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RAFAEL OTO BAYER, Engenheiro, Perito Judicial, nomeado
nos autos da AGAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por GANDINI
COMERCIAL E IMOBILIARIA LTDA em face de ESPOLIO DE ODETE XAVIER DE
OLIVEIRA, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem
apresentar suas conclusodes, expressas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

Termos em que,
P. Deferimento.
Itu, 11 de outubro de 2022.
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Itu, 11 de outubro de 2022

LAUDO DE AVALIACAO

AVALIACAO DE IMOVEIS COMERCIAIS

Rua Floriano Peixoto, n°1015/1021 e 995, Centro, Itu/SP

CONTRATANTE: 12 VARA CIVEL DA COMARCA DE ITU-SP
PROCESSO N°: 0007115-34.2016.8.26.0286

ACAO: ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA

AUTOR: GANDINI COMERCIAL E IMOBILIARIA LTDA
REQUERIDO: ESPOLIO DE ODETE XAVIER DE OLIVEIRA
DATA DA VISTORIA: 29/08/2022 - 11:45hrs
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I - RESUMO DO PROCESSO

O presente Laudo de Avaliacdo refere-se & ACAO DE
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por GANDINI COMERCIAL E
IMOBILIARIA LTDA em face de ESPOLIO DE ODETE XAVIER DE OLIVEIRA, em
curso na 12 VARA CIVEL DA COMARCA DE ITU-SP, AUTOS N° 0007115-
34.2016.8.26.0286.

A presente acdo trata do cumprimento de sentenca e
cobranca dos valores determinados nesta, a serem creditados pelos Requeridos em
favor da Autora.

A Autora requer a penhora dos imdveis situados na rua
Floriano Peixoto, n® 1015/1021 e 995, Centro, Itu/SP, fls. 151/153 e apresenta as
avaliagOes a seguir:

Imovel N©1015-1021 - R$4.888.728,00 (01/2018);

Imédvel N°995 - R$4.819.200,00 (01/2018);

Os Requeridos impugnam os valores indicados para os
imoveis, fls. 478/480, e apresentam as avaliacbes a seguir:

Imodvel N©1015-1021 - R$14.161.920,00 (02/2020);

Imodvel N°995 - R$14.789.000,00 (02/2020);

E deferida a avaliacdo dos imdveis, tendo sido nomeado o
Sr. Aramis Milhardo, fls. 492/493.

O Ilustre Perito apresenta a avaliacdo dos imdveis,
fls. 687/719, conforme valores a seqguir:

Imédvel N°1015-1021 - R$4.724.038,00 (11/2021);

Imdvel N°995 - R$5.170.489,00 (11/2021);

Os Requeridos impugnam os valores indicados no trabalho
do Ilustre Perito, fls. 729/786, oferecendo novas avaliagées para os imdveis, conforme
valores a seguir:

Imédvel N©1015-1021 - R$21.880.270,00 (12/2021);

Imédvel N°995 - R$27.338.250,00 (12/2021);
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E deferida a realizacdo de uma nova avaliacdo dos imdveis,
sendo este signatario nomeado Perito Oficial do Juizo, fls. 874/875.

A Autora indica o Sr. Wilson R. Barbugli, Engenheiro civil
inscrito no CREA/SP sob n°600554474, para assisti-la e oferece quesitos, fls. 888/891.

Os Requeridos indicam o Sr. Humberto de Avila, Corretor de
imdveis inscrito no CRECI/SP sob n°144976, para assisti-los e oferecem quesitos,
fls. 895/898.

A vistoria dos imdveis é agendada para 29 de agosto de 2022
as 11:45hrs, fl. 903.
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Deferida a avaliacdo dos imoveis através da respeitavel
decisao de fl. 874/875 dos autos, este signatario foi chamado a calcular o valor de
mercado dos imodveis objeto das matriculas n® 070361 e 1.716 do CRI de Itu; valendo-
se de documentos presentes nos Autos, daqueles disponibilizados pelas partes,

registros fotograficos e vistoria técnica “in loco”.

III - VISTORIA

II1.1 - DO LOCAL
II1.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS

Os imodveis, objeto da presente Acdo, situam-se na Rua
Floriano Peixoto, N°¢ 1015/1021 e 995, Centro Itu/SP. A reproducao do mapa e da

fotografia aérea do local,
imodvel e de seu entorno:

retirados do Google Maps, melhor ilustram a situacao do
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MAPA DA REGIAO ONDE SE SITUAM OS IMOVEIS OBJETO DA AVALIAGAO.
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II1.1.2 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

Os imdveis sao localizados na principal avenida comercial do
centro do municipio, sendo servidos pelos principais melhoramentos urbanos, tais
como:

Guias e sarjetas;
Pavimentacgdo asfaltica;
Rede de agua;

Rede de esgotos;

Rede telefbnica;

Rede de energia elétrica;
Iluminacgao;

Coleta de lixo;

Correios;

Transporte publico;

VVVYVYVYVVYVYYVVY

II1.1.3 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Os imdveis, objeto da presente demanda, sdao dois salbes
comerciais, classificados como “escritério padrao econdmico”, de acordo com a
classificacdo constante do "VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS -
UNIDADES PADRONIZADAS e ISOLADAS: Atualizagdo 2019" do IBAPE-SP.

