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VALIACOES E PERICIAS ‘

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 13* VARA CIVEL DO FORO \
CENTRAL DA CAPITAL-SP.

PROCESSO N° 0949029-25.1999.826.0100

- §08 13 FUAJ.19.01628281 -0 121219 1507 @7

JOAO LUIZ MARTINS PONTES FILHO, i
Engenheiro Civil, Perito Judicial, nomeado por V. Exa., nos autos da ACAO
DE PROCEDIMENTO R@ODINARIO requerida por LUIS FRANCISCO FENILE E
OUTRO em face de GLS INCORPORADORA E CONSTRUTORA LTDA, vem,
apés estudos circunstanciados do problema, vistoria do imovel,
diligéncias e pesquisas atinentes aos autos, apresentar
respeitosamente a V.Exa., suas conclusdes consubstanciadas no

presente:

LAUDO DE AVALIACAO \

- CJ.1604 — CEP.:]01050-020- SAO PAUL
1268259-1689 - email:ljlmpontes@uol.com.
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O objetivo do presente trabalho consiste na determinagao do

valor de mercado do lote de terreno situado na Avenida Nova

Cantareira, s/no., Vila Albertina, Tremembé, Sdo Paulo - SP.

2.1 - CRITERIOS

Para o presente caso serdao adotados os seguintes critérios:

e NBR-14.653/05 - Avaliagdo de Imodveis Urbanos da ABNT, :
Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

e Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE - SP,
Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia,
Departamento de Sao Paulo.

o Edificagdes Valores de Venda - 2.019, Estudo procedido pela

comissdo de peritos do IBAPE/SP.

“CJ.'604 ZICEP.7 01050-020
£198259:1689 ¥ email:



2.2. - METODOLOGIA

O Nivel de Rigor do presente trabalho enquadra-se segundo a

prescricdo normativa em Grau de Precisao Illl e Grau de

Fundamentacgao Il.

De acordo com a classificacdo proposta pelas normas citadas

acima, os métodos de avaliagoes dividem-se nos seguintes grupos:

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
METODO INVOLUTIVO
METODO EVOLUTIVO

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

No presente caso, o valor do terreno foi calculado em
comparacgdo com outros e o valor das benfeitorias, calculado por meio
do método do custo, aplicando-se o Estudo de Edificagdes Valores de

Venda - IBAPE/SP.

-/CJ./604 ~/CEP.: 01050-020 JSAQ/PAULC-
£98259-1689 ¥ email:jimpontes@uol.cori.bri
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Eng® Joao Luiz M. Pontes Filho

Eng. Civil — Crea n° 5060616540/D

AVALIACOES E PERICIAS

E objeto de avaliacdo, o lote de terreno no.16 da gleba 1,
situado na Avenida Nova Cantareira, s/no., Vila Albertina, Tremembé,
Sdo Paulo- SP.

O imoével avaliando encontra-se registrado no 15° Cartério de

Registro de Iméveis da Comarca de Sdo Paulo, sob n° de matricula

125.769.

Fig. 01: Localizagdo da drea avalianda — fonte Google Earth.

RUA JOAO ADOLFO, N° 118- CJ. 604 - CEP.: 01050-020 - SAO FAUI 2-3P
Tels.: 11 - 3104-7148 — 11 - 98259-1689 - email: jimpontes@uol.com.br
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O quarteirdo onde se situa o imovel avaliando, é formado pelas
seguintes vias publicas: Rua Artur Sievers, Rua Antonieta Del Picchia e

Avenida Nova Cantareira.

.2 - Zoneamento:

De acordo com a lei de Zoneamento, o imovel em questao, situa-se em

ZERa - Zona Exclusivamente Residencial.

Fig.02: Planta de zoneamento do local




A regido em questdo é dotada dos principais melhoramentos

publicos convencionais existentes, tais como:

Rede de dgua, rede de esgoto, rede elétrica, rede de telefonia; galerias de
dguas pluviais; iluminagdo publica; coleta de lixo,; guias, sarfetas e
pavimento em asfalto.

A ocupacao é residencial, com 6tima infraestrutura.

O imével avaliando, localiza-se em regido servida por meio de
transportes coletivos, onibus, e tem como principal via de acesso a

prépria Avenida Nova Cantareira.

3.4 — Terreno:

3.4.1 - Do solo

O solo onde se localiza o imével avaliando é aparentemente
seco préprio para a construgao civil, sendo que para quaisquer outras
obras, devera proceder a analise do solo, através de sondagem de

reconhecimento.

