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I- OBSERVACOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente Laudo Pericial é a
determinacdo do valor de mercado para o imével descrito nos
termos dos ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA
requerida por EDNALDO ASSIS DA SILVA, em face de
RETROSOLO EMPREENDIMENTOS E CONTRUGCOES
LTDA., processo n° 0011950-66.2001.8.26.0100, em
curso perante a 40 VARA CIVEL DO FORO CIVEL DA
CAPITAL- SP, conforme segue:

fls. 526

Terreno situado na Rua Ana Aslan. antiga Rua Existente,
constante do lote 01, no bairro do Pirajussara, junto ao
Parque das Rosas, no 29 2 Subdistrito - Santo Amaro, que
assim se descreve: tem inicio no ponto 11-A, situado no
alinhamento da Rua Ana Aslan, do ponto onde divide os lotes
"01" e"02". seguindo em linha reta, com azimute de 17°15'38
- e urna distancia del09,71m, até encontrar o ponto 4C
situado sobre o eixo do Ribeirdo Pirajussara, no ponto 11A ao
ponto 4C confrontando com o lote "02". Do ponto 4C deflete
a esquerda seguindo o leito do Ribeirdo Pirajussara, pelo seu
eixo, com azimute de358°00'00" e distancia de 16,00m, até
encontrar o ponto 48. Do ponto 48continua peio eixo do
Ribeirdo Pirajussara tendo azimute de 358°00'00" e uma
distancia de 36,00m, até encontrar o ponto 5. confrontando

do ponto 4C ao ponto6, com propriedade de José Fernandes
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Garrote; do ponto 5 deixa o leito do Ribeirdo Pirajussara e
deflete a esquerda tendo azimute de 68°01'09" e uma
distancia de 106,87m, até ao ponto 6, deste ponto deflete a
esquerda, tendo azimute de 163°46'48" e uma distancia de
57,52m, até o ponto 7, confrontando do ponto 5 ao ponto 6
com Vila Firmino, e do ponto 6 ao ponto 7 com o Parque
Alianca. Co ponto 7, deflete a esquerda e segue com azimute
de 147°0958" e distancia de 27,85m, até encontrar o ponto
8. Do ponto 8 deflete a esquerda e segue com azimute de
135°33'10" e distancia de 21,99m, até encontrar o ponto 9,
confrontando nesse trecho descrito, do ponto 7 ao ponto 9,
com drea verde da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo. Do
ponto 9, deflete a esquerda com azimute #41°33'58"
distancia de 14,17m, até encontrar o ponto 10. Do ponto 10,
deflete :a direita e segue pela testada que a drea faz para a
Rua Ana Asian, até encontrar o ponto 11A, inicio desta
descricao, com azimute de 133°04'26" e distancia de 24,00m,
encerrando a area de 9.722,88m.

Deferida a prova pericial, a fl. 408, foi

nomeado como Perito Judicial o signatdrio do presente laudo.

As partes ndo indicaram profissional para

funcédo de Assistente Técnico e ndo formularam quesitos.
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II.- VISTORIA: -

Em atendimento ao disposto no artigo 474,
do Cédigo de Processo Civil, foi enviado comunicado as partes

do dia e hora da realizacdo da pericia, conforme fls. 507/508.

Em diligéncia ao imével, objeto da presente
Acdo, em data e hora antecipadamente agendadas, o signatdrio
constatou que a unidade avalianda encontrava-se fechada e sem
ninguém para franquear o acesso ao imével para as vistorias

internas.

Assim, com base na vistoria externa, estudo da
regido, colhendo-se todos os subsidios necessarios para a
elaboracdo do laudo pericial, e com os elementos coletados o
signatdrio pdde, com seguranca, concluir o presente trabalho,
que procedeu-se com base na NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP: 2011, que atende as
prescricdes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2/2011, que

assim descreve:

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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‘Quando ndo for possivel, o acesso, ao
interior do imovel o motivo deve ser
Justificado no laudo de avaliacio. Nesse caso, a
vistoria interna pode ser prescindida e a
avaliacdo pode prosseguir com base em uma
situacdo presumida, a partir de elementos que
for possivel obter, tais como: vistoria externa
de dreas comuns, de outras unidades do mesmo
edificio, no caso de apartamentos, escritorios
ou conjuntos habitacionais.”

I1.1. - DO LOCAL.: -

O local onde estd situado o imével, objeto da
lide, ndo é de facil acessibilidade, tendo como principais vias de
acesso a Av. Dom Rodrigo Sanches, Rua Jodo da Cruz e a Rua

Soriano de Albuquerque e os logradouros circunvizinhos.
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I1.1.1. - CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL:

O imével, objeto da presente acdo, encontra-se
situado na Rua Ana Aslan, bloco n° 01, Jardim Amdlia, Séao
Paulo - SP, no quarteirdo completado pelas citadas vias de

dacCesso.

A ilustracdo a seguir demonstra a exata

localizacdo do imovel avaliando:

e Fonte: Site Oficial do Google Maps.

R. Ana Aslan, 1
Jardim Macedonia, Sao

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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e Fonte: Site Oficial do Google Maps.
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I1.1.2. -CADASTRAMENTO SEGUNDO A
PREFEITURA MUNICIPAL: -

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sdo

Paulo, o apartamento possui a seguinte identificacéo:

SETOR: 184

QUADRA: 203

INDICE FISCAL: 117,99/2019
ZONA: Zeis -2

CONTRIBUINTE: 184.203.0896-9

MATRICULA: 358.172, do 11° Cartério do Registro de Imoveis

de Sdo Paulo.
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I1.1.3. - MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

O local onde esta situado o imdvel avaliando é

servido dos principais melhoramentos urbanos, tais como:

Drenagem [x]
Guias [ x]
Sarjetas [ x]
Pavimentacgédo asfaltica [ x]
Pavimentacgéo articulada [ X]
Passeios [ x]
Rede de agua potavel [ X]
Rede de esgoto sanitario [X]
Rede telefénica [ x]
Rede de gas [x]
Correios [ X]
Rede de energia elétrica [ X]
lluminacéo publica [ x]
Onibus urbanos [x]
Onibus Intermunicipal [ x]
Estac&o de Trem Urbano [ X]
Estacdo de Metrd [ ]

Coleta de lixo [ x]

N
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I1.1.4. - CARACTERISTICAS DA REGIAOQ: -

A regido onde estd situado o imével avaliando,
esta servida por linhas regulares de 6nibus e da linha lilds do
metro e linhas da CPTM.

O local fica posicionado na zona leste da
Cidade de Sdo Paulo, distante, aproximadamente, 28 (vinte e

oito) quilémetros, em linha reta, do marco zero da Capital.

A ocupacdo comercial é bastante diversificada
observando-se: lanchonetes, drogarias, escolas, padarias,

papelaria, supermercados, pizzarias, dentre outros.

A destinacdo residencial se caracteriza por

casa residenciais, com baixos padrdes construtivos.
A ocupacdo industrial praticamente inexiste

na regido em estudo, o que, alids, é bastante comum nas

principais vias da Cidade de Sao Paulo.