O Assistente Técnico dos Requeridos disponibilizou as
plantas dos imdveis que serdo reproduzidas a seguir. Constatou-se em vistoria que as
informagdes contidas nos referidos documentos refletem estritamente o que se
encontra edificado nos imdveis.
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PROJETO COMPLETO

G—E rreno AREAS

795,51
. Terreo (Resid.) ——26,23
Existente <Superior (Resid.)—152,20
Terreo (Saldo)— 287,16

TOTAL ——— 465,59

Terreo (Salgo)— 315,00
A Construir<5ubsc—|o (Saldo)—62,10
TOTAL ————=3 377 16
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QUADRO DE AREAS

Verifica-se que o imdvel conta com 842,69m2 de area

construida.
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A seguir tem-se a reproducao da ficha cadastral do sistema

da Prefeitura do Municipio de Itu do imdvel em questao.
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Verifica-se que o imdvel apresenta o mesmo valor de area
construida indicado no cadastro da Prefeitura, o que indica sua regularidade junto a

administragao do municipio.
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PROJETO COMPLETO

TABELA DE AREAS UTEIS
AREA LOJA 516,50 m?
BACK OFFICE 21,05 m1?
W.C.5 pne 7,20 m?
ESCADA 10,38 m?
MEZAMING EXISTENTE 148,83 m?
MEZAMING AMPLIACAD 382,05 m?®
FUNDOS MEZANIND 21,05 m?

QUADRO DE AREAS

Verifica-se que o imdvel conta com 1.107,06m2 de area

construida.
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A seguir tem-se a reproducao da ficha cadastral do sistema

da Prefeitura do Municipio de Itu do imdvel em questao.

Verifica-se que o imdvel apresenta um valor reduzido
indicado no cadastro da Prefeitura em relagao ao efetivamente edificado, o que indica
a necessidade de regularizacao junto a administracao do municipio ou a diferenca de
critérios para a consideracdo das areas construidas do depdsito no mezanino.
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II1.1.4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regiao apresenta caracteristicas de uso
predominantemente comercial.

A ocupacao comercial é caracterizada por saldes comerciais
de variadas dimensdes, de padrdo construtivo “escritdrio econdmico”, de acordo com
a classificacdo constante do " VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS -
UNIDADES PADRONIZADAS e ISOLADAS: Atualizagao 2019".

III. 2 - DA VISTORIA

Primeiramente, o signatario deve deixar consignado que,
atendendo ao disposto no artigo 466, paragrafo 2, do Cédigo de Processo Civil, as
partes foram comunicadas sobre o dia e horario da vistoria realizada no local, conforme
registrado na fl. 903 dos autos.

A vistoria foi realizada no dia 29 de agosto de 2022 as
11:45hrs, sendo que estiveram presentes e acompanharam as diligéncias:

- O Assistente Técnico da Autora, Sr. Wilson R. Barbugli;

- O Assistente Técnico dos Requeridos, Sr. Humberto de Avila;

Em busca dos dados objetivos de classificacdo do estado de
conservacao do imoével todos os ambientes foram vistoriados, tendo sido tomadas
imagens, que serao reproduzidas a seguir.
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FOTO DE N° 42. Caixa a direita e area de funcionarios a esquerda.
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FOTO DE N° 43. Acesso a area de funcionarios.

FOTO DE N° 44. Controle de qualidade e sala de acesso restrito.

11 96187-315 &2
RAFAEL@OTOBAYER COM.BR &
INTIMACADEOTOEAYER. COM.BR &

A ARCHIMEDES PRAMDINE Mo 2 1- J0; MOACYR ARRLIDA INDAIATUEASSE - CEF; 13338-430

WA CTORAYER COM.BR

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL OTO BAYER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2022 as 18:13 , sob o nimero WITU22701160642

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007115-34.2016.8.26.0286 e codigo B44CC64.



