vt = (1.050.000,00 x 0,90) - 384.558,80 Vu = 560.441,20 + 289,00
BASICO (V,) DO Vt = R$ 560.441,20 Vu = 1.939,24

A

i
i
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 5
TIPO Edificacao Horizontal
LOCALIZAGAO Rua Frei Germano, 206
DADOS DA REGIAO |Pavimentacao, Guias e Sarjetas X|Rede de Gas X
E o P
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicao de Agua X|Rede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica X|TV a Cabo X
SITUAGAO E
iNDICE FISCAL I.F. / Ano: 1388,0 / 2019
(I.F.)
Area (A): 337,00 m2 Testada (Fp)): 10,00 m
DADOS DO F tor Reaul Esauina: NG
TERRENO ormato: egular squina: a0
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
Tipo: Galpéao Uso: Residencial
Area Construida (A.): 513,00 m2 Idade Real: 47 anos
Padrao Construtivo: Galpao Médio Coeficiente de Padrao (PC): 1,659
DADOS DA Vida Referencial - I: 80 anos % In: 47/80 = 58,75%
BENFEITORIA
Estado de Conservagao: Regular (c) CUB (RgN): 1.415,15 (jun/2019)
Fator “K”: 0,521 Residual “R”: 20% Foc = R + Kx (1-R): 0,616
Valor da Benfeitoria: V, = RgN x PC x Ac x Foc: R$ 742.384,43
DADOS DA Valor de Venda (V,): | R$ 1.700.000,00 |Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSAGCAO E ——— - - : -
FONTE DE Imobiliaria: Dias & Dias Contato: [Luciano
INFORMAGAO Telefone: (11) 2614-5040 Data da Pesquisa: |22/07/2019
CALCULO DO Critério Residual: V, = (Vo x Fy) -V, V, =V, + A
) Vit = (1.700.000,00 x 0,90) - 742.384,43 Vu = 787.615,57 + 337,00
BASICO (V) DO Vt = R$ 787.615,57 Vu = 2.337,14
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 6
TIPO Edificacao Horizontal
LOCALIZAGAO Rua Recife, 66
DADOS DA REGIAO |Pavimentacéo, Guias e Sarjetas X|Rede de Gas X
E i A
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicido de Agua X|Rede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica X|TV a Cabo X
SITUACAO E
iNDICE FISCAL I.F. / Ano: 1284,0 / 2019
(LF.)
Area (A): 268,00 m2 Testada (Fp): 9,00 m
DADOS DO Formator Reaul Esauina: Na
TERRENO ormato: eguiar squina: a0
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 540.000,00 Natureza: Oferta (F¢ = 0,90)
TRANSACAO E imobiliaria: IR Contator 1L
FONTE DE moblliaria: omano ontato: ucas
INFORMAGCAO Telefone: (11) 2097-3030 Data da Pesquisa: |22/07/2019
s:tg:l;%?z- v Critério Residual: V, = (V, x F) - V,, V, =V, + A
t — = =
e UNITARIO Vt = (540.000,00 x 0,90) Vu = 486.000,00 -+ 268,00
BASICO (V,) DO Vt = R$ 486.000,00 Vu = 1.813,43
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 7
TIPO Edificacao Horizontal
LOCALIZAGAO Rua Guaiatna, 369
DADOS DA REGIAO |Pavimentacao, Guias e Sarjetas X|Rede de Gas X
E e i
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicido de Agua X|Rede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica X|TV a Cabo X
SITUACAO E
iNDICE FISCAL I.F. / Ano: 955,0 / 2019
(LF.)
Area (A): 840,00 m2 Testada (Fp): 12,00 m
DADOS DO F tor Reaul Esauina: NG
TERRENO ormato: egular squina: 0
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 2.100.000,00 Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSAGCAO E P ) .