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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I1.1.5. - ZONEAMENTO: -

A Lei n° 16.402, que entrou em vigor em
marco de 2016, estabelece as normas complementares ao Plano
Diretor Estratégico, e instituindo os Planos Regionais
Estratégicos das  Subprefeituras, dispondo sobre o
parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupacdo do

solo do Municipio de Sdo Paulo.

O local em causa integra a Zona Mista (ZEIS -
2), que sdo porc¢oes de glebas ou lotes nao edificados ou
subutilizados, adequados a urbanizacdo e onde ha interesse

publico ou privado em produzir empreendimentos de HIS.

A reproducdo a seguir ilustra o zoneamento

da regido onde se localiza o imével em estudo:

ZEIS-2

ZEIS-2

zm ZEIS-2

ZE|S-2

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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Quadro 2A - Pardmetros de parcelamento do solo [dimensbes de lote) por rona
Crirmeruies rminimaes de bote Darmensben mddimas de lote
TIFO DE ZOMA TONA
Frente minkma A ke (m") Frents mdsdma i PR
L] L]
) 0 1.000 150 20.000
o pa 417
TEUP
g T 20 L0000 150 20,000
ZEM
E EM eeas 20 1.000 150 20,000
x ICa 5 125 150 20000
IC-ZEIS
ICOR-1
20082
2COR 10 250 100 10,000
BOOR~3
ICORS
o]
2
Im . 5 125 150 20,000
§ InirS
- IniSa
é ZEis-1
JEl5-2
IEN ZEIS-3 5 115 150 20,000
ZEIS-4
]
08 D=1 5 125 0 1000
I0E-2 10 1.000 150 20.000 (a)
s ] 10 1.000 150 20,000 (a)
-2 F] 5.000 150 20U000 (a)
PR PR 5 125 100 10000
JER-1 10 150 100 L0000
g ZER ZER-2 5 115 100 10000
= TE R 10 00 100 10.000
# i 0 LOoO [m NA
oS
3 2905 NA 20,000 A hA
ZEPAM ZEPAM 20 5000 ) ) MA
Quadro 3 - Parametros de ocupacio, exceto de Quota Ambiental
':':ﬂ Sefeayce ’ J Cota parte
| Aproveitamento
Gabarite Fundes e dxima de
D & S T.O. pars T.0. para b de sltura Alura da P terrans
ZOMA ZOMA [ N A, hotes até méxima | Frente | edificaglo par
minima | basico | MAMmo | oo, " | Rgualousuperior | L | g | menarae | Sfiescla | e
tm) v [ wia1n | 3Pt | (mevor)
me
2 — ZEU 0,5 1 a 0,85 0,70 A, NA NA EIT 20
‘é‘ ZEUa MA 1 2 0.70 0,50 ZE NA NA 3 (j} a0
= o ZEUP (b} 0.5 1 F] 0.B5 0,70 25 A A 3 (j} A
T ZEUPa (c) A 1 1 0,70 0,50 28 NA NA, EXT N,
g e ZEM 0.5 1 2 jd) 0,85 o0 28 A A 2 (jh 20
B ZEMP 0.5 1 2 {e) 0.B5 0,70 28 A MNA 3 4o
ZC 03 1 F] 0,85 0,70 4B 5 NA 3 () Na
2 ZCa MA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3 (j} NS
ZC-ZEIS D5 1 2 0,85 0,70 [ 5 MNA 3 () NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 A 3 (j} nNa
— ZCDR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 MNA 3 () nNa
ZCDR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 MNA EIT NA
ICORa N 1 1 .50 0,50 10 5 MA 3 (j} na
M 03 1 Fl 0,85 0,70 28 5 NA EXTI] [
=2 s ZMa NA 1 1 0.70 0,50 15 5 NA 3 (j} NA
ZMIS 0.3 1 2 0.B5 0,70 28 5 NA 3 () Na
T IMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 3 MA a NA
5 \* ZEIS-1 0.5 1 2,50 0,85 0,70 MA, 5 MA, 3 (j) na
= ZEIS-2 0.5 1 a(f 0,85 0,70 A 5 MA 2 (j} na
ZEIS ZEIS-3 D5 1 a g} 0,85 0,70 NA 5 MNA 3 ()} NA
ZEIS-4 NA 1 2{n} 0.70 0,50 A, 5 NA 3 () Na
ZEIS-5 0.5 1 aii 0.B5 0,70 A 5 MA 3 (j) na
_— ZDE-1 0.5 1 2 0,70 0,70 28 5 [ ET) NA
ZDE-2 0.5 1 z 0,70 0,50 ZE 5 3 3 )
= ZFI-1 05 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
ZPI-2 N 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 [
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I1.2. - DO IMOVEL: -
I1.2.1. - TERRENO: -

O terreno ocupado pelo imével avaliando,
possui formato regular, meio da quadra topografia plana, drea

de 9.722,88 m2.

O solo aparenta ser seco e firme, podendo
receber  construcbes de qualquer porte, obedecidas

evidentemente, as posturas Municipais e Normas Técnicas.

I1.2.2. - BENFEITORIAS: -

Na ocasido da vistoria, observou-se que sobre
o terreno anteriormente descrito, encontra-se edificado 09
blocos, com caracteristicas residenciais, com 16 unidades de
apartamento por bloco, quatro pavimentos com quatro
unidades por andar totalizando 144 unidades de apartamentos

residéncias.

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Como pode ser observado na matricula do
imoével ndo consta averbacido das construcbes, bem como nao
ha instituicdo de condominio e ndo ha matricula individual das

unidades.

Portanto o signatdrio ird avaliar somente o
terreno, conforme descrito na matricula e solicitado por este

juizo.
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II1.- CRITERIOS DE AVALIACAO: -

ITI.1 - TERRENO

Para a avaliacdo do terreno sera empregada a
“Norma para Avaliacdo de Imodveis Urbanos” do IBAPE -
Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de
Sdo Paulo. Referido trabalho representa a revisdo das
anteriores “Normas para Avaliacdo de Iméveis” e “Normas para
Avaliacdo de Imodveis na Desapropriacdo” do IBAPE - Instituto

Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu
Sendo:
VT = Valor do terreno

AT = Area do terreno

Vu = Valor unitario basico de terreno
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No calculo do “vu” (valor unitario médio), os elementos
comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes

transformacoes:

a) Deducdo de 10% no preco, para cobrir risco
de eventual super estimativa por parte das ofertas (elasticidade
dos negodcios). No caso de transcricdo, ndo havera o referido

desconto.

b) A regido ja classificada anteriormente, de
acordo com o item 9.1 da “Norma para Avaliacdo de Imdveis
Urbanos” do IBAPE Sdo Paulo, onde sdo estabelecidos os

seguintes parametros apresentados nas Tabelas I e II.

TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para Sao Paulo-Capital.