Pagina35/76

RAFAEL OTO BAYER

FERICIAS DE ENGENRHARIA
E AVALIACOES

[REA-5P: SIRIIAGTS

FOTO DE N° 45, Area de limpeza.

fls. 1006

[
0TO BAYER

PERICIAS DE ENGENHARIA
E AVALIACOES

FOTO DE N° 46. Area de treinamento.
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IV - CRITERIOS E CALCULOS

O presente Laudo foi elaborado em conformidade com a
Norma Brasileira NBR14.653-2 - "Avaliacdo de Imdveis Urbanos", que é de uso
obrigatério em qualquer manifestacdo escrita sobre avaliacdao de imdveis urbanos e
visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servicos
técnicos de avaliacao de imdveis urbanos, bem como a "Norma Basica para Pericias
de Engenharia do IBAPE/SP" e “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos IBAPE/SP
- versao 2019”".

O método empregado na presente avaliacdo é o método
comparativo direto, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre que
houver dados semelhantes ao avaliando. Consiste em se determinar o valor do imével
a partir da comparagao com imoveis similares. O método em questao € o mais indicado
€ 0 mais preciso para o calculo do valor de venda de imédveis, havendo indicacao
expressa na nhorma para que seja usado preferivelmente em relacdao aos demais.

A base normativa e os critérios técnicos de avaliagdo foram
pormenorizados no Anexo I — Critérios técnicos de Avaliacao deste Laudo.
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Para a coleta dos dados de mercado necessarios a
determinacao do valor unitario basico de area construida util do imdvel que reflita a
realidade mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias os valores ofertados para venda de imdveis na mesma regiao

geoeconOmica.

A regido de busca se limitou a area central do municipio, que
apresenta caracteristicas estritamente comerciais. A busca foi extensa e completa,

encontrando todos os

imoveis anunciados no mercado. Foram

identificados 13

elementos com caracteristicas similares as dos iméveis avaliandos. A imagem a seguir
ilustra a regidao central, com uma mancha em amarelo indicando os imdveis comerciais

e em destaque a Rua Floriano Peixoto.
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Verifica-se que a rua Floriano Peixoto € a que concentra a
maior atividade comercial, visto que se posiciona no eixo da area comercial, em regiao
privilegiada, respondendo por aproximadamente 30% de todos os estabelecimentos
inseridos na “mancha” comercial.

A analise das amostras evidenciou que os imdveis presentes
ao longo da Rua Floriano Peixoto apresentam valorizagao consideravelmente superior
aos demais da regido central. Enquanto os imdveis presentes nas ruas paralelas ou
perpendiculares a Floriano Peixoto apresentam o valor médio bruto aproximado de
R$4.500,00 por m2 construido, os imdveis presentes na rua Floriano Peixoto
apresentam o valor médio bruto aproximado de R$8.450,00 por m2 construido. A
planilha a seguir apresenta todos os dados das amostras encontradas na pesquisa.

Elemento Imobiliaria Telefone Endereco Valor anuincio
Link
1 Triunfai 15-30197205 Rua Flori Peixoto N2 616 RS 6.500.000,00 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/predio-a-venda-600-m
- u rian eixoto N= . . A
Iméveis a roriano sup2--por-r$6.500.000-centro-2970513649.html
Cristina . ) https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-a-venda-270-m-
3 11-40254005 Rua Fl P to N2 732 RS 3.500.000,00
Franco uarloriano Felxoto 5 sup2--por-r$3.500.000-centro-2944872328.html|
L . . https://www.vivareal.com.br/imovel/predio-comercial-centro-bairros
9 MBS Iméveis | 11-40226104 Rua floriano Peixoto N2318 RS 2.000.000,00

itu-340m2-venda-RS2000000-id-2568247496/
https://www.vivareal.com.br/imovel/predio-comercial-centro-bairros

itu-450m2-venda-RS2000000-id-2568245582/
https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-centro-bairros-

10 MBS Iméveis | 11-40226104 Rua floriano Peixoto N2387 RS 2.000.000,00

AePImodveis | 11-2715-6862 Rua flori Peixoto N2389 RS 1.700.
i € Fimovets 5686 ua floriano Peixoto Ne38 5 1.700.000,00 itu-250m2-venda-R51700000-id-2540911754/
13 Conexdo 11-94019-1754 Rua flori Peixoto N2452 RS 1.200.000,00 https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-
- - u. riano Peixoto N2 .200.000, N N
Imobb atloriano itu-com-garagem-160m2-venda-RS1200000-id-2576638328/
Cristina . i https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-para-alugar-580-
7 11-40254005 | A da Doutor Ot F N2626 | RS 4.500.000,00
Franco venica boutor Dtaviano Franco s m-sup2--por-r$14.000-mes-2946517402.html
) https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-industrial-
2 Focus Rural | 11-996013476 Praga Padre Miguel N2 105 RS 4.900.000,00
centro-2950349067.html
Cristina R https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-600-m-sup2--
4 11-40254005 Rua Santa Rita N2866 RS 4.500.000,00
Franco venda-por-r$4.500.0000u-alugue|-2944900555.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-centro-
. 2960619773.html e
5 MN Corretora | 11-947585913 Rua domingos fernandes N256 RS 5.000.000,00 . - .
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-centro-
2966392374.html
Durso https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-centro-bairros
11-4813247 Rua Garcia M N289 R .400.
6 Imobiliaria 8132475 ua Garcia Moreno N8 S 3.400.000,00 itu-1400m2-venda-RS3400000-id-2525199955/