FONTE DE Imobiliaria: Mirantte Contato: |Bento
INFORMAGAO Telefone: (11) 3871-8446 Data da Pesquisa: |22/07/2019
CALCULO DO Critério Residual: V, = (Vo x F) -V, V, =V, + A
VALOR TOTAL (Vy) _ _ .
e UNITARIO Vt = (2.100.000,00 x 0,90) Vu = 1.890.000,00 -+ 840,00
BASICO (V,) DO Vt = R$ 1.890.000,00 Vu = 2.250,00
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 8
TIPO Edificacao Horizontal
LOCALIZAGAO Rua Monsenhor Francisco de Paula, 306
DADOS DA REGIAO |Pavimentacao, Guias e Sarjetas X|Rede de Gas X
E I A
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicao de Agua X|Rede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica X|TV a Cabo X
SITUACAO E
iNDICE FISCAL I.F. / Ano: 787,0 / 2019
(L.F.)
Area (A): 400,00 m2 Testada (Fp)): 10,00 m
DADOS DO F to: Reaul Esquina: N3
TERRENO ormato: egular squina: a0
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
Tipo: Galpéao Uso: Residencial
Area Construida (A.): 600,00 m2 Idade Real: 34 anos
Padrao Construtivo: Galpao Simples Coeficiente de Padrao (PC): 1,125
DADOS DA Vida Referencial - I: 60 anos % In: 34/60 = 56,67%
BENFEITORIA
Estado de Conservacéo: Necessitando de reparos | o5 g . 1.415,15 (jun/2019)
simples (e)
Fator “K”: 0,455 Residual “R”: 20% Foc = R + Kx (1-R): 0,564
Valor da Benfeitoria: V, = RgN x PC x Ac x Foc: R$ 539.034,17
DADOS DA Valor de Venda (V,): | R$ 1.600.000,00 |Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSAGCAO E ——— - - : -
FONTE DE Imobiliaria:  [Iméveis Platina Contato: |Jodo
INFORMAGAO Telefone: (11) 2227-1597 Data da Pesquisa: |22/07/2019
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V, x F) -V, V, =V, + A
Zﬁlhc::ATn?;AL D Vt = (1.600.000,00 x 0,90) - 539.034,17 Vu = 900.965,83 + 400,00
BASICO (V,) DO Vt = R$ 900.965,83 Vu = 2.252,41
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 9
TIPO Edificacao Horizontal
LOCALIZAGAO Rua Recife, 287
DADOS DA REGIAO |Pavimentacao, Guias e Sarjetas X|Rede de Gas X
E i A
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicido de Agua X|Rede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica X|TV a Cabo X
SITUACAO E
iNDICE FISCAL I.F. / Ano: 451,0/ 2019
(LF.)
Area (A): 817,00 m2 Testada (Fp): 13,00 m
DADOS DO F to: Reaul Esauina: N3
TERRENO ormato: egular squina: 0
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 1.730.000,00 |Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSAGAO E — — )
FONTE DE Imobiliaria: Nédia Pacheco Contato: |Pedro
INFORMAGAO Telefone: (11) 2641-8260 Data da Pesquisa: |22/07/2019
CALCULO DO Critério Residual: V, = (Vo x F) -V, V, =V, + A
VALOR TOTAL (Vy) _ _ .
e UNITARIO Vt = (1.730.000,00 x 0,90) Vu = 1.557.000,00 = 817,00
BASICO (V,) DO Vt = R$ 1.557.000,00 Vu = 1.905,75
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Anexo Il — Planilhas de Célculo do Imdvel Avaliando
Rua Dom José, n? 13, Chacara Belenzinho, Sao Paulo — SP — CEP: 03378-040
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Anexo 2 - Planilhas de Calculo - R. Vila Lafemina, 30 - 12 Rodada