UAJOAQ ADOLFO, N° 118-'CJ.'604 = CEP,: 0105

NE54q
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4.2 - D rafi

A topografia do terreno é em aclive acentuado tendo como

parametro a via para qual entesta.

A topografia da via é plana no trecho em estudo.

3.4.3 - Da area

Conforme disposto no 15° Cartério de Registro de Iméveis de
Sdo Paulo, sob n° de matricula 125.769, o imével situado na Avenida

Nova Cantareira, tem as seguintes metragens:

B TESTADA e 10,00 m;
= LATERAL ESQUERDA oo, 31,65 m;
& LATERAL DIREITA e 38,29 m;
B FUNDOS e 19,20 m
®» PROFUNDIDADE EQUIVALENTE . . . ... ... 49,16 m;
® AREA DE TERRENO i 491,60 m?

UA JOAO ADOLFO, N° 118—) CJ! 604~ CEP' 01050-020 - SAOPAULO-SP
Tels™ 112731047148 %1171 982591689 £ email: jimpontes@uo).co
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uvno N.° 2 aectsmo 18.° cmramo oe nsclsmo m—: movsls
GERAL de Séo Paulo

~ matricula fiche =
125.769 , [. .
Sio Paule, 27 o agosto -

IMOVEL: Um terreno designado por lote ne 16 da glecba 1, da
Vila Albertina, no bairro do Tremembd, no 220 Subdistritof
Tucuruvi, medindo 10,00 metros de frente para a Avenida Nova
Cantareira, por 38,29 metros da frente aos.fundos, do lado
direito de quem da Avenida olha para o terreno, confinando
com o lote 17, de propriedade do Creusa Maria Pereira da
Silva e seu marido Mario Basilio da silvasy 31,65 metros do
lado csquerdo, confinando com o lote 15, compromissado a
Carlos Meloni tendo nos fundos a largura de 19,20 metros,
confinando com o 1lote 105, de propriedade de Francisco
Ribeiro de Araujo, sondo os lotes confrontantes todos da
mosma quadra 1, encerrando a area de 491,60 metros quadrados.
Contribuinte ne 128.158.0057-7.

3.5.1 — Area Construida

Nao ha construcdo no interior do terreno.

RUA{ JOAO ADOLFO,! N“ 118- ‘CJ.i1604 = i
els.i11/= 3104-7148 =111 = 98259- 1689 émail:jimpontes@uol.E6i. b
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Eng® Jodo Luiz M. Pontes Filho

Eng. Civil = Crea n° 5060616540/D

AVALIACOES E PERICIAS

Foto 1: Vista da Avenida Nova Cantareira.

RUA JOAO ADOLFO, N° 118- CJ. 604 — CEP.: 01050-020 - SAO PAULO-SP
Tels.: 11 = 3104-7148 - 11 - 98259-1689 - email: jimpontes@uol.com.br
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Eng® Joao Luiz M. Pontes Filho

Eng. Civil — Crea n® 5060616540/D

AVALIACOES E PERICIAS

Foto 2: Vista da Avenida Nova Cantareira no sentido oposto.

RUA JOAO ADOLFO, N” 18- CJ. 604 — CEP.: 01050-020 - SAO PAULO-SP
Tels.: 11 - 3104-7148 - 11 - 98259-1689 - email: jlmpontes@uol.com.br
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Eng® Joao Luiz M. Pontes Filho

Eng. Civil — Crea n° 5060616540/D

AVALIACOES E PERICIAS

Foto 3: Vista da frente do imovel.

A S R
RUA JOAO ADOLFO, N" 118- CJ. 604 - CEP.: 01050-020 - SAO PA':LO-SP
Tels.: 11 = 3104-7148 - 11 — 98259-1689 - email: jimpontes@uol.com.br




Para avaliagdo do imdvel, o segmento do processo avaliatorio,

compreendeu a preparagao e planejamento do trabalho, a coleta de dados,
assim como o processo e andlise dos mesmos e a interpretacdo dos

resultados.

No caso da coleta de dados foram observadas as seguintes

premissas:

a) qualidade do conjunto de elementos, dentre os quais se destacam
a forma de obtencio dos dados, a diversidade de fonte, a
contemporaneidade, o tipo e a quantidade de dados e a semelhanga com o

imovel em avaliagao;

b) Verificagdo do grau de detalhamento permitindo coteja-lo com o
bem em avaliagdo, de acordo com as exigéncias dos niveis de rigor, que

neste caso é nivel normal;

c) As referéncias de valor foram buscadas em fontes diversas e as
informagdes cruzadas, incluindo-se consultas a bancos de dados de

mercado disponiveis em instituicdes de classes e devotados ao mercado

imobiliario;
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d) As referéncias apresentam indicacdo completa da fonte

informante;

Foi realizada uma andlise do comportamento do mercado local do
segmento ao qual pertence o imovel em avaliagdo, envolvendo aspectos
mercadolégicos, volume de ofertas, visando relatar sua estrutura e o seu

desempenho.