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-a-venda-441-m-
sup2--por-r$2.333.000-centro-2958981898.html
https://www.vivareal.com.br/imovel/predio-comercial-centro-bairros
itu-264m2-venda-RS1400000-id-2574121292/

8 Utu Guagu 11-40139090 Rua Santa Cruz N2495 RS 2.333.000,00

12 Edgard Lerois | 11-40235010 Rua Santa Cruz N21002 RS 1.400.000,00

De toda a amostra, foram utilizados apenas os elementos

estritamente similares aos imdveis avaliandos, ou seja, imoveis comerciais localizados
ao longo da rua Floriano Peixoto. Foram encontrados 6 elementos comparativos, tendo
sido todos selecionados aptos a gerar resultado preciso, cujos dados encontram-se no
Anexo IT - Avaliacdo do imével deste Laudo.
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Aplicando-se os critérios de homogeneizagao pertinentes
definidos no Anexo I — Critérios técnicos de Avaliacdao deste Laudo, resultaram
para os imoveis avaliandos o valor unitario basico de venda igual a:

Imoével N°1015 e 1021;
Vy = R$10.029,50 /m?2

Imoével N°995;
Vy=R$12.121,01 /m?2

OBS: Os valores unitdrios foram obtidos através do
tratamento por fatores dos dados presentes no Anexo II — Avaliacdo do imdvel
deste Laudo.

Com os valores unitarios supra e, obedecendo aos critérios
apontados, o valor dos imodveis é calculado, pelo método comparativo direto, através
da seguinte equacgao:

Imovel N°1015 e 1021;
Vui = R$10.029,50 /m2 (pesquisa de mercado);
= 842,69m2 (area util).

Substituindo e calculando:

VIi =S xVU

VI1 = 842,69m2 x R$10.029,50 /m?2
VI1 = R$ 8.451.759,36

Ou, em numeros redondos:

Imovel N°1015 e 1021;

R$ 8.450.000,00

(oito milhdes, quatrocentos e cinquenta mil reais)

Validos para outubro de 2022
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Imovel N°995;

Vui = R$12.121,01 /m2 (pesquisa de mercado);

S1 = 1.107,06m?2 (area util).

Substituindo e calculando:

VI, =S xVU

VI = 1.107,06m2 x R$12.121,01 /m?2
VI = R$ 13.418.685,33

Ou, em numeros redondos:

Imovel N°995:

R$ 13.420.000,00

Validos para outubro de 2022
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(treze milhoes, quatrocentos e vinte mil reais)
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V — CONCLUSOES:

Pela vistoria realizada nos imdveis, pelos dados fornecidos
pelas partes e demais elementos que compdem esta acao, o signatario pode concluir
que:

1 - O valor de mercado do imodvel descrito na matricula
n°070361 do CRI de Itu e sito a rua Floriano Peixoto N©1015 e 1021 é de:

R$ 8.450.000,00

(oito milhdes, quatrocentos e cinquenta mil reais)

Validos para outubro de 2022

2 - O valor de mercado do imovel descrito na matricula
n°1716 do CRI de Itu e sito a rua Floriano Peixoto N°995 é de:

R$ 13.420.000,00

(treze milhdes, quatrocentos e vinte mil reais)

Validos para outubro de 2022
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VI - QUESITOS:
VI.1 - QUESITOS DA AUTORA (fls. 888/891 dos autos):

QUESITO 1: Quais as areas construidas dos imdveis objeto da vistoria oficial?

RESPOSTA: Todos os dados dos imdveis objeto da presente avaliagdo se encontram
disponiveis no capitulo III e no Anexo II deste Laudo. Favor reportar-se aos mesmos.

QUESITO 2: Quais as caracteristicas construtivas dos imodveis em questao?

RESPOSTA: Todos os dados dos imdveis objeto da presente avaliacdo se encontram
disponiveis no capitulo III e no Anexo II deste Laudo. Favor reportar-se aos mesmos.

QUESITO 3: As areas edificadas estdao em conformidade com as posturas da (PETI)
Prefeitura da Estancia Turistica de Itu/SP?

RESPOSTA: Ndo foram constatadas irregularidades nos imdveis em questao frente as
posturas da PETI.

QUESITO 4: Os imdveis foram aprovados na Prefeitura da Estancia Turistica de Itu?

RESPOSTA: Por ndo haver relevancia ou indicio de irregularidades, ndao foram
promovidas buscas junto a PETI para a pesquisa da situacdo cadastral dos imodveis.