1
Fator Transposicao - Fi
2 — Vui
Area do Valor Basico Umta.r o Fator Variagao | Valor Unitario
do Terreno (Deduzido | ; .. . .
Elemento | Terreno Indice Fiscal | Localizacao vi com Fator
Fator Oferta) o
(m?) (R$/m2) (FL) (R$/m2) Localizacao
(R$/m?)
Paradigma 503,00 - - -

1 600,00 1.578,95 451,00 1,1153 182,05 1.761,00
2 250,00 2.160,00 880,00 0,5716 -925,36 1.234,64
3 135,00 2.325,30 717,00 0,7015 -694,02 1.631,28
4 289,00 1.939,24 647,00 0,7774 -431,61 1.507,63

5 337,00 2.337,14 1388,00 0,3624 -1.490,18 846,96

6 268,00 1.813,43 1284,00 0,3917 -1.103,03 710,40
7 840,00 2.250,00 955,00 0,5267 -1.064,92 1.185,08
8 400,00 2.252,41 787,00 0,6391 -812,82 1.439,60
9 817,00 1.905,75 451,00 1,1153 219,73 2.125,48
Média 2.062,47 - - - 1.382,45
Desvio 264,77 - - - 443,77

Padrao
Co¢_ef. c~ie 12,84% - - - 32,10%
Variacao
Pagina1de 8
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Anexo 2 - Planilhas de Calculo - R. Vila Lafemina, 30 - 12 Rodada

2
Coeficiente de Profundidade - Cp
Area do Valor Basico Umta.r '9 | profundidade Coeficiente de | Variacao V.u 2 .
do Terreno (Deduzido , . Valor Unitario com
Elemento | Terreno Equivalente Profundidade V2 ;
(m2) Fator Oferta) (Pe) (Cp) (R$/m?) Fator Profundidade
(R$/m2) (R$/m2)
Paradigma 20-40 - - -
1 600,00 1.578,95 54,55 1,0398 62,89 1.641,84
2 250,00 2.160,00 50,00 1,0216 46,59 2.206,59
3 135,00 2.325,30 15,00 1,1547 359,73 2.685,03
4 289,00 1.939,24 57,80 1,0546 105,88 2.045,12
5 337,00 2.337,14 33,70 1,0000 0,00 2.337,14
6 268,00 1.813,43 29,78 1,0000 0,00 1.813,43
7 840,00 2.250,00 70,00 1,1168 262,85 2.512,85
8 400,00 2.252,41 40,00 1,0000 0,00 2.252,41
9 817,00 1.905,75 62,85 1,0793 151,20 2.056,95
Média 2.062,47 - - - 2.172,37
Desvio 264,77 - - - 326,59
Padrao
Coe. de 12,84% - - - 15,03%
Variacao
p 0,50
Pmi 20,00
Pma 40,00
Pagina2de 8
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Anexo 2 - Planilhas de Calculo - R. Vila Lafemina, 30 - 12 Rodada

3

Coeficiente de Testada - Cf

- A Vu3
. Valor Basico Unitario g
Area do . Frente . . . Valor Unitario com
do Terreno (Deduzido . Coeficiente de Frente Variacao V3 . -
Elemento | Terreno Projetada . Coeficiente de Frente
Fator Oferta) Projetada (Cf) (R$/m2) .
(m?) (RS/m?) (Fp) Projetada
(R$/m?)
Paradigma 10,00 - - -
1 600,00 1.578,95 11,00 0,9765 -37,18 1.541,77
2 250,00 2.160,00 5,00 1,1892 408,69 2.568,69
3 135,00 2.325,30 9,00 1,0267 62,06 2.387,36
4 289,00 1.939,24 5,00 1,1892 366,92 2.306,16
5 337,00 2.337,14 10,00 1,0000 0,00 2.337,14
6 268,00 1.813,43 9,00 1,0267 48,40 1.861,83
7 840,00 2.250,00 12,00 0,9554 -100,25 2.149,75
8 400,00 2.252,41 10,00 1,0000 0,00 2.252,41
9 817,00 1.905,75 13,00 0,9365 -120,99 1.784,76
Média 2.062,47 - - - 2.132,21
Desvio 264,77 - - - 332,62
Padrao
Coet. de 12,84% - - - 15,60%
Variacao
f 0,25
Pagina 3de 8
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Anexo 2 - Planilhas de Calculo - R. Vila Lafemina, 30 - 12 Rodada