Tabela 1 — Grupos le |l

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendacdes
Frente e Profundidade i
e Multiplas -
ZONA Referéncias Expoente | Expoente do | frentes oy | €051 € | Areade | Intervalo B )
Frente de Prof. Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina area freferéncialcaracteristico| Observacdes gerais
Referéncia| Minima Frente didade do Lote | de areas.
F Pri Prma b i “p” C. Ca (m?) (m?)
12Zona
=} Residencial Nao se : Naose  Aplica-se
2 Horizontal b 15 =0 aplica Nao se aplica aplica item 10.3.2) 125 100:~400 N
§ | popuar e e s
= . 3
Se2 Rgsiggr?ca‘ral Nao se Ealq s influéncia da area.
] plica
2 Z 8| Horizontal 10 25 40 9,20 0,50 aplica | dentro do 250 200,500
S g g Médio intervalg Para terrenos com areas fora
§ T3 Zona | Nao se do intervalo definido estudar a
§ | Residencial | g 30 60 0,15 0,50 Naose  aplica | go5 | 490 _ 1000 PRI RER
N Horizontal L £ aplica dentro do
Alto intervalo
4! Zona
Incorporacde 16 Aplica-se ¥ _
E s Pzdra% Minimo = = ne% 1033 2000 =800 (1) Observar as recomendagogs
5 Popular 10.3.2. Para terrenos com éreas|
3 i%ﬁ Ndo se fora do intervalo definido
S&d 2 = 8 " estudar a influéncia da drea e
_E = Incorporagoe 8 - - Nao se aplicam Aplica so aplica 1500 500 ?'500 analisar a eventual influéncia da|
2 8 S Padrao Minimo ltem 10.3.3 dentro do (1 esquina ou frentes maltiplas
(5] adi -
§ £ % mteryak (1) — Para estes grupos, 0
2~ Incorporagoe 16 Aplica-se 1.200- 4.000 intervalo respectivo varia até
2 s Padrao Minimo = = ltem 10.3.3 2500 (1" um limite superior indefinido.
Alto
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Tabela 2 - Grupos lll e IV
Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendagoes
Frente e Profundidade A
i Muttiplas _ Ared
ZONA Referéncias | Expoente | Expoente do | frentes ou | ©°8f 98 | Areade | Intervalo
Frente de Prof. Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina area  |aferancia caracteristico| Observagies gerais
Referéncia| Minima Frente didade do Lote | de dreas.
Fr Pri Pma “f" o C. Cs (m?) (m?)
g 7¢Zona Nao se
Comercial Aplica-se = aplica
E Padrao 2 9 30 o2 050 Item 10.3.3 dentro do 100 B 200
'S Popular mlgrvalo Observar as recomendacdes
Z 2wl gizZona R Na? se 10.3.2. Para terrenos com areas
2 82| Comercial 10 20 40 0,25 0,50 plica-se BRI | 200 | 200-500 | foradointervalo definido estudar
S o Z|Padrao Médio ltem 10.3.3 dentro do ainfluéncia da érea e analisar a
G intervalo eventual influéncia da esquina
2 2 ou frentes multiplas.
a 8:7o0na Aplica-se giﬂcsae °
g Comercial 15 20 60 0,15 0,50 It 600 250 — 1000
S Padrio Alto em 10.3.3 dentro do
N intervalo
- Nao se
o 102 Zona Nao se Nao se Nao se ; Nao se aplica 2.000— 3 i
@ 5 4 : Nao se aplica| : Nao se aplical 4 5.000 Avaliagéo pelo valor unitario e
g 'E 2 Industrial aplica aplica aplica aplica ci‘r?grr\?a(\j; 20.000 influéncia da localizacao. Para
2 49 terrenos com areas fora do
S2s ) intervalo definido estudar a
Sy o .. . - " N Nafll se influéncia da area
L 2 Zona 0 se 0 se . 0S8 . ose  aplica
S Galpoes aplica aplica Nao.za aplica aplica Napsaapiica aplica  dentro do B0 250;--3.000
intervalo

Em outros municipics os parametros acima devem ser adaptados.

c) Consideracbes de  valorizacdo ou
desvalorizacdo do unitario, em funcido das testadas distintas das
de referéncia, com o emprego da férmula prevista nas
“Normas”. A retro correcdo sera considerada, desde a metade

até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

CF = (FP [ FR)f, dentro dos limites: FR (2< FP < 2FR

Obs.: O expoente “f” admitido, bem como FR, sdo retirados das

Tabelas I e II.
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d) Consideracoes de  valorizacido  ou
desvalorizacdo do unitdrio, em funcdo da profundidade, com o

emprego da formula prevista nas “Normas”.

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;
CP = (PE/Pmin)P, dentro dos limites: % Pmin < PE < Pmin;
CP = (0,5)P, para: PE < % Pmin;
CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)] x (Pmax/PE)r},
Dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 x Pmax;
CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0 x Pmax)].
(Pmax/3,0. Pmax)F}, para: PE > 3,0 . Pmax

Obs.: Os valores de “Pmin”, “Pmax” admitidos, bem como as

restricées de uso, sdo retirados das Tabelas I e II. PE é a

protfundidade equivalente.
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e) Consideracoes de  valorizacio ou
desvalorizacdo do unitdrio, em funcdo da drea, com o emprego

da férmula prevista nas “Normas”.
CA = (AR/AT)02

Obs.: O valor de “AR” admitido, bem como as restricées de uso,

sdo retirados das Tabelas I e II.

f)  Consideracoes de  valorizacido  ou
desvalorizacdo do unitdrio, em funcdo da presenca de frentes
multiplas ou esquina, com o emprego da férmula prevista nas

“Normas”.
CE = Ce X Amin

Obs.: O valor de “Ce” e “Amin” admitidos, bem como as

restricoes de uso, sjo retirados das Tabelas I e II.

g)  Consideracées de  valorizacio  ou
desvalorizacdo do unitdrio, em funcdo da topografia do
terreno, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela

abaixo.

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Topografia Depreciagao Fator*
Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1.42
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1.11
Em aclive acima de 20% 15% 1.18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2.50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4.00m 10% 1.1
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6
h)  Consideracbes de valorizacio ou

desvalorizacdo do unitario, em funcdo da consisténcia do

terreno devido a presenca ou acdo da dgua, com o emprego dos

valores previstos, conforme tabela abaixo.

Situagao Depreciagao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundave!, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas ndo atinge o proprio terreno, situado em posicdo mais alta .
Terreno situado em regido inundavel e que é atngido ou afetado

S : = 30% 1,43
periodicamente pela inundacao
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 106

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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i)  Consideracées de  valorizacio  ou
desvalorizacdo do unitario, em funcido da localizacio do
terreno, serdao utilizadas, se necessario, através de indices
empiricos do mercado ou da relacdo entre os valores de
lancamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do

Municipio.

j)  Consideracdes de  valorizacdo  ou
desvalorizacdo do unitdrio, em funcdo do posicionamento de
unidades padronizadas, serdo utilizadas, se necessario através

de pesquisa mercadolégica.

k) Atualizacdo dos elementos comparativos
sera realizada, se necessario, através da variacdo dos Indices de
Custo de Vida, publicados pela Fundacdo Instituto de Pesquisas
Econdmicas - FIPE - USP.

)  Consideracbes de  valorizacdo  ou
desvalorizacdo do unitdrio em funcdo de possuir restrigoes
legais ao seu pleno aproveitamento, bem como as benfeitorias.
Podemos citar as seguintes restricdes: dreas non aedificandi de
qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, imoveis

tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservacido da

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas com

restricdo ecoldgica e outras restricdes.

fls. 553

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m)  Consideracées de valorizacdo ou

desvalorizacdo do unitdrio em funcdo de nado possuir acesso

direto.