Em funcdo da metodologia adotada, os dados obtidos foram
tratados através de exames e cdlculos para se assimilarem, considerando a
qualidade dos dados, a regularidade das ocorréncias e a frequéncia dos

atributos na formacgdo dos precos e suas inter-relagoes.

/118-1CJ.]604 —CEP,: 01050-020 ~'SAO P

3104-7148'=5112.98259-1689 ¥ email:ljimpontes@uol.com.b
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VALIACQES E PERICIAS

Sera determinado com base em uma pesquisa de ofertas de terrenos
a venda ou efetivamente negociados na regidao geo-econémica do imoével

em questao.

Todos os elementos pesquisados foram coletados nas imediagdes do
imoével, os quais sofrerdo o seguinte tratamento, em conformidade com as

“Normas” em vigor.

Para a determinagdo do valor basico unitario do terreno procedeu
este Perito Judicial a uma pesquisa de mercado, tendo sido coletados 06
(seis) elementos comparativos na mesma regido geo-econdomica,
provenientes de ofertas, os quais foram devidamente homogeneizados
conforme recomendam as Normas para Avaliagdes de Iméveis nas Varas da
Fazenda Publica da Capital, usualmente adotadas nhos casos dessa

natureza, através dos seguintes parametros:-

- TRANSPOSICAO:- Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura do Municipio de Sao Paulo para o exercicio de 2.019, tendo
sido fixado para a Avenida Nova Cantareira, no trecho em questdo, o

indice fiscal igual a “301,00".

98259.1689 Yemail:!
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- ATUALIZACAO:- indices de custo de vida publicados

pela FIPE/USP (base 100,00 em julho de 1.994).

- OFERTAS:- Serao deduzidos 10% (dez por cento) nas

ofertas, para compensar a elasticidade dos negdcios.
- PROFUNDIDADES:-
Pmi = 25,00 metros
Pma = 40,00 metros, ou até trés vezes a testada
- TESTADA DE REFERENCIA:-

Fr = 10,00 metros

- DEDUGAO DOS VALORES DAS CONSTRUGOES:- As
ofertas de terrenos com construcdes terdo os valores das mesmas
deduzidos através de suas avaliagbes com base no estudo
“EDIFICACOES - VALORES DE VENDA - 2.002", elaborado pela Comissdo de

Peritos nomeada pelo IBAPE/SP n© 01/19.

/604 —.CE
£ 98259-1689 Y ema
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Apds feitos os devidos calculos de homogeneizacdo dos ‘
elementos de ofertas coletados na regido onde se localiza o imével
avaliando, resultando numa amostra com 05 (cinco) ofertas dentro do

intervalo padrdao, com o seguinte valor unitario: |
|
J
|
\

VU - R$ 869,49/m2 (dezembro de 2019)

(oitocentos e sessenta e nove reais e quarenta e nove centavos)
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da Ocupagdo:
edomlmnte »

Aceulbﬂldlde
Pélo ds Inﬂuinch.

ZERa

) residencial

Obs..

DADOS DA CONSTRUG

Enderego: " [av Nova Cantarelra | m’lmeror s/n P-vmemcio -
Cidade: S#o Paulo [gatrro: Tremembé rede de gis:
Setor: 128 Quadn:- 154 I.F.: I 20500 [z domlciliar:
CEP: 0 | UF: sSp ! flum. Pablica:

) - - telefone .

X rede collta de e:goto

rede dc dgua:
X TV a cnbo.
X leo

X transporh

X X |x |[»x |x

.Arel:(m')
; "Acessibilldade: Formato: | regular
- B : ’ ’ 'Tépognﬁa:- aclive I;rof. EquiV 24,50
T Conslsténcia: seco Esquina: | N30 & esquina
T "7 7 7 "TVALOR DO TERRENO: T
) - | RS 315.000,00

DADOS|DA|TRANSAGA

RS 350.000,00

I 06M12M9

RS 1.285,71

hrea: | 000 | roc| 0,6546 " valor: data:
Pagi: | simples " «{ o0,0000 ‘Natureza: [ofertalcorretor o .
Fator: 1,0000 rR| 0,0000 Ofertante corretor ‘
idade: anos| 30,00 ron| 1427,52 T T Tomato: [no local [tetetone: | 99659-0385
VALOR DA CONSTRUGAO: ST - " VALOR DO IMOVEL: '
RS 0,00 | ; [ RS 350.000,00
| i f VALOR UNITARIO ‘ '