4
Fator Topografia - Ft
Area do Valor Basico Unitario Fator Vu4
do Terreno (Deduzido . Indice de . |Variacao V4| Valor Unitario com
Elemento | Terreno Topografia . | Topografia 5 .
(m2) Fator Oferta) Topografia (FY) (R$/m?2) Fator Topografia
(R$/m2) (R$/m?)
Paradigma Plana 1,00 - - -
1 600,00 1.578,95 Plana 1,0000 1,0000 0,00 1.578,95
2 250,00 2.160,00 Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.160,00
3 135,00 2.325,30 Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.325,30
4 289,00 1.939,24 Plana 1,0000 1,0000 0,00 1.939,24
5 337,00 2.337,14 Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.337,14
6 268,00 1.813,43 Plana 1,0000 1,0000 0,00 1.813,43
7 840,00 2.250,00 Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.250,00
8 400,00 2.252,41 Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.252,41
9 817,00 1.905,75 Plana 1,0000 1,0000 0,00 1.905,75
Média 2.062,47 - - - 2.062,47
DESVJO 264,77 - - - 264,77
Padrao
Coe. de 12,84% - - - 12,838%
Variacao
Pagina4 de 8
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5
Fator Consisténcia do Terreno
: Valor Basico Unitario - Fator de . Vu5
Area do . s A . Indice de . i . Variagao s
do Terreno (Deduzido | Consisténcia . ... | Consisténcia Valor Unitario com Fator
Elemento | Terreno Consisténci V5 s n .
(m?2) Fator Oferta) do Terreno a do Terreno do Terreno (R$/m?) Consisténcia do Terreno
(R$/m2) (Fc) (R$/m2)
Paradigma Seco 1,00 - - -
1 600,00 1.578,95 Seco 1,00 1,0000 0,00 1.578,95
2 250,00 2.160,00 Seco 1,00 1,0000 0,00 2.160,00
3 135,00 2.325,30 Seco 1,00 1,0000 0,00 2.325,30
4 289,00 1.939,24 Seco 1,00 1,0000 0,00 1.939,24
5 337,00 2.337,14 Seco 1,00 1,0000 0,00 2.337,14
6 268,00 1.813,43 Seco 1,00 1,0000 0,00 1.813,43
7 840,00 2.250,00 Seco 1,00 1,0000 0,00 2.250,00
8 400,00 2.252,41 Seco 1,00 1,0000 0,00 2.252,41
9 817,00 1.905,75 Seco 1,00 1,0000 0,00 1.905,75
Média 2.062,47 - - - 2.062,47
Desvio 264,77 - - - 264,77
Padrao
Coet. de 12,84% - - - 12,84%
Variacao
Pagina5de 8
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Anexo 2 - Planilhas de Calculo - R. Vila Lafemina, 30 - 12 Rodada

. Valor Basico Unitario .
Area do . L Vu Final
do Terreno (Deduzido | Aplicagao .
Elemento | Terreno homogeneizado
(m2) Fator Oferta) dos Fatores (R$/m?)
(R$/m2)
Paradigma - -

1 600,00 1.578,95 1,1316 1.786,72

2 250,00 2.160,00 0,7824 1.689,91
3 135,00 2.325,30 0,8829 2.053,07
4 289,00 1.939,24 1,0212 1.980,43

5 337,00 2.337,14 0,3624 846,96

6 268,00 1.813,43 0,4184 758,80
7 840,00 2.250,00 0,5990 1.347,67
8 400,00 2.252,41 0,6391 1.439,60
9 817,00 1.905,75 1,1312 2.155,70
Média 2.062,47 - 1.562,10
Desvio 264,77 - 506,57

Padrao
Coef. de 12,84% - 32,43%
Variacao
Pagina 6 de 8
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Anexo 2 - Planilhas de Calculo - R. Vila Lafemina, 30 - 12 Rodada