Fator terreno encravado 0,50
Fator terreno de fundo 0,60
Fator terreno interno 0,70

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitdrio basico de area que reflita a
realidade mercadolégica imobilidria da regido avalianda,
pesquisou-se junto a diversas empresas imobilidrias, os valores
ofertados para vendas de iméveis semelhantes na mesma regidao
geoecondmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa
efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na

sequéncia.

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

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

N

Este documemto é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/01/2023 as 11:34 , sob o nimero WIMJ23400333670

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011950-66.2001.8.26.0100 e cddigo gh3eXokY.



fls. 554

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG®° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

Obtidos os 09 (nove) elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os célculos estatisticos obtendo-se a
média aritmética e seus limites de confianca compreendido no
intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, cuja
média final homogeneizada para o valor do metro quadrado

resultou em:

Vu = R$ 1.735,14(m?
(mil, setecentos e trinta e cinco reais e quatorze centavos por
metro quadrado)

Base: novembro [ 2022.
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IV.- DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO:

IV.1. - AVALIAGCAO DO TERRENO:

Para a obtencdo do valor unitario de metro
quadrado, foram selecionados 09 (nove) elementos
comparativos de imdveis em oferta para venda, localizados na

mesma regido geoecondmica do imédvel em estudo.

Através dos critérios fixados no capitulo
anterior, tem-se, entdo, para o cédlculo do valor do imédvel em

questao: VT = At x Vu

Onde:

VT = valor do terreno procurado
AT = area do terreno = 9.722,88 m?
Valor unitario = R$ 1.735,14/m?

Substituindo e calculando:

VT =9.722,88 m? x R$ 1.735,14/m?

VT = R$ 16.870.558,00

Ou, em numeros redondos: VT = R$ 17.000.000,00

(dezessete milhdes).
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V.- CONCLUSAOQ: -

Pelo que ficou exposto na presente avaliacdo o
valor de mercado para o imével descrito nos termos dos ACAO
DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA requerida por
EDNALDO ASSIS DA SILVA, em face de RETROSOLO
EMPREENDIMENTOS E CONTRUCOES LTDA., processo n°
0011950-66.2001.8.26.0100, em curso perante a 40?2
VARA CIVEL DO FORO CIVEL DA CAPITAL- SP,

corresponde a:

VALOR DO IMOVEL:

Rua Ana Aslan, bloco n° 01, Jardim Amalia - Sao Paulo.
Matricula: 358.172, do 11° CRI de Sao Paulo - SP.

R$ 17.000.000,00
(DEZESSETE MILHOES)

DATA BASE: NOVEMBRO [ 2022

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

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

fls. 556

do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/01/2023 as 11:34 , sob o nimero WIMJ23400333670 .

eto é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011950-66.2001.8.26.0100 e cddigo gh3eXokY.

Este docu



fls. 557

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG®° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

VI - ENCERRAMENTO: -

Consta o presente Laudo de 60 (sessenta)
folhas digitalizadas de um sé lado, vindo todas rubricadas,
sendo a primeira e essa ultima, datada e assinada pelo Perito
Judicial.

- Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos:

ANEXO I - PESQUISA DE MERCADO
ANEXO Il - DOCUMENTO

Em atencdo aos Provimentos n° 755/2001, Artigo 55 e n° 797/2003,
Artigo 45 do Conselho Superior da Magistratura, este signatdrio informa,
que se encontra arquivado nesta E. Vara, a disposicdo das partes, seu
‘curriculum vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais
Artigos nos termos destes Provimentos, e também no ‘site” do Tribunal de

Justica do Estado de Sdo Paulo, no Cadastro de Auxiliares da_justica.

Termos em que pede deferimento
Sédo Paulo, 16 de janeiro de 2023
JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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PESQUISA DE MERCADO
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fovallar
ELEMENTOS DA AVALACAD
DADOS DA FICHA 1
WUMERC DA PESCHUISA ¢ S50 PALLD - 3P - 202 E UNUTADD DATA DA PESQUISA - 2310 /202
SETOR : 18 QUADRA: R4 INGICE DO LOCAL: 33375 CHAVE GEOGRANCA :
DADOS DA LOCALTAC A
ENDERECO ; Jardim Lidia HUOMERD 1 1
COMP- EAIRRG : Copdo Redondo CIDADE : 540 PALLC - 5P
CEP: WF: 3P
DADDS DA REGIAD
MELHORAMENTOS -
[Jraviventacho [ ]REDE DE COLETA DE BSGOIO [CJreoe e iumnac Ao plBLICA
[JrEoe oE GAs [J=eoe o pismisiicEo o8 AGua [ & caso
DADOCS DO TERREN O
AREA (Ar) m* 1264,00 TESFADA - (cf) m 1000 PROF. BGUIV. (Pe): 12,84
ACESSIBILDADE - Dir=in FORMAT : Regular ESGHRIIMA, : hao
TOPROGRAFIA ; planoc
CONMSTENCIA - seco
SEM CONSTRUCAD
FATORESE ADICIOMAIS
ADICIOMAL 01 1.00 ADICIOMAL 02 100 ADICIOMAL 03 1,00
ADICHOMAL 04 100 ADICIOMAL D& 1,00 ADICIOMAL D 1,00
DADOE DA TEANSAC AD
MATURELA - Oferia VALOR VENDA {RS) : 1.350.000,00 VALOR LOCAGAD (RS) : 0,00
IMOBILLARLA Il Wi
CONTATD - TELEFOME: 11-50110787
OBSERVACAD:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAC AD
FATORES MORMA IBAPESSF FATORES ADICIOMNALS VALORES/VARIAC AD
LOCAUIACAD Poc - 089 FT ADHCIOMAL 01 : o0 VALOR UNITARIO - 1.306,45
TESTADA Cf : D00 FT ADICIOMAL 02 : o0 HDMDGEHEIM{;.&D - [ trdl
FROTUNDIDADE Cp o.00 FT ADICIOMAL 03 : 000 VARIACAD - DiFa01
FRENTES MOLTIPLAS Cu - o0 T ADICIOMAL O ; 000 VARIA(_:.ED AVALANDO - 1,003
COMSISTENCLA Fo o.00 T ADICIOMAL 05 : 000
AREA Ca 0a1  FTADICIOMALDS : 000
TOPOGRAFIA F: D00

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

Se
o Aallar
wridesk
REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESGUISA :  SAO PAULO -3P-2022 NUMERO ELEMENTO: |
DATA DA PESGUISA : 23/11/2022
SETOR : 165 GQUADRA: 094
CHAVE GEOGRANCA -
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= i ']
ELEMENTOS DDA NH'AJ.EACE.D

DADOCS DA FICHA 2
nﬂllu.:m DA PESCRUISA : AT PALLD -3P-2002 Durluun-n DATA DA PESGUISA - 2310 /20232
SETOR ; 167 GUADRS ; 047 INDICE DO LOCAL 7 259,10 CHAVE GROGRAMCA :