UA"JOAOQ ADOLFO/N? 118 CJ.' 604 - CEP
1S™ 11 ='3104-7148 =111 ~ 98259-1689
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Endereco: [Av Nova Cantarelra m'lmeror s/n Pavimentagéio: X rede coleta de esgoto: X
Cidade: S&o Paulo |Bairro: remembé rede de gs: ) 0 [redededgua: X
Setor: . 109 Quadra: 194 I.F .:| 307,00 |z domiciliar: X TV a cabo: . X
CEP; 0 l UF: SP B lum, Piblica: X |ixo: X

oo ) tclefone X transporte: . X

DADOS DA LOCALIZAGA

[Zona de Ocuplqao

Us o predominante:
bilidade:

Péio de Influencu

~ [residencial]

ZERa

Obs.:[0

DADOS DA CONSTRUCA

'AVALIACOES'E PERICIAS

jj DADOS.DOTERREN

Area:(m) Telhdn: | 100,00
Aceaubulldadé Formato: reguiar
Topogrlﬁa 0,00 Prof. Equl 130,29
“Consisténcta: seco Esquina; 0
VALOR DO TERRENO:

l R$ 9.900.000,00

il DADOS DA TRANSAGA

Area: _ | 0,00 Foc:| 00,2397 vao: | R$ 11.000.000,00 |at=: I 05M2M8
Padrio: [ simples _ «{_o,0000 +_____ Natureza: oferta L
[rator: e 1,0000 R| 0,0000 - - " Ofertante: |corretor
- - -1
Idade: anos| 65,00 ren| 1427,52 Contato: [no local |telelone: 94767-9655
VALOR DA CONSTRUGAO: R . T VALOR DO IMOVEL: L
RS 0,00 | ~ ; [ RS 11.000.000,00 ]
. . VALOR UNITARIO i =
' R$ 759,84 .




Uso prcdomlnante

A’bllidade
PoR de Influéncia:

Zona de_Ocuplgio T

DADOS DA LOCALIZACAO

ZERa

1

X rede coieta de esgoto:

rede de iguu_:

TV a cabo:

Enderego Av Nova Cantarelra ndmeror s/n Pavimentagdo: ’
Cidade:  [SAo Paulo TBairro: remembé rede degis:
Setor: 70 | Quadra: 40 LF.:[ 617,00 iz domicilar:
cep: 0 | UF:[ sP ! um, Pabiica:

{residencial

telefone ’

(- -

X
X lixo: .
X transporte:

®{x | x| X

Il DADOS DO TERREN

DADOS|DA TRANSAGAO

b —m IIZE
‘Acessibilidade: reguiar
.Topografia: 0,00 Prof. Equlv 30,42
Consisténcia: seco Esquina: | nao é esquina
VALOR DO TERRENO: B ‘

[ R$ 675.000,00 ] - ¥

Area: | 0,00 *Foc 0,6546 Vaior: R$ 750.000,00 |cat: | 05M2H8
Padrio: ] simples k| 0,0000 ) Natureza: [oferta | L
Fator: ) 1,0000 _ R| 0,0000 _ Ofertante: (corretor
idade: v anos{ 30,00 R8N:| 1427,52 Contato: [no local Itolofone: 2283-0843
VALOR DA CONSTRUGAO: i "VALOR DO IMOVEL: - _

R$ 0,00 o ; | RS 750.000,00 |

; VALOR UNITARIO ] ' ,
RS 1.849,32

20

UA ’JOAO ADOLFO;N°, 118= CJ! 604~CE A
els™ 112731047148 “811 —98259 1689 K email: 'ImontesOuol om.br.




Av Nova Cantarelra

Pavimentacdo: X

rede coleta de esgoto:

rec_ledeg—a'l: B

Enderego m‘lmeror s/n

cidade: ~ [S20 Paulo [airo: [Tremembé ]
Setor: 70 Quadra; 40 I.F .:] 617,00 [luz domiciliar:
cep: 0 |  UF:{ sP L

rede de iau._u-:

TV a cabo:

llum. Péblica: X

lixo:

telefone: i X

- 1 -
transporte:

DADOS DA LOCALIZAGAQ

DADOSIDO.TERREN

Zona de Ocupagior [ zERa ) ' Area:(m7) ' 390,00 Testada: | 12,00
Usoprcdbmlmﬁe:_ residencial ) i Acessibilidade: Formato: regular
A%blldlde: ’ ' Topografia: ) 0,00 Prof. Equiv] 32,50
Pol 'Inﬂ:ué.ncl?: | . Consisténcia: seco Esquina: | ndo é esquina
Obs.: 0 .VALOR DO TERRENO: |
. | i I R$ 711.000,00 I !
DADOS DA CONSTRUGAQ T SR DD 0S DA TRANSAGAO T
f | .
-4 1 -
Area: - 0,00 Foc{ 0,8505 Valor: R$ 790.000,00 |ost: I 081218
Padrio: | médio «{ _0,0000 Natureza: [oferta S
Fator: o 1,0000 TR 0,0000 :OfertInte: corretor
Idade: anos 1,00 Ren:| 1427,52 Contato: |no local ltelelom: 3791-3131
VALOR DA CONSTRUGAO: - o VALOR DO IMOVEL: -
R$ 0,00 ] K L [ RS 790.000,00 ]
o VALOR UNITARIO ; L . I
' ! RS 1.823,08 ' |
. -
\

UAJOAOJADOLFO,/N%118-CJ./604 ZICEP
. Tels:* 11/~ 3104-7148 ~£11 ~198259-1689




DADOSIDAIFICHA st

Enderego: [Av Nova Cantareira [ ndmeror s/n
Cidade:  [S30 Paulo |Bairro: Fremembé

Setor: 109 Quadra: 194 LF:[ 307,00
oep: 0 ] ur[ P |

DADOS;DAILOCALIZACAO &

telefone:

Pavimentagdo: X

rede de gis:

luz domlcllh;:

Tum. Pablica:

rede coleta dﬁ ngoto

rede de igua
TV a cabo:

lixo:

x -
X Itrlnsporu:,
o R

Il DADOS DO TERREN

MWIX I |X| >

Zona de Ocupagiio: ZERa ‘ " Arex:gmy 10,00 Testada: | 15.00
Uso prcdor;llmm-: ) residencial Acessibilidade: I Formato: regular
A%bllid:de: : K j Topografla: | 1,00 Prof, Equlv 40,87
po®e Influéncia: - Gonsisténcia: seco Esquina: | ndo é esquina
T oma: P _VALOR DO TERRENO: -
[ R$ 567.000,00 | G-
DADOS DA!CONSTRUGAO s _ DADOSIDA TRANSAGAO j o
rea: 0,00 Foc:| 0,6546 Valor: R$ 630.000,00 |oata: I 051218
Padrdio: [ Galp8o simples k| 0,0000 T ;Naturez;: oferta ;
Fator: B 1,0000 R] 0,0000 _ Ofertante: |corretor
Idade: anos| 30,00 reN| 1427,52 Contato: |no local Itolefom: 3791-3131
VALOR DA CONSTRUCAO: s ! . ~ VALORDOIMOVEL: » C
RS 0,00 | i T RS 630.000,00 ]
; VALOR UNITARIO ' '
R$ 929,51 !
\

UA? JOAO IADOLFO/ N°‘118—-CJ 1604 =ICEP.701050-020 - SAO PAULO S
Tels.: 11/= 31047148 [11 = 98259-1689 - email: filmpontes@uol.com.br i