Exclusao dos Fatores

1 2 3 4 5
Valor Unitario Fator Localizaciio Coeficiente de Coeficiente de Frente Fator Tobografia R (B TEE
Elemento Homogeneizado r (FL) 12ag Profundidade Projetada r (F':) graft nst n(:: ) rren
(R$/m?) (Cp) ) ©
Var‘lla:gao Vu(1) Var\lfzgao Vu(-2) Var\l;gao Vu(-3) Var\l:lgao Vu(-4) Var‘lla:;ao Vu(-5)
2" 12' 2" 12' 2"
®ymy | B9 | memy | B | @eymy | BF™) | memy | BF™ | memy | B
1 1.786,72 182,05 1.604,66 62,89 1.723,82 -37,18 1.823,89 0,00 1.786,72 0,00 1.786,72
2 1.689,91 -925,36 2.615,28 46,59 1.643,32 408,69 1.281,23 0,00 1.689,91 0,00 1.689,91
3 2.053,07 -694,02 2.747,09 359,73 1.693,34 62,06 1.991,00 0,00 2.053,07 0,00 2.053,07
4 1.980,43 -431,61 2.412,04 105,88 1.874,55 366,92 1.613,51 0,00 1.980,43 0,00 1.980,43
5 846,96 -1.490,18 | 2.337,14 0,00 846,96 0,00 846,96 0,00 846,96 0,00 846,96
6 758,80 -1.103,03 | 1.861,83 0,00 758,80 48,40 710,40 0,00 758,80 0,00 758,80
7 1.347,67 -1.064,92 | 2.412,59 262,85 1.084,82 -100,25 1.447,93 0,00 1.347,67 0,00 1.347,67
8 1.439,60 -812,82 2.252,41 0,00 1.439,60 0,00 1.439,60 0,00 1.439,60 0,00 1.439,60
9 2.155,70 219,73 1.935,96 151,20 2.004,50 -120,99 2.276,69 0,00 2.155,70 0,00 2.155,70
Média 1.562,10 2.242,11 1.452,19 1.492,36 1.562,10 1.562,10
Desvio 506,57 371,82 451,95 508,15 506,57 506,57
Padrao
Coe. de 32,43% 16,58% 31,12% 34,05% 32,43% 32,43%
Variacao
Pagina 7 de 8
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Validacao dos fatores

Fator Tipo Utilizagao Resultado
Isolado Ausente
Nenhum Fator 12,84%
Localizagao (FL) Obrigatorio 32,10% 16,58% Nao usar
Profundidade (Cp) Obrigatorio 15,03% 31,12% Nao usar
Frente Projetada (Ct) Obrigatorio 15,60% 34,05% Usar
Topografia (Ft) Complementar 12,84% 32,43% Usar
Consisténcia do Terreno (Fc) | Complementar 12,84% 32,43% Usar
Todos 32,43%

Pagina 8 de 8

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LARISSA STEIN ENTRINGER DE ARAUJO LEITE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/07/2019 as 16:06 , sob o nimero WIMJ19410797390

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1136256-65.2016.8.26.0100 e codigo DLhPAMMU.



Anexo 2 - Planilhas de Calculo - R. Vila Lafemina, 30 - 22 Rodada

3

Coeficiente de Testada - Cf

Valor Basico Unitario

Vu3

AL do Terreno (Deduzido Fr_e nte Coeficiente de Frente Variacao V3 Val?r.Umtarlo eom
Elemento | Terreno Projetada . Coeficiente de Frente
Fator Oferta) Projetada (Cf) (R$/m2) .
(m?) (RS/m?) (Fp) Projetada
(R$/m?)
Paradigma 10,00 - - -
1 600,00 1.578,95 11,00 0,9765 -37,18 1.541,77
2 250,00 2.160,00 5,00 1,1892 408,69 2.568,69
3 135,00 2.325,30 9,00 1,0267 62,06 2.387,36
4 289,00 1.939,24 5,00 1,1892 366,92 2.306,16
5 337,00 2.337,14 10,00 1,0000 0,00 2.337,14
6 268,00 1.813,43 9,00 1,0267 48,40 1.861,83
7 840,00 2.250,00 12,00 0,9554 -100,25 2.149,75
8 400,00 2.252,41 10,00 1,0000 0,00 2.252,41
9 817,00 1.905,75 13,00 0,9365 -120,99 1.784,76
Média 2.062,47 - - - 2.132,21
Desvio 264,77 - - - 332,62
Padrao
Coef. de 12,84% - - - 15,60%
Variacao
f 0,25
Pagina 1 de 6
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Anexo 2 - Planilhas de Calculo - R. Vila Lafemina, 30 - 22 Rodada