DADOS DA LOCALITAC Ao

ENDERECO : 2w Hiz Moos MUMERD : 1
COMP BAIRRD : Capdo Receondo CIDADE : 3A0 PALLD - 57
CEF; F: =P

DADOSE DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
[JravimentacAD (] REDE DE COLETA DE BSGOTO [Jreoe e numMacAo PisLCA
[]rEDE DE Ghs [J=eoe oe oismmewg Ao D AGua [T A CABD

DADODS DO TERREND

AREA [ A} m* 125700 TESTADA - (ff m 1000 pROP. BIUIV. (P : 1247
ACEESIBILDADE : Diredn PORMATO Fegular ESCHIMA, : INGo
TOROGRANA : plano

COMSSTENCIA - mco

IEM CONSTRUCAOD

FATORES ADMCIOMNAIS

ADICIOMAL 01: 100 ADICIOMAL 02 1,00 ADICIONAL 0% 100
ADICIOMAL Od: 100 ADICIOMAL D5 1.0 AHCIOMAL D& 1,00

DADOS DA TRANSAC AD

NATUREIA : Ofena VALOR VEMDA (RS} : S5.200.000,00 VALOR LOCAGAD (RS): 0,00
IMCEILEARA - Imivst Wi

CONTATO TELEFOME :  11-S0110787
OBSERVAGAD:

EESULTADO DA HOMOGEN ElI.ﬂK_:E.O

FATORES NORMA IBAPESSF FATORES ADICEDMNALS VALGREE!"‘I"A.H&@EG
LOCALIZAGAD Foc 0548 FT ADICIOMAL 01 ; 0,00 VALOR UMITARIO - 3.474,55
TESTADA 1 : 0. FT ADRCIOMAL 02 : 0,00 HOMOGENEZAC AO - 4.5F7.33
FROFUNDIDADE Cp: O.00 T ADMCIOMNAL O3 ; .00 ‘f,ﬁ.il_ﬁ.l_:.j.-o = T.0524]
FREMTES MULTIPLAS Ce - o0 FTADSCIOMAL 04 oo VARIACAD AVALIANDO : 1 oo
COMNSISTENCEA P : o.00 FTADRCHONAL 0 : o0
AREA Ca: oAl FT ADRCIOMAL 0 .00
TOPOGERARIA M o0

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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MY Aovaliar
normdese
ELEMENTOS DA AVAL!A(;‘&G

DADOS DA FICHA 3

MUMERC DA PESCHIESA : AT PALLD - 5P - 2022

EU.‘-ILI}.-\D-U DATA DA PESGUISA - Z3/T0,2022

SETOR: 147 GUADRA : &7 INDICE DO LOCAL : 240,10 CHAVE GEOGRARNCA :
DADCS DA LOCALTAC AD

ENDERECD : Ax Bz Moos HUMERD : 2

COMP BAIRRD : Capdo Redondo CIDADE : 370 PAULD - 5P
CEP: WE: P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
[JPavisentagio [ REDE DECOLETA DE B5GOTD []rene oe iinminag Ao Fisuca
[Jreoe oE GAs [J=eoe or pismmuciooe dcus [ A Caso

DADOS DO TERREND

ASEA (Ar) m* 487300 TESTADA - {cff m 10000 PROE. BQUIV. (Pel: 4573
ACESSBILDADE : Diredo FORMATD Eeguitor ESCHIIMNA : Hao
TOPOGRANA, plano

CONRSSTENCIA - t=co

SEM CONSTRUCAD

FATCORES ADMCIOMAIS

ADICIONAL DT oo ADICICMAL 02: 1.00 AMCIOMAL X
ADICIOMAL 0d- oo ADICIOMAL DS: 1,00 ADICIOMAL 04

DADOS DA TRANSAC Ao

100
1,00

MATURELR : (Oriera VALOR VEMDA (RS} :  11.980.000.00 WALOR LOCACED (RS): DI
IMCBILARA - Imdvel Wen

COMTATO: TELEROME: 11-S0110787
ORSERVACAD:

RESULTADOC DA HOMDGENEIIAQ.&D

FATORES HORMA IBAFE/SP FATORES ADICIOMAIS 'M'AI.DI:EE.:"'JAHIA:_:ED
LOCAUIAGAD Moc 054 FTADICIONAL 01 : 000 VALOR UMNITARIO - 221250
TESTADA Cf: .00 T ADICIOMAL 02 : o0a HGMQGE“E”ACISLG . 2.33096
FROFUMDIDADE Cp D0d FT ADSCHOMAL 03 : o0d '.FAHIA(;;!:D v 15190
PREMTES MOLTIPLAS Co - oO0 FT ADSCHOBAL Od ; 000 y_&qu:_;j,g AVALIANDC - 1 0008
CONSIETENCIA Fo 0L.00 FT ADMROMAL 05 o.00
AREA Ca: 1,08 FTADSCIOMAL 08 - .00
TOPFCGRARA P 0.00

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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DADOSE DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AVALIACAC

AvaHar

NUMERC DA PESGUISA : IAD PAULD-3P-2022

ERTO&k: 187 GQUADRA: 159 INDICE DO LOCAL : 191,47

DADODS DA LOCALIZ AQ.&D

Eunuum DATA DA PESGUISA - 23/17,/2022

CHAVE GEOGRANCA, :

ENDERECS 1 Aw Viscond= do Rio Grand=

COMP- BAIRRD : Capdo Redondo
CEP: uE; 3P

DADOS DA REGIAD

MHUMERD : 3
CIDADE : Za0 PALLD - 57

MELHORAMENTOS
|:| PAVIMENTACAD D REDE DE COLETA DE ESGOTD

[(Jreoe pe numinacio siasca

D REDE DE GAS |:| EEDE DE DISTRIBING SO DE AGDA |:| IV A CABD
DADODS 0D TERRENC
AREA {Ar) m* 157200 TESTADA - {cf} m 10000 pROF. BGHIV, (Fe): 1872
ACEIZIBILIDADE : Dire=fa FORMATO Regpdar ESCAIMNA Moo
TOROGRANA, plano
CONSISTENCIA ; seco
SEM CONSTRUCAD
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01 §00 ADHTIOMAL 02: 1.00 ADCIONAL 03 100
ADICHOMAL 04 .00 ADICIOMAL D8: 1.00 ADICIOMAL D& 1,00
DADOS DA TRANSAC AD
MATURELA : Oferia VALOR VENDA (RS): 2.500.000,00 VALOR LOCAGAOD (k) 0,00
IMCHEILLARIA - Imsvet Weh
CONIATG - TELEFOME:  11-3010787
OBSERVAGAD:
EESULTADO DA HOMOGEN EIIA(_Z‘E.'CI
FATORES MORMA IBAFPESSF FATORES ADICIOMNALS VALD REE.I"JARIAC.E'D
LOCAUTAGAD Poc 0,28 FT ADBCIOMAL 0N ¢ 000 VALOR UMITARIC - 1.344,15
TESTADMA Cf : 000 T ADKCIOMAL 62 : 0,00 HDMDGENEIEAQ.&D . 1.7%4.35
FROMUNDIDADE Cp: o.00 FTADKCIONAL O3 - 0,00 ?ARIA:_:_S.D 3 | 3343
FREWTES MULNPLAS Co: o0n  FTADCIONALDS 0,00 VARIACAD AVALIANDO - 1,0015
CONSISTENCIA P 0,00 FT ADICIOMAL DS ; 0,00
AREA Ca: 0,72 FT ADHCIOMAL 0S 1 0,00
TOPOGRAPA F: 0,00
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
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CREA 0600590772