QUESITO 5: Quais sao os “Habite-se” e datas, expedidos pela PETI?

RESPOSTA: Por ndo haver relevancia ou indicio de irregularidades, ndao foram
promovidas buscas junto a PETI para a pesquisa da situacdo cadastral dos imodveis.

QUESITO 6: Quais sdo as ocupacoes dos imdveis e se estao enquadrados nas licencas
locais dos respectivos Orgaos Oficiais?

RESPOSTA: Os imdveis sdo ocupados por duas lojas varejistas e uma clinica
odontoldgica, conforme pormenorizado nos capitulos II e III deste Laudo.
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QUESITO 7: Qual é a conservacao dos imdveis?

RESPOSTA: Todos os dados dos imdveis objeto da presente avaliagdo se encontram
disponiveis no capitulo III e no Anexo II deste Laudo. Favor reportar-se aos mesmos.

QUESITO 8: Qual é a idade dos imdveis?

RESPOSTA: A idade referéncia para a avaliacdo dos imédveis é de 2 anos para o imoével
de N°995 e 10 anos para o imovel de N°¢ 1015 e 1021.

QUESITO 9: Existe depreciacao referente aos imdveis vistoriados?

RESPOSTA: Sim. Todo imodvel passa a sofre depreciacdo a partir da conclusao das
obras e do uso do mesmo.

QUESITO 10: Qual é o Método adotado para a determinacao dos valores dos imdveis
avaliados?

RESPOSTA: Foi empregado o Método Comparativo Direto. O método em questdo € o
mais indicado e o mais preciso para o calculo do valor de venda de imdveis, havendo
indicagao expressa na norma para que seja usado preferivelmente em relagao aos
demais.

QUESITO 11: Os imoveis vistoriados tém dareas ampliadas ndo aprovadas nos
respectivos ('Jrgéos Oficiais?

RESPOSTA: A area do imdvel de N°¢ 1015 e 1021 apresenta a mesma metragem que
aquela registrada no cadastro da PETI, a area do imdvel N° 995 apresenta area
superior aquela registrada no cadastro da PETI, conforme pormenorizou o capitulo III
deste Laudo.

QUESITO 12: Se existentes, quais sao as areas ampliadas?

RESPOSTA: O imédvel de N°s 1015 e 1021 conta com 842,69m2 enquanto o de N° 995
conta com 1.107,06m2, conforme pormenorizado no capitulo III deste Laudo.
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QUESITO 13: Quais as caracteristicas construtivas das areas ampliadas?

RESPOSTA: Consta area ampliada apenas no imdvel de N° 995 correspondente a area
do estoque de calgados.

QUESITO 14: Existe a possibilidade destas dreas serem aprovadas principalmente na
PETI.?

RESPOSTA: Sim, visto que nao foram constatadas irregularidades.
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VI.1 - QUESITOS DOS REQUERIDOS (fls. 895/898 dos autos):

QUESITO 1: Considerando-se que a Associacao Brasileira de Normas Técnicas -
ABNT, em seu item 7.5 da NBR 14653-1, sobre Procedimentos Gerais para AvaliagOes
de Bens, indica expressamente que a melhor metodologia para a avaliagao de mercado
€ o "Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, solicita-se que o Senhor Perito
utilize este método em seu laudo de avaliagdo, evitando o “Método Evolutivo” ou o
“Método de Custo de Reproducao”.

RESPOSTA: O referido método foi o utilizado para a avaliacdo dos imdveis em
guestao.

QUESITO 2: Considerando-se que o mercado imobilidrio utiliza como parametro a
area total construida para imdveis comerciais, solicita-se que o Senhor Perito realize
esta unidade métrica como referéncia comparativa em seu laudo de avaliacdo.

RESPOSTA: Referida métrica foi utilizada na presente analise.

QUESITO 3: O Senhor Perito confirma que o parametro normalmente utilizado pelo
mercado imobilidrio para comparar imoéveis do mesmo tipo é a unidade preco por
metro quadrado? Se sim, a unidade a ser utilizada serd o metro quadrado de
construgao?

RESPOSTA: A base de calculo de todas as avaliagdes de imdveis é a medida de valor
por area, seja area de terreno e/ou area construida. Quando empregado o método
comparativo direto, utiliza-se como parametro de comparacdo o valor por m2 de area
construida, o que foi feito no presente Laudo.

QUESITO 4: O item 8.2.1.3.2 da NBR 14653-2 sobre Imodveis Urbanos estabelece que
o levantamento de dados deva ter uma “amostra representativa” do mercado. Assim
sendo, solicita-se que o Senhor Perito apresente pelo menos 10 (dez)elementos de
referéncia em oferta diretamente comparaveis para venda, a fim de se atingir o maior
grau de fundamentacao e precisdo possiveis em seu laudo de avaliagao.