4
Fator Topografia - Ft
Area do Valor Basico Unitario Fator Vu4
do Terreno (Deduzido . Indice de . |Variacao V4| Valor Unitario com
Elemento | Terreno Topografia . | Topografia 5 .
(m2) Fator Oferta) Topografia (FY) (R$/m?2) Fator Topografia
(R$/m2) (R$/m?)
Paradigma Plana 1,00 - - -
1 600,00 1.578,95 Plana 1,0000 1,0000 0,00 1.578,95
2 250,00 2.160,00 Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.160,00
3 135,00 2.325,30 Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.325,30
4 289,00 1.939,24 Plana 1,0000 1,0000 0,00 1.939,24
5 337,00 2.337,14 Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.337,14
6 268,00 1.813,43 Plana 1,0000 1,0000 0,00 1.813,43
7 840,00 2.250,00 Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.250,00
8 400,00 2.252,41 Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.252,41
9 817,00 1.905,75 Plana 1,0000 1,0000 0,00 1.905,75
Média 2.062,47 - - - 2.062,47
DESVJO 264,77 - - - 264,77
Padrao
Coe. de 12,84% - - - 12,838%
Variacao
Pagina 2 de 6
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5
Fator Consisténcia do Terreno
: Valor Basico Unitario - Fator de . Vu5
Area do . s A . Indice de . i . Variagao s
do Terreno (Deduzido | Consisténcia . ... | Consisténcia Valor Unitario com Fator
Elemento | Terreno Consisténci V5 s n .
(m?2) Fator Oferta) do Terreno a do Terreno do Terreno (R$/m?) Consisténcia do Terreno
(R$/m2) (Fc) (R$/m2)
Paradigma Seco 1,00 - - -
1 600,00 1.578,95 Seco 1,00 1,0000 0,00 1.578,95
2 250,00 2.160,00 Seco 1,00 1,0000 0,00 2.160,00
3 135,00 2.325,30 Seco 1,00 1,0000 0,00 2.325,30
4 289,00 1.939,24 Seco 1,00 1,0000 0,00 1.939,24
5 337,00 2.337,14 Seco 1,00 1,0000 0,00 2.337,14
6 268,00 1.813,43 Seco 1,00 1,0000 0,00 1.813,43
7 840,00 2.250,00 Seco 1,00 1,0000 0,00 2.250,00
8 400,00 2.252,41 Seco 1,00 1,0000 0,00 2.252,41
9 817,00 1.905,75 Seco 1,00 1,0000 0,00 1.905,75
Média 2.062,47 - - - 2.062,47
Desvio 264,77 - - - 264,77
Padrao
Coet. de 12,84% - - - 12,84%
Variacao
Pagina 3 de 6
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. Valor Basico Unitario .

Area do . L Vu Final

do Terreno (Deduzido | Aplicagao .

Elemento | Terreno homogeneizado
(m2) Fator Oferta) dos Fatores (R$/m?)
(R$/m2)
Paradigma - -
1 600,00 1.578,95 0,9765 1.541,77
2 250,00 2.160,00 1,1892 2.568,69
3 135,00 2.325,30 1,0267 2.387,36
4 289,00 1.939,24 1,1892 2.306,16
5 337,00 2.337,14 1,0000 2.337,14
6 268,00 1.813,43 1,0267 1.861,83
7 840,00 2.250,00 0,9554 2.149,75
8 400,00 2.252,41 1,0000 2.252,41
9 817,00 1.905,75 0,9365 1.784,76
Média 2.062,47 - 2.132,21
Desvio 264,77 - 332,62
Padrao
Coef. de 12,84% - 15,60%
Variacao
Pagina 4 de 6
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Exclusao dos Fatores