NV
v.?.- Avaliar
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESGUISA :  SAO PALLC - 5P- 2022 NUMERO ELEMENTO : 4
DATA DA PESGUISA : 23/11/2022
SETOR : 167 QUADRA: 139
CHAVE GEOGRARCA -

1
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG®° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
A
N scohvallar
urndeds

ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA 8

NUMERC DA PESGUESA : ZAD PAULD - 3P - 2002 Euﬂum DATA DA PESGUISA - 23/11/2022
SETOR: 187 QUADRA: 0&7 INDICE DO LOCAL : - 259,10 CHAVE GEOGRANCA ;

DADDS DA I.DCALIIH.'I;..H';D

ENDERECD ; Eimda de Sop=citicao MUMERD : 1
COMP- BAIRRD : Copdo Redondo CHDADE : SAD PAULD - 5P
CEP; wp: 0

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
[Jravimentacho  [(]REDE DE COLETA DE ESGOTD [Jreoe pe numsACEO PiBLCA
[]heDe b Gés [(J=eoe or pismisugAo DE AGua [ |1V & caso

DADCSE DO TEREENO

AREA [Ar) m* 300,00 TESTADA, - {cf) m 10000 PROE BQUIY. (Fe): 23,00
ACESSIBILIDADE : Cireio FORMATO Reguitar ESCUIMA Hao
TOPOGRANA ; plano

CONSISTENCIA - s=co

SEM CONSTRUCAD

FATORES ADNCIOMALS

ADICHONAL 0T 100 ADSCIONAL 02: 1,00 ADCIONAL 0dc 1,00

ADICHOMAL 04: 100 ADICIONAL DS: 1.00 ADICIOMAL 04 1.00

DADOS DA TREANSAC AT

MATUREIS : Oferia VALOR VEMDA (RS): 3.500.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 00D
IMOEILLARI A I Wed
CONTATD - TELEMOME :  11-50110TET

OBSERVAGCAD:

RESULTADC DA HOMOGEMEIZAC Ao

FATORES NORMA IBAFPE/SF FATORES ADICIOMALS M'ALOREE."VAEIA(_:EG

LOCAUTAGAD Moc 054 FE ADICIOMAL 01 : 0,00 VALOR UMITARID - 145475
TESTADA Cf : 00 T ADSCROMAL 02 - o005 HDMOGENE|IAQ£D . 1.827.35
FROFUMDIDADE Cp : 000 T ADSCIOMAL 03 : 0,00 VARIACAD - 1.228%
FRENTES MULTIPLAS Ca ood T ADICIONAL 04 0,00 VARIACAD AVALIANDO : 1,003
COMSISTENCIA Fo o ooo FTADICIONAL 05 000

AREA Ca; 079 FTADICIONAL DG 000

TOPCGRAFIA P Doo

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
.
- ;‘; . BovaHar
urided
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA &
NUMERD DA PESCRUISA : ZAD PALLD - 5P - 20022 Euhuﬂbﬂ DATA DA PESCGUISA - 237 71,2022
SETOR: 161 QUADRA: &5 INDICE DO LOCAL : 25564 CHAVE GEOGRANCA :

DADOS DA I.DEALIIAQ:!D

ENDERBCD : Efmco de= Sopecinca
COMP BAIRRDC : Capdo Redondo
CRP: br: 3P

DAROS DA REGIAD

MUMERD : B350
CIDADE : 340 PAULD - 5P

MELHORAMENTOS ©
[Jravaeniacko [[]repe ok cOLETA DE BSGOTO
[Jrece pe GAs [Jeeoe ot oismipncio pe dsua [ A caso

DADOS DO TERREN O

[]reoe oe iumimag Ao Fisuca

AREA [ A} m* ey TESTADA, - {cfy m 000 PROF. BEUIV. (Pe) - 2200
ACESLIBILIDADE : Dir=in PORMATO = Fagudar ESCHIMA, - Mo
TCFOGRATNA : plano
CONUSTENCIA, - s=Co
SEM COMNSTRUCAD
FATORES ADICIOMNAIS
ADHICIOMAL 01 .00 ADICIOMAL 02 100 ADICHONAL 0 1.00
ADICIOMAL 0d: 100 ADICIOMAL DS: 1,50 ADICHONAL D& 100
DADOS DA TRANSAC AD
MATUREZS, : Ofera VALOR VENDA (RS):  4.000.000,00 VALOR LOCACRO (RS): 0,00
IMOSILLARLA Imived Wed
CONTATO : TELEFOME: 11-50110787
OBSERVACAD:
RESULTAD O DA HOMOGENEIAC AD
FATORES MORMA IBAFESSF FATORES ADICIOMAILS '!'AI.OI:ES-.I"I"ARIAK_:EO
LOCAUTAGRD Mo : 0,54 FTADICIOMAL 01 : 0,00 VALOR UNITARID - 1,504,258
TESTADA Cf - T,00 FT ADKSHOMAL 02 0,00 HOMOGENEIZAC AD - 1.504,85
FROFUNDIDADE Cp: 0,03 FTADICHOMAL0S 1 000 VARIACAD : 1,265
PRENTES MULTIPLAS Ce 0oo  FADICIONAL 04 000 VARIACAD AVALIANDO : 1,001
CONSIETENCIA e : 0.00 T ADICIOMNAL 08 ; 0.0
AREA Ca: 0,50 FT ADICIOMAL DS : 0,00
TOPOGRAMA F: o.00

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

ENG®° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

«a®»

e

ols Aoaliar

wmidesk
REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA
NOMERO DA PESQUISA: SAC PAULO - SP- 2022 NUMERO ELEMENTO: &
DATA DA PESQUISA : 23/11/2022
SETOR : 131 QUADRA: 63

CHAVE GEOGRANCA :

FOTO N* 1

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

fls. 570

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

WJIMJ23400333670

umero

do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/01/2023 as 11:34 , sob o n

0 é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011950-66.2001.8.26.0100 e cddigo gh3eXokY.