RESPOSTA: O mercado de oferta de imdveis foi exaustivamente investigado, tendo
sido identificados todos os elementos disponiveis com as mesmas caracteristicas dos
imdveis avaliandos na regido em questdo. Dos 13 elementos, 6 foram utilizados por
terem todas as caracteristicas similares aos imdveis avaliandos, conforme
pormenorizou o capitulo IV deste Laudo.
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QUESITO 5: Os corretores de imdveis credenciados no Conselho Reglonal de
Corretores de Imdveis do Estado de Sdo Paulo - CRECI-SP, sao os operadores do
mercado imobilidrio que estdao diretamente envolvidos nas transacgdes realizadas em
determinada regido. Por esse motivo, solicita-se que o Senhor Perito inclua em seu
levantamento de dados, além dos elementos de referéncia em oferta, as opinides
subjetivas de pelo menos 10 (dez) desses profissionais que atuem na regiao central
da cidade de Itu, informando qual é o valor médio do metro quadrado de construcdo
para venda da regido na opinidao desses corretores de imdveis.

RESPOSTA: A avaliacdo é uma atividade técnica que desenvolveu normas e
procedimentos que preveem a coleta de informagdes, o processamento das mesmas
e o calculo dos valores de mercado dos bens. O procedimento de calculo se baseia em
fatos e ao tratar elementos reais ofertados no mercado afasta e veda a emissao de
opinides por parte do avaliador ou o uso de opinides de terceiros.

Fatos e opinides sao conceitos distintos que nao podem ser tratados como equivalentes
ou, sequer, aproximados. Visando tal entendimento a NBR14653-2: Avaliacao de bens
- Parte 2: Imodveis urbanos, em seu item 8.2.1.3.6 aponta: “Na amostragem deve-se
sopesar o uso de informagoes que impliqguem opinides subjetivas do informante”. Ou
seja, nao ha espaco para a emissao ou acatamento de opinides na avaliacao
de imoveis.

QUESITO 6: Solicita-se que o Senhor Perito indique qual a area construida de cada
um dos imdveis objeto da avaliacdo, verificando se ha divergéncias entre as areas
construidas informadas nas respectivas matriculas dos imdveis com assim formadas
nos respectivos IPTUs. Se houver divergéncias, informar qual a drea construida que
sera utilizada como base de célculo.

RESPOSTA: Todos os dados dos imdveis objeto da presente avaliacdo se encontram
disponiveis no capitulo III e no Anexo II deste Laudo. Favor reportar-se aos mesmos.

QUESITO 7: Por ocasiao da vistoria fisica, queira o Senhor Perito informar quais sao
as caracteristicas e medidas reais de cada imdvel, tais como: testada, area de terreno
e area construida.

RESPOSTA: Todos os dados dos imdveis objeto da presente avaliagdo se encontram
disponiveis no capitulo III e no Anexo II deste Laudo. Favor reportar-se aos mesmos.
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QUESITO 8: Solicita-se que o Senhor Perito informe se a Rua Floriano Peixoto &
considerada um logradouro valorizado pelo mercado imobilidrio de imoéveis comerciais.
Sendo a resposta positiva, pode-se considerar que € uma das principais ruas de
comercio da cidade de Itu?

RESPOSTA: A pesquisa imobilidria promovida por este signatario identificou que a rua
Floriano Peixoto é o logradouro com maior valorizacao de imdveis da regido central de
Itu, conforme pormenorizou o capitulo IV deste Laudo.

QUESITO 9: Solicita-se que o Senhor Perito descreva a regiao central da cidade de
Itu, especialmente informando quais as principais lojas, bancos, farmacias e outras
atividade comerciais importantes no logradouro de situacdo dos imodveis.

RESPOSTA: Favor reportar-se ao capitulo III deste Laudo.

QUESITO 10: Qual o estado de conservacao de cada um dos imdveis objetos da
avaliagao?

RESPOSTA: Todos os dados dos imdveis objeto da presente avaliagdo se encontram
disponiveis no capitulo III e no Anexo II deste Laudo. Favor reportar-se aos mesmos.

QUESITO 11: Pode-se considerar que a vocacao imobiliaria de cada um deles é
mesmo a atividade comercial para lojas?

RESPOSTA: Sim.

QUESITO 12: Os imodveis possuem boa visibilidade comercial para a atividade
exercida?

RESPOSTA: Sim.

QUESITO 13: Os imdveis avaliados estao locados? Se sim, quais sdo os locatarios?