3 4 5
Valor Unitario Coeficiente de Frente . PN
Elemento Homogeneizado Projetada Fator Tt::[:ografla Con5|stenc::a do Terreno
(R$/m?) (c1) (Ft) (Fe)
Variagao Variacao Variagao
va Vu(-3) va Vu(-4) V5 Vu(-5)
12' 2" 12'
®Remy) | B | @yma | BF™) | mymey | BI™)
1 1.541,77 -37,18 1.578,95 0,00 1.541,77 0,00 1.541,77
2 2.568,69 408,69 2.160,00 0,00 2.568,69 0,00 2.568,69
3 2.387,36 62,06 2.325,30 0,00 2.387,36 0,00 2.387,36
4 2.306,16 366,92 1.939,24 0,00 2.306,16 0,00 2.306,16
5 2.337,14 0,00 2.337,14 0,00 2.337,14 0,00 2.337,14
6 1.861,83 48,40 1.813,43 0,00 1.861,83 0,00 1.861,83
7 2.149,75 -100,25 2.250,00 0,00 2.149,75 0,00 2.149,75
8 2.252,41 0,00 2.252,41 0,00 2.252,41 0,00 2.252,41
9 1.784,76 -120,99 1.905,75 0,00 1.784,76 0,00 1.784,76
Média 2.132,21 2.062,47 2.132,21 2.132,21
Desvio 332,62 264,77 332,62 332,62
Padrao
Coef. de 15,60% 12,84% 15,60% 15,60%
Variacéao
Pagina 5 de 6
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Validacao dos fatores

Utilizacao
Fator Tipo Resultado
Isolado Ausente
Nenhum Fator 12,84%
Frente Projetada (C#) Obrigatorio 15,60% 12,84% Nao usar
Topografia (Ft) Complementar 12,84% 15,60% Usar
Consisténcia do Terreno (Fc) | Complementar 12,84% 15,60% Usar
Todos 15,60%
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4
Fator Topografia - Ft
Area do Valor Basico Unitario Fator Vu4
do Terreno (Deduzido . Indice de . |Variacao V4| Valor Unitario com
Elemento | Terreno Topografia . | Topografia 5 .
(m2) Fator Oferta) Topografia (FY) (R$/m2) Fator Topografia
(R$/m2) (R$/m?)
Paradigma Plana 1,00 - - -
1 600,00 1.578,95 Plana 1,0000 1,0000 0,00 1.578,95
2 250,00 2.160,00 Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.160,00
3 135,00 2.325,30 Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.325,30
4 289,00 1.939,24 Plana 1,0000 1,0000 0,00 1.939,24
5 337,00 2.337,14 Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.337,14
6 268,00 1.813,43 Plana 1,0000 1,0000 0,00 1.813,43
7 840,00 2.250,00 Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.250,00
8 400,00 2.252,41 Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.252,41
9 817,00 1.905,75 Plana 1,0000 1,0000 0,00 1.905,75
Média 2.062,47 - - - 2.062,47
DESVJO 264,77 - - - 264,77
Padrao
Coe. de 12,84% - - - 12,838%
Variacao
Pagina1de?7
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5
Fator Consisténcia do Terreno
: Valor Basico Unitario - Fator de . Vu5
Area do . s A . Indice de . i . Variagao s
do Terreno (Deduzido | Consisténcia . ... | Consisténcia Valor Unitario com Fator
Elemento | Terreno Consisténci V5 s n .
(m?2) Fator Oferta) do Terreno a do Terreno do Terreno (R$/m?) Consisténcia do Terreno
(R$/m2) (Fc) (R$/m2)
Paradigma Seco 1,00 - - -
1 600,00 1.578,95 Seco 1,00 1,0000 0,00 1.578,95
2 250,00 2.160,00 Seco 1,00 1,0000 0,00 2.160,00
3 135,00 2.325,30 Seco 1,00 1,0000 0,00 2.325,30
4 289,00 1.939,24 Seco 1,00 1,0000 0,00 1.939,24
5 337,00 2.337,14 Seco 1,00 1,0000 0,00 2.337,14
6 268,00 1.813,43 Seco 1,00 1,0000 0,00 1.813,43
7 840,00 2.250,00 Seco 1,00 1,0000 0,00 2.250,00
8 400,00 2.252,41 Seco 1,00 1,0000 0,00 2.252,41
9 817,00 1.905,75 Seco 1,00 1,0000 0,00 1.905,75
Média 2.062,47 - - - 2.062,47
Desvio 264,77 - - - 264,77
Padrao
Coet. de 12,84% - - - 12,84%
Variacao
Pagina2de7
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. Valor Basico Unitario .