DADOS'DAIFICH

}

Endereco Av Nova Cantarelra ndmero{ 6508 P;vlmen;acio: - X rede coleta de u_goto: X
Cidade: S&o Paulo IBairro:_ ) remembé rede de gﬁqs— t T rede &e.iwlz - X
Setor: 128 Quadra: 154 LF .:I 307,00  |luz domiclliar: TV a cabo: X
cep: 0 1 UF: SP Tlum, Publica: lixo: x
T | _ o ) ) telﬁom:_l ) X transpo;h:. X
\ ! ; ! ’ T
DADOS DA LOCALIZAGAQ j . ‘ I DADOS DOTERREN
Zona de Ocupagiio: [ ZERa ' ) ’ Am mn) mnma | 10 00 ‘
Uso predominante: residencial T . ‘Acessibllidade: ' Formato: regular
Agblliaade: ' Topogrlﬂl ’ 0,00 Prof. Equlv 20,60
PoRPGe Influéncia: i ‘ " Consisténcia: seco Esquina: | ndo é esquina
_ Obs: o o . .VALOR DO TERRENO: 7
) ) [ R$ 189.000,00 | ;
DADOS DA'CONSTRUGAOH 7 DADOSIDA TRANSACA :
Ares: 0,00 Foc  0,5096 , I’V;Io;: R$ 210.000,00 |ets: 08H2H9
Padriio: [ média K{ 0,0000 .__ Natureza: |oferta ’
Fator: , 1,0000 R{ 0,0000 ] N IOfeﬁ;nt_u: Mirante imévels
\dade: anos| 20,00 RN 142752 . Contato: |no local [tstefone: | 3871-8446
VALOR DA CONSTRUGAO: R 7 77 VALORDO IMOVEL: !
RS 0,00 | | | i R$ 210.000,00 |
VALOR UNITARIO _ ;
RS 917,48
1 2 3 4 5 6 7 8
e PRECO . AReaDe | = PADRAO_ | IDADE [ VIDA |  AREA
ORDEM Y Ft |. __TERRENO | ~ACABAMENTO | APARENTE | UTIL | CONSTRUIDA
RS m2 {anos) (anos) m?
1 350.000,00 0,90 245,00 simples 30 70 0,00
2 11.000.000,00 0,90 13.029,00 simples 65 70 0,00
3 750.000,00 0,90 365,00 simples 30 70 0,00
4 790.000,00 0,90 390,00 meédio 1 70 0,00
5 630.000,00 0,90 610,00 Galp3o simples 30 70 Q,00
6 210 000,00 0,90 206,00 média 20 70 abo
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) 10 11 12 13 14 15
ESTADO DE COEFICIENTE DE BENFEITORIAS Prego Prego Unitario
CONSERVAGAO | CONSERVAGAO Foc Cc RS do Terreno de Terreno
R$/m2 R$/m2
‘e 18,10 0,6546 1,00 0,00 315.000,00 1.285,71
g 52,60 0,2397 1,00 0,00 9.900.000,00 759,84
! e 18,10 0,6546 1,00 0,00 675.000,00 1.849,32
e 18,10 0,8505 1,00 0,00 711.000,00 1.823,08
e 18,10 0,6546 1,00 0,00 567.000,00 929,51
g 52,60 0,5096 1,00 0,00 189.000,00 917,48
1 2 3 4
- R$/m2 _Fator Trar;sposiqﬂo , . 1 Fatq_r_f_l_'p}gg_g[q!i_g 1
ORDEM Unitario LF. | Fator ' Variagdo Vut } Fator Variagédo Vu2
deduzido do {PGV 11) Transp.| R$/m2 R$/m2 K Topografia} R$/m2 R$/m2
fator oferta
1 1.285,71 205,00 1,47 602,09 1.887,80 100 1,00 0,00 1.285,71
j 2 759,84 307,00 0,98 -14,85 744,99 100 1,00 0,00 759,84
3 1.849,32 617,00 0,49 -947,14 902,18 100 1,00 0,00 1.849,32
4 1.823,08 617,00 0,49 -933,70 889,38 100 1,00 0,00 1.823,08
5 929,51 307,00 0,98 -18,17 911,34 100 + 1,00 0,00 929,51
6 917,48 307,00 0,98 -17,93 899,54 100 1,00 0,00 917,48
Méi:ha L 1.260,82 L I e 1 .039,?1 AAAAAA iw b 1260,82
Desvio padrao 477,85 ) L 420,42 ! 477,85
Coef. Var. 37,90% 40,46% | 37,90%

UA JOAOADOLFO N%118-CJ.1604 ZICEP.201050-020 SAO AULO SP
Tels¥11/= 3104-7148 1-198259-1689 = email:jjimp
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5 6 7
Ifgtor Profundidade I _Ea;tgfl'gstadam R L_J_nlt_é_rl_q _F'ma_ll .
i ] % | ! 1 ~ Homogeneizado
Pe Fator |Variagdo Vu3 Fp Fator | Variagdo Vu4 Vu R$/m2
Profund. | R$/m2 R$/m2 Testada| R$/m2 R$/m2
24 50 1,000 0,00 1285,71} 10,00 1,000 0,00 1285,71 1.887.,80
130,29 1 0,00 759,84§100,00 1,000 0,00 759,84 744 99
30,42 1,000 0,00 1849,32] 12,00 1,000 0,00 1849,32 902,18
32,50 1,000 0,00 1823,08] 12,00 1,000 0,00 1823,08 889,38
40,67 1,000 0,00 929,51] 15,00 1,000 0,00 929,51 911,34
20,60 1,000 0,00 917.48] 10,00 1,000 0,00 917,48 899,54
SN S SO %Y IS N N 126082 038
b amras| | emres| 42042
| 37,90% 37,90% 40,46%
: | i
| ; | Limite Inferior - 30%: 727,44
'L-_ —_ T - — e ab —— e - -— — — —— —_ ———— —— - - mam = — v = - -
o . ~_ R R Limite Superior + 30%: 1.350,97
i I Dlscrepantes oferta 1
e e
| i | Média 2 : 869,49
- o . - ___ Limite Inferior - 30% 60864
. ‘ B _Limite Superior + 30%: : 1.130,33
| Dlscrepantes i NIHILL