Este docu



Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG®° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
Al e
3 )
0y #ocallar
wurridiesdc
ELEMENTOS DA AVAJ.LM;E.O

DADODS DA FICHA T
MHUMERD DA PESGUISA © SADPAULC - 5P - 207 Euhublbtl DATA DA PESCUISA @ 23/71,2022
LEeoR: 181 QUADRA: 013 INDACE DO LOC AL ;7 27035 CHAVE GEOGHRAFICA :

DADOS DA LOCALITAC Ao

ENDERECQO : Rua Chapodio NUMERD : 1
COMP BAIRRD : Copdo Recondo CIDADE : 3AD PAULD - 37
CeF: L

DADOS DA REGIAD

MELHO RAMENTOS :
[JravimentAcES [ (] REDE DE COLETA DE ESGOTO [Jreoe pe iwsiMaCEO FiBLCS
[Jreoe be cAs [Jxeoe or pismisuiGRo oe dcua [ 19 & Casd

DADOS DO TERREN O

AREA {Ar) 220000 TESTADA - (cf} m TOOO0  PROF. BGUIY. (Pe): 34590
ACESSISILIDADE : Direio FORMATC : Regular ESCUINA Mo
TOROGRAMNA - plano

CONSISTENCIA - seco

IEM COMNSTRUCAD

FATORES ADCIOMNALS

ADCHOMAL 01 1.00 ADCIOMAL 02: 1,0 ADICHOMAL 03 1,00
ADICIOMAL (4: 100 ADICIOMAL O5: 1,00 ADICIOMAL Dé: 1,00

DADOE DA TRANSAC AD

NATURELA : Ofena VALOR VENDA (RS): 3.500.000,00 VALOR LOCACAC (RS) - 000
IMOEILLARIA - I Vel
CONTATO TELEFOME :  11-50110787

OBSERVACAO:

REZULTADO DA HOMOGENEIZAC AD

FATORES NORMA IBAFPE/SF FATORES ADMCHOMAIS 'UALOIES}‘I’ARIACE.O

LOCALTACAD Moo - 0,58 T ADSCEONAL D : o0 VALOR UMITARIO - 2105
TESTADA C1 0,00 T ADICIOMNAL 02 : 0,00 HDMDGEMEIIA'QED - 126621
FROMUNDIDADE Cp: 0.00 T ADICIOMNAL O3 - .00 ‘f’ﬁ.ﬂlﬁ,l:’_:j.ﬂ z 1 3747
FRENTES MUOLTIPLAS Co 000 FTADSCEOMAL DS ; 0400 VARIACAD AVALIANDO 1, Cxcxa0y
CONSISTENCIA Fe @ 0,00 FT ADICEOMAL DS 0,00

AREA Ca oFa FTADHCHOMAL 04 : .00

TOPOGRAFLA F: 0,00

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG®° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

4B

-
'*1

urnidiesdc

-

a

o
[y

Fovalar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA a

NUMERC DA PESGUESA - AD PALULD - 3P - 2002
LErOR: 182 GUADRA: 054 INDICE DO LOCAL : 342,25

DADOS DA LDEALEA@.&G

Punuzano  DATA DA PESOUISA: 23/11/2022
CHAVE GEOGRANCA :

ENDERECD : Ruao Gabdo Poul de Forton Bowsquet

COMP BAIRRO : Topdo Redondo
CEP: p: 0

DADCS DA REGIAD

HUMERD - 1
CHDADE : 340 PAULC - 5P

MELHORAMENTOS -
|:| PAVIMENTACED D REDE DE COLETA DE B2GOTO

[(Jreoe pe iusisACAS FisLEA

[]nEDE DE GAL [(J=eoe or oismisug Ao D2 AGua [ |1V & caso
DADDS DO TERREND
AREA {Ar) m*: 1484, TESTADA - [of) m 10000 pROE BQUIV. (Pe): 14,64
ACESSISILDADE : Cirefo FORMATC : Reguilar ESCUINA Hao
TOPOGEANA ; plarno
COMNSISEENCIA - s=co
SEM COMNSTRUCAD
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01 1.00 ADSCIONAL 02 1,80 ADICIONAL 0 1.00
ADICIONAL (4 100 ADICIONAL 08 1.2 ADICIOMAL D& 1,00
DADOS DA TRANSAC AD
MATUREZR - Oferia VALDR VENDA (RS): 1.500.000,00 VALOR LOCACAD (R) : D00
IMCBILARA Imedve Wed
CONIATG: TELEFOMNE : 11-501107E7
OBSERVAGAD:
RESULTADD DA HOMOGENEIZAC Ao
FATORES NORMA IBAFESSF FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOHCALIZAG RO Mo - 047 FT ADICIOMAL 01 : 000 VALOR UMITARIO - pEL.41
TESTADA Cf oo T ADHCROMAL OF - .00 HOMOGENEZAC AD) - Fa5T4
FROIUNDIDADE Cp: o.00 T ADSCIOMAL DS : 0,00 VARIACAD - 0.Pa15
FREMTES MULTIPLAS Ce oo FT ADMCEOMAL D4 ; 000 I.EAR|A|;_:_;||:| AVALIANDOD : 1.0097]
CONSISTENCLA Fo 1 o.o0 FIADICIOMALOS © oo
AREA Ca- Ooad FTADSCIOMALDE : o.00
TOPCAGRAFIA FT: o.00

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG®° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

e
v&v ~ohvalar
wridesk
REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA :  SAQ PAULO -5P-2022 NUMERO ELEMENTO: &
DATA DA PESGUISA : 23/11 /2022
SETOR : 133 QUADRA: 052
CHAVE GEOGRAFICA -

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

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

fls. 574

WJIMJ23400333670

umero

do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/01/2023 as 11:34 , sob o n

0 é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011950-66.2001.8.26.0100 e cddigo gh3eXokY.

Este docu



Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
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ELEMENTOS DA AVALIACAC

DADOS DA FICHA 7

NUMERC DA PESCHNEA ; SAD PAULD - 3P - 2022
SETOR: 66 QUADRA: 02 INDICE DO LOCAL ! 327,04 CHAVE GEOGRANCA :

DADOS DA LOCALTAC Ao

EHHL‘ILIDCI DATA DA PESCUNSA - 223/11/20222

ENDERECO : A Sanobado HUMERD : 1547
COMP. BAIRRO : Topdo Redondo CIDADE ; 240 PAULC - 5P
CRP: uF: 3P

DADOS DA REGIAD

MEIHORAMENTOS ©
[Jravsaenagio [ REDE DE COLETA DE ESGORND [Jreoe oe iuminac Ao FlaCS
[Jrece oe cAs [J=eoe e pismisunicio oe Acua [ A casD

DADOS DO TERRENDO

AREA (A1) m* £E0.00 TESTADA, - (cf) m H000  PROP. EGUIV. (Pe) £,40
ACESHBILDADE : Cireda FORMATC Regular ESGUINA Mo
TOFOGEARIA plono
COMSISTENCIA : s=co
SEM CONSTRUCAD
FATORES ADMCIOMAIS
ADHCIONAL 01 100 ADICIOM AL 02: 120 ADICIONAL 0L 1,00
ADICIONAL 04 100 ADICIONAL D5: 120 ADICHONAL (& 100
DADGS DA TRANSAC AD
MATUREZA: DOferna VALOR YENDA (RS) - 1.500.000,00 VALOR LOCAGCAD (RS): 0,00
IMOSILARIA Imdvl Wen
CONTATD TELEFONE: 11-50110787
OBSERVACAD:
RESULTADO DA HOMD—GEHEIIAI:_IE.O
FATORES NMORMA IBAFE/SF FATORES ADICIOMNALS \fALﬂRES."‘JAEIAQEﬂ
LOCALIZAGAD Moc - 044 FTADICIOMNAL 01 ¢ oo VALOR UNITARIO - 210938
TESTADA Cf : o000 FTADICIONALDZ : 0,00 HDMOGEHEIIAQ.&D.‘ 'I.E?E.ﬂlI
FROMINDIDADE Cp - o.Oo0 i ADCIONAL 03 oG \I'Aﬂl,ﬁ,l:_:j.lj I 07470
PRENTES MULTIFLAS Cn - 0,00 T ADCIOMNAL D4 - 0,00 l,r.a.'-gm;_:j,g AVALIANDOD - 1
(COMSISTENCIA Fe 0,00 FT ADICIOIMAL 08 : o.00
AREA Ca: 02 FT ADICIOMAL 06 : 0.0
TOPOGRAFIA F: .00