Area do . . - Vu Final

do Terreno (Deduzido | Aplicagao .

Elemento | Terreno homogeneizado
(m2) Fator Oferta) dos Fatores (R$/m?)
(R$/m2)
Paradigma - -
1 600,00 1.578,95 1,0000 1.578,95
2 250,00 2.160,00 1,0000 2.160,00
3 135,00 2.325,30 1,0000 2.325,30
4 289,00 1.939,24 1,0000 1.939,24
5 337,00 2.337,14 1,0000 2.337,14
6 268,00 1.813,43 1,0000 1.813,43
7 840,00 2.250,00 1,0000 2.250,00
8 400,00 2.252,41 1,0000 2.252,41
9 817,00 1.905,75 1,0000 1.905,75
Média 2.062,47 - 2.062,47
Desvio 264,77 - 264,77
Padrao
Coef. de 12,84% - 12,84%
Variacao
Pagina3de7
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Exclusao dos Fatores

4 5
Valor Unitario . AN
Elemento Homogeneizado Fator 1'((::|:)ografla Conﬂstentz::a )do Terreno
(R$/m2) i
Variacao Variacao
o Vu(-4) = Vu(-5)
12' 2"
(R$/m?) (R$/m2) (R$/m?) (R$/m?)
1 1.578,95 0,00 1.578,95 0,00 1.578,95
2 2.160,00 0,00 2.160,00 0,00 2.160,00
3 2.325,30 0,00 2.325,30 0,00 2.325,30
4 1.939,24 0,00 1.939,24 0,00 1.939,24
5 2.337,14 0,00 2.337,14 0,00 2.337,14
6 1.813,43 0,00 1.813,43 0,00 1.813,43
7 2.250,00 0,00 2.250,00 0,00 2.250,00
8 2.252,41 0,00 2.252,41 0,00 2.252,41
9 1.905,75 0,00 1.905,75 0,00 1.905,75
Média 2.062,47 2.062,47 2.062,47
Desvio 264,77 264,77 264,77
Padrao
Coef. de 12,84% 12,84% 12,84%
Variacéao
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Anexo 2 - Planilhas de Calculo - R. Vila Lafemina, 30 - 32 Rodada

Saneamento Amostral
Elemento Comparativo | Valor Unitario Homogeneizado (R$/m2)
1 1.578,95
2 2.160,00
3 2.325,30
4 1.939,24
5 2.337,14
6 1.813,43
7 2.250,00
8 2.252,41
9 1.905,75
Média 2.062,47
Desvio padrao 264,77
Coeficiente de Variagao 12,84%
Média + 30% 2.681,21
Média - 30% 1.443,73
Elementos 9
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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$ 1.137.000,00

Indexador ¢ metodologia de calculo TJASP (INPC/IPCA-IS - Lei 14905) - Calculado pelo critério
més cheio.

Periodo da corregao Julho/2019 a Mar¢o/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 2435 dias 1,439294
Percentual correspondente 2435 dias 43,929437 %
Valor corrigido para 01/03/2026 =) R$ 1.636.477,70
Sub Total =) RS 1.636.477,70

Valor total &) RS 1.636.477,70
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