Sera determinado através da seguinte equacao:

Vt = At x Vu
onde: |
Vt = Valor do terreno
At = Area do terreno............... teeeeeeeananteeeeeraeaaas e 491,60 m2
VU = Valor UNItArio....cccceveieiieiinieriiencreeirn e erneeseeesnrnnses R$ 869,49/ m?2

Logo, o valor do terreno resulta em:

Vt = 491,61 m2 x R$ 869,49/m?

Vt = R$ 427.441,00

(quatrocentos e vinte e sete mil, quatrocentos e quarenta e um reais)




Apos calculos o signatario aponta o seguinte valor para o imével

expropriado:

IMOVEL LOCALIZADO NA AVENIDA NOVA CANTAREIRA, VILA
ALBERTINA, TREMEMBE, SAO PAULO - SP.

Vt = R$ 427.441,00

(quatrocentos e vinte e sete mil, quatrocentos e quarenta e um reais)

(data base: dezembro/2019)
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O Signatario da por encerrado o presente LAUDO DE
AVALIACAO, o qual vai micro digitado e impresso em 28 (vinte e oito)
folhas deste papel timbrado, sendo todas rubricadas, com excecao da

primeira e desta ultima que vai datada e assinada.

Segue um anexo elucidativo referente a pesquisa de imdveis

Sdo Paulo-SP, 09 de dpzembro de 2019

JOAO LUIZ MAR
ENG. CIVIL - CREA
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Eng® Joao Luiz M. Pontes Filh
Eng. Civil - Crea n® 5060616540/D

AVALIAGOES E PERICIAS

ANEXO 1.0

PESQUISA DE IMOVEIS

Rua Jodo Adolfo n* 118 ~10* Andar - ¢j. 1004 ~Centro ~ S#io Paulo-SP — CEP: 01050-020 ~ Tel,: 11-3129-3175 —Em

www.value.eng.br
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Eng® Jodao Luiz M. Pontes Filh
Eng. Civil - Crea n® 5060616540/D
AVALIACOES E PERICIAS

1) AT=400m?2- R$ 350.000,00 - Av Nova Cantareira, 7400-
tel 996590385

% | M Entiads - jimpontes@anmidcor . X | [ Lotes/Terencs dvendaraAven: % [ Lote/Tarenc na AvenicaNove. % 4
@nr *HEAREE* aWvy @O

Research M Sinergie & Tiibunal Regional F.. - Cutros favoritos

& UOL - O melhor contedido

C O 8 viverealombrinovefote-terrans -ucane 2

icial « TP 1§ UOL - - Soulehwnbl-Po.. @ Nis—Nota Fical P Fmpiticuy

3 Apps @ Indice Fiscal @) Figing

Consuita Valor Venal de Referéncia

Preantla 6 MaTeD G0 CRastia 80 hdvel Stk
da indvel .
40 IPTU) L] L] wos W Owta 201120439 .

128 168 0003 B 445 D82 00 Av NOVA CANTARE SGA_ 00000 02330000

Pesguiser Limpar ok
oo aloe RN T R$ 350.000
Lote/Terreno a Venda, 400 m2 por R$ 350.000

In - SP VER NO MAPA

2)AT = 13.029m2 - R$ 11.000.000,00 - Av Nova Cantareira -tel
94767-9655

& UOL - O methor contedia x| M Fotads - fimpontss@omaicor X | B LotewTemne dvends nafens X [ Low/Terreno ne Averida

€ C O @& vvarmalcombr/imovefale ferrens

@ IndiceFiscal @ Pigion boicd - 152 @ LOL-0 0, - SouAnhembi - Pa..

0 *H IgRE - ©:
.