RESPOSTA: Sim. O imo6vel de N° 1015 se encontra locado para a empresa Magazine
Luiza, o imovel de N° 1021 se encontra locado para a empresa Ortozara, o imovel de
N© 995 se encontra locado para a empresa Humanitarian.
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QUESITO 14: Dos fatores que sao diretamente relacionados com o valor de mercado
para venda de um imovel comercial, o Senhor Perito considera que o mais relevante
€ o fator localizagdo? Em caso positivo, considera que a localizacdo dos imdveis, na
regido central da cidade de Itu, é fator de valorizacdo em relagao a outros locais ou
regioes da cidade?

RESPOSTA: Sim. Por conta de tal elemento de valorizagao, foi promovida busca de
elementos comparativos apenas na regiao central, conforme pormenorizou o capitulo
IV deste Laudo.

QUESITO 15: Qual o valor de mercado para venda a vista de cada um dos imodveis
objetos da avaliagao?

RESPOSTA: O valor de mercado do imdvel descrito na matricula n°070361 do CRI de
Itu e sito a rua Floriano Peixoto N°1015 e 1021 é de R$ 8.450.000,00, (oito milhdes,
quatrocentos e cinquenta mil reais), validos para outubro de 2022

O valor de mercado do imével descrito na matricula n°1716 do CRI de Itu e sito a rua
Floriano Peixoto N°995 é de R$ 13.420.000,00 (treze milhdes, quatrocentos e vinte
mil reais), validos para outubro de 2022

QUESITO 16: Por fim, solicita-se do Senhor Perito que indique quais os fatores de
homogeneizacdo que foram utilizados e aplicados nos elementos de referéncia da
pesquisa de mercado.

RESPOSTA: Foram aplicados os fatores de localizacao, de padrdo e de obsolescéncia,
conforme pormenorizou os anexos I e II deste Laudo.
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VII - ENCERRAMENTO:

Dando por terminado o seu trabalho, mandou digitar o
presente Laudo, que se comp0de de 76 (setenta e seis) folhas digitadas de um sé lado,
inclusos os anexos, vindo esta datada e assinada pelo Perito Judicial.

Anexo I - Critérios técnicos de Avaliacao.
Anexo II - Avaliacao dos imoéveis.

Em atencao ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC,
na Resolucao n® 233 do CNJ, e no Provimento CSM n° 2306/2015, informa que se
encontram a disposicdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no
site do TISP, Link de Acesso ao Publico Externo,
http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresjustica/auxiliarjustica/consultapublica (ou
seguimento processos/servigos/cadastro de auxiliares da justica), “"Curriculum Vitae”,
carteira de habilitagao (CREA), diploma de Engenharia Civil (Graduagao - USP), e
certidOes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.
Itu, 11 de outubro de 2022.

Z)AFH&, % 7""5’1

ENG. RAFAEL OTO BAYER
CREA/SP: 5063305751
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AN.1.1 - AVALIACAO DO IMOVEL

O presente Laudo foi elaborado em conformidade com a
Norma Brasileira NBR-14.653-2 - "Avaliacdo de Imdveis Urbanos", que é de uso
obrigatério em qualquer manifestagdao escrita sobre avaliacdao de imdveis urbanos e
visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para 0s servicos
técnicos de avaliagao de imdveis urbanos, bem como a "Norma Basica para Pericias
de Engenharia do IBAPE/SP", e “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos IBAPE/SP
- versodes de 2019”.

Na presente avaliacdo, adotou-se o Método Comparativo
Direto, que define o valor de forma imediata através da comparacdo direta com dados
de elementos assemelhados, constituindo-se em Método Basico.

Para a perfeita aplicacao deste método, as caracteristicas em
gue deve haver semelhanca, basicamente estdo relacionadas com os seguintes
aspectos:

- Localizagao;

- Tipo de Imdvel;

- Dimensoes;

- Padrao Construtivo;

- Idade;

- Data da Oferta.

- Quantidade de vagas de garagem.

Obedecidas as condigbes acima, o valor de locagao mensal
procurado estara ajustado a realidade dos precgos vigentes na regidao estudada.

Para a aplicacdao do Método Comparativo, sera adotado o
processo de homogeneizacao dedutivo, no qual sdo feitas racionalizacOes prévias €, a
partir delas, se ajustam os valores comparativos, para adequa-los as condicdes do
imovel avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizagao,
obedecendo aos seguintes fatores:
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A) OFERTA: Deducao de 10% no prego das ofertas para
cobrir risco de eventual super-estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos
negocios). No caso de transagao, ndo havera o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: N3o serd feita a atualizacdo dos
elementos comparativos, uma vez que os elementos coletados sdo contemporaneos a
data base do laudo.