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG®° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESGUISA :  SAC PALO -5P- 2022 NOMERO ELEMENTO: ¢
DATA DA PESGUISA : 23/11/2022

SETOR : 66 QUADRA: 04

CHAVE GEOGRAFICA -

FOTON 1

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG®° CIVIL E MECANICO
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MODELC DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRIGAD 1 001 1950-46.2001 8.24.07100 DATA: 23812022
PATOR OMRTATRANSACAD : OF
EDIFICACAD VALORES DE VENDA :  [BAPESP - 2002 - 340 PALULD - 3P
OBSERVACAD:
IOMA DE AVALIAC AO
Descricto da ZTona de Avaliocto - FESIDEHCIAL HORECH AL POPULAR
Fr f ce P Pma P Ar Fa A M
500 1,00 1,00 1500 2000 1,00 12500 020 100,00
FATORES
FATOR iMDICE
Locollzog o 18799
Testoda TOR00
Frotundidade
Fremhes Mdliplas Moo
Area
E Topografia planc
E Consistenc io t=co
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MATRIZ DE UNITARIOS
i valor S o vanogdo | varocdo
Hum. | Endereco UnilGrio Homogenezacao Faradigma | Avaliando
E 1| Jardim Lidia 1 1.304,45 120204 07201 10013
D 2 | #Aw Elis Moas 1 241855 156783 524 1,0005
E 3 | Aw Hlis Moas 3 221240 2340.,94 S190) 1,0008
E 4| A Viscomnd= do Bio Grande= 2 134415 1.794,35 1,3343 1,0015
E 3 | Estroda de llopeciica .| 1484746 1.827,35 2208 1,0012
E i | Estrodia de lfopeciica 5330 1.504,28 1.504,65 12458 1,0012
E 7 | Pua Chopadao |1 ¥21.05 1244,21 13747 1,0020
E 3| Rua Gotdo Rowl de Forfon Bousquet 1 #2341 5,74 07415 10017
[E ? | A Sanatano 1947 210923 1.575,8 07470 1,0008
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DADO: DO AVALIANDO

Fvaliar

APRESEHIACEG DO RESULTADOS

flpo ;1 Ter=no Local: RUA ARA ASLAN DI

LOTE 01 CAPAD REDOHNDO 3AD PAULS - 5P

Dabo: 2311172022

INTERVALDS DE COMFIAMG & [80T): Forodigma

INTERVALDS DE CONFIANG A [80T): Avaliondo

Clierde = QUA AMA AZLAR
Area m® : FTIZES Modolidade - Yernda
Bistdbulcao espacial
VALORES UNTARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Middio Unihdrios ; 1.434,04 Médla Unihados: 1.735.14
Desvio Podedo : 45708 Desvio Podefo ; 740,432
» 30 10033, 54 « 30% . 1 20460
L + MR - 2255568
Coehclants de VorogSe @ 314100 Cosficients de Vordogae : 4ZE70D
GRAU DE FUNDAMENTAC Ao
Descrigdo FRAUILN GRAU 1 GRAUI 10
1 s ki et s Campeta ouams & DS Compieta o 205 tRres 0 AT 3 SR 3
1 vafi et analisaas E LE5330% " TTATET pardgT D
s minims dE 12
e — O e ] * Oy @
ety dos dados ApresErmads te ronT et 1 Aprecentagan de inform e 3 fndas Aresentage o ref 2100 =
3 Fap—— = 2t 405 005 Sai0n Al E E G O O s anaisaing I:l waraoe dees daes re aos faores I:I 3
merrade de apusie de carta
4 lttior & o o oy e Ftores fMayE D 1#am E LE R |:| 2
GRAU DE FUNDAMENTACEC: B
FORMACAD DOS VALORES
MEDIA SANEAD A [RE): 173514
TESTADA: 0.0000 FROMUNDIDADE 00000
FREMTES MULTIPLAS: 00000 PATOR AREA: 0 5500
WALDR UNITARND (RS/mdY: 4744 BS000 WALOR TOTAL (RS): 4030015062

INTERVALD MINIMG - 135472
INTER VALD MAXIMG ; 210552

GRAU DE FRECISAD

INTERWALD MINIMD & 391021
INTER W ALD MANIAG ; £377.55

GRAU DE FRECISAC: W

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

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

WJIMJ23400333670

Umero

11:34 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/01/2023 as

o é copia

Este docu

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011950-66.2001.8.26.0100 e cddigo gh3eXokY.



" Aoxagqb 0B1pod 8 00T0 928 TO0Z 99-0S6TTO0 0SSa204d 0 SWIOUI ‘Op OlUBWINd0RIdUBIBJUODILIge/Bd/elbipeised/iq-snl-dsh fesay/:sdny a1s 0 assade ‘[eulblio o JLajuod ered
0/9EEE00VEZLINTM OJBWNU 0 qOS ‘ ¥ETT Se £202/T0/9T Wa 0pe|odoloid ‘ojned 0BS 8p 0pels3 op eansnr ap [eunguL @ S3dOT IANTZ3Y 3A ILNIDIA WINOVOC Jod ajuawrenbip opeusse ‘feulbuio op eidod 9 oplaiindop 81s3

fls. 582

ENG’ CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

Vicente de ﬂgpzenc[e Lopes
ANEXO - I1
DOCUMENTO

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Joaquim

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



fls. 583
Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
"_ﬂgu DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2018
SAO PAULO
FAZEINDA

Cadastro do Imovel, 184 203.14898.3

Local do imevel:

RANAASLAN, 2-LTO1

PIRAJUSSARA CEP DSB92.385

|mdved localizado aléem da 2* Subdwisio da Zona Ubana

Endersgo para antraga da netificagio:
RANA ASIAN 2.-LTDN
PIRAJUSSARA CEP 05R02-38%

Contribuinte(s):
CNPI4A T4 572000128 RETROSOLO EMPREENDIMENTOS E CONSTRULICOES LTDA

Dados cadastrais do terreno:

Arwd incorporada (m®) 8723 Testiada (m) aam
Area na0 nicofporada (m?) 0 Fra¢ao deal 1 0000
Are2) 1610 (m®) 9723

Dados cadastrais da construgdo

Area constnsida {m*) 2600 Padrio ds construg S 2-A
Area ocupada peta construg 30 () 2400 Usa: resdéncia
Anc da construgao corngido 2007

Valores de m* (R§}:
o lermeno 2648 0D
da construc 3o 62000

Vzlores para fins de calculo do IPTU (RE);

& @rea incorporada 1571276 00
- 38 &723 NAO NCOTpOrasa 0060
- 02 LOnSYUC IO 5614 080 OC

35e e calculo do WPTU /185356 .00
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