5 Thbune! Regicnsl F

LUMPRA

R$ 11.000.000

Lote/Terreno a Venda, 13029 m? por R$
11.000.000

SOLICITAR

W VER NO MAPA RS 22.00K

Rua Jodo Adolfo n® 118 — 10° Andar - cj. 1004 - Centro — S&o Paulo-SP — CEP: 01050-020 - Tel.: 11-3129-3175 - Fax.: 11-3255-6164
www.value.eng.br

30



fls. 63([5—1 85

Eng® Jodo Luiz M. Pontes Filh
Eng. Civil - Crea n® 5060616540/D

AVALIAGOES E PERICIAS

3) At= 365,00m2 - R$ 750.000,00 - Av Nova Cantareira-tel
2283-0843

@ UL - O malhor conteddn X | M Entade- fimpontes@gmalcor X | B toteTerrenm bndanafven: X [ cotePreno neAanida o x4 = =] x
C O B vvarsaloombrimove /ote-terenc-icunie -20n 701w -£20- 53 0-365m2-venda-R750000-id- 7451 7882 e n *EALEEr Ry O
BT oapps @ indice Fncal @ Pigina inicial - 150 i 1K 3. +ZouMehersbi«Po.. @ Nfa—NotaFiwal P @ Empiricus Research M Snergie & Tibunal Regionsl . - Outrons Favanton

i VivaReal COMPRAF

vaoda - SF e/ TErTEnos & venda T 530 Peui Zona Nors sourd COMPRA

R$ 750.000
Lote/Terreno a Venda, 365 m? por R$ 750.000

S VER NOQ MAFA,

4) AT = 390m 2 - R$ 790.000,00 -Av Nova Cantareira -
tel3791-3131

@ V0L - O methor contrisio X | M Entrads (0« jlmporms@grad - % | BY LoteyTenes ivendsnafiens X B Lo Temens s dimiida o x4 — a X
C (0 @ vivarealoombriniovello e W20 fore 5 459 ®n R LREE Ny @O
B Agor @ IndiceFiscal @ Piginainicnl- 150§ UOL - O melbor co. SouArhembi-Po.. @ Me—NotFikalP.. @ Empircus Resewch I Snesgie & Tribunal Regiomal F... » Gurros fwaritor

3 P Veneds - 5P teuTarrenos b vends em Sla Faulo « ZonaNate « Tuourul « COMFPRA

R$ 790.000
Lote/Terreno a Venda, 390 m? por R$ 790.000

amncd, 550 Paue - 57 VERNO MAPA

Rua Jodio Adolfo n° 118 — 10° Andar - ¢f. 1004 — Centro —S&o Paulo-SP — CEP: 01050-020 ~ Tel.: 11-3129-3175 ~ Fax:

www.value.eng.br e
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Eng® Jodo Luiz M. Pontes Filh
Eng. Civil — Crea n° 5060616540/D

AVALIACOES E PERICIAS

5) AT = 610,00m2 - R$ 630.000,00 - Av Nova Cantareira-tel
3791-3131

& UOL - O malhar conteido X | M Envada () - fmpontes@gmei: X | [ LotesTurenos bvendanavaer: X [ Lote/Tarenc neAvenida ove X o - a X
C 0 @ vivirsaloombrinove| ste-terens- tuture -0 8-7orfe-sa0- g io-6 Im 2-venda- RS 5300001 Skl @ o * by & * M @
I Appe @ WndiceFiscl @ Pigina inic -SouAchernbi-Po. ) Mle—NotaFluslP. @ Empiricus Ressarch M Snergie & Tibuna! Regional F - Outrms favaritas

COMPRA

o e S L R$ 630.000
Lote/Terreno a Venda, 610 m2 por R$ 630.000 g3y

nddarrirus N#o informaco

Aguudrids war daosion s at,. ; ) T NANDAMFA Wi informadc -

6) AT = 206,00m2 - R$ 210.000,00 - Av Nova Cantareira, 6508

& UOL - O malhas cantedda % | Entada (1) - flenportes@genad - % | B LotewTerenos Svends s A % [ CoteTeren na Aanida Neve x4 o [ ] x
C O B Vivarmalaim Brmeve) fote. errens. ficiri-20m 1-5ore-100- - 206m 2-winds- B2 H000-1d-2462 1676 14, @ x * B By B » v ©O:
HoApps @ ndice bucsl @ Phginsinial - TS @ UOL - O wwihor co. Soubehembs - Po. @ Ne—HotFinal P @ Fmpecw Reseach I Soerge & Tiibunal Regunsd " Qusron frsantoy

4 vivaReal

-

e e R$ 210.000
Lote/Terreno a Venda, 206 m? por R$ 210.000 s
endorrinia Nbo informmade

Avecida Nova Cantaresira, G508 - Tuc ¢, SAc Paulo - 5P VER NO MAFA
: 7 No informaca

Rua Jodio Adolfo n® 118 ~ 10° Andar - ¢j. 1004 - Centro — SBo Paulo-SP — CEP: 01050-020 — Tel.: 11-3129-3125~ Fax.: 11-3 164
www.value.eng.br
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