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

Os valores unitarios médios, assim como os intervalos de
valores relativos aos padrdes construtivos, estao vinculados ao valor do R8N do
SINDUSCON/SP, conforme tabela a seguir:
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CONSTRUCAO: Para o cdlculo da depreciacdo da construcdo, serd empregada a
adequacao do Método Ross-Heidecke prevista no referido estudo, que combina as
consideragoes da idade da edificagao, com o tipo da construcao e com o estado de
conservagao, através da seguinte formula:

conservacao;

foc = R + K (1 - R), sendo:

foc =

R =
K

fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de

coeficiente residual correspondente ao padrao;
coeficiente de Ross - Heidecke.

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R):

Tabela 1 - Vida referencial (IR} e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Referencial = | Valor Residual -
CLASSE TIPO PADRAOD 1n (anos) R (%)

1.1.1- Padr8o Rustico 5 1]

Ew::m:o 1.1.2- Padrio Simples 10 0

1.2.1- Padrdo Rustico 60 20

1.2.2- Padrdo Proletario 60 20

1.2.3- Padr3o Econdmico 70 20

casa 1.2.4- Padrdo Simples T0 20

1.2.5- Padrdo Médio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padrao Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20

1.3.1- Padr3o EconGmico 60 20

1.3.2- Padria Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio B0 20

1.3.4- Padrdo Superior B0 20

1.3.5- Padrao Fino 50 20

1.3.6- Padrao Luxo 50 20

12.1.1- Padrao Economico 70 20

2.1.2- Padrdo Simples 70 20

SSERITORG 2.1.3- Padrdo Médio &0 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1,5- Padrao Fino 50 20
NDUSTRIAL 2.1,6- Padrio Luxo 50 20
2.2.1- Padr3o Econdmico 60 20

2,2.2- Padrdo Simples B0 20

GALPAO 12.2.3- Padrdo Médio BOD 20

2.2.4- Padrdo Superior 80 20

13.1.1- Padrdo Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 13.1.2- Padrdo Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10
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- Estado de Conservacgio - Ec
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E AVALIACOES
O estado de conservacdo da edificacdo sera classificado

segundo a graduagao que consta do quadro a seguir:

menos de dois anos, gue apresente sinals de desagaste
natural de pintura externa

032

Edificagio nova ou com reforma geral ou substancal, com
mienos de dais anos, guie apieente necesudade apenas de
uma demao leve de pintura para recompor sua aparfndia,

152

iﬁkﬂhmﬂmmtmmmmmm
entre dois a cnco anos, cujo estado geral possa s
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiaks localizadas efou pintura externa e intema.

Entre regular e
necessitando de
Fpart simiples

8,09

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cnco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com repanos de fissuras e trincas localizadas e
superficiai e pinfura externa e inlerna

Necessitando de
rEpanod simples

18,10

Edificagio cujo estado geral possa s recuperado com
pintura externa e intema apds reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacio do sistema
estrutural. Eventuslmente, revisdo do sstema hidrdulico ¢
ehitrico,

Necessitando de

reparos simples a
impartantes

3,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura exterma & interna apds reparos de fisswras e trincas,
com extabilizacdo ofou recuperacio localizadas do ustema
estrutural As instalagtes hidrdulicas e elétricas powsam ser
restauradas mediante a revisso ¢ com substituscdo eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmento
possa sef necessdria a substituic 3o dos revestimentos de
pisos & paredes, de um ou de outro comodo, Revisso da
impermeabilizacio ou substituigdo de telhas de cobertura,

reparos inportantes

tdificagio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa @ interna, com substituicio de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de flssuras e trincas, com
estabilizaclo efou recuperacdo de grande paite do sistema
estrutural. Ad instalagBes hidrdulicas & elétricas possam ser
restauradas medante substituigio de pagas aparentes. A
substituigio dos revestimentos de pisos e paredes, da
maloria dos chmodos, se faz necessaria. Substituicio ou
repares importanies na impermeabilizacio ou no telhado.

Necessitando de
reparcs mporiantes a
edificagio sem valor

75,20

Edilicag3o cujo estado geral com estabilizacdo efou
recuperagio do sistema estrutural, substitulgdo da
regularizagio da alvenaria, reparos de Basuras e trincas.
Substituigdo das instalaces hidrdulicas e sétncas
Substituigdo dos revestimentos de pisca & paredes.
Substituigio da impermeabilizacio ou do telhada

Edificaco sem valar

100,00

Edificagdo em pstado de uina.
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O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla
entrada, onde:

- na linha entra-se com o numero d relagdao percentual entre
a idade da edificacdo na época de sua avaliacao (Ie), e a vida referencial (Ir) relativo
ao padrao dessa construgao.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de
conservacao da edificacao, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservacdo da edificacdo sera fixado em funcao
das constatagcdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se
encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e
forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos para uma eventual
recuperacgao.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K
Idade om % ﬂuludl w -k
St [ N B ¥ .
Bfeeoinl s | ooon | awion | anaen :

2% 09898 09865 05649 0,9097 081065 0,6612 04692 0,2455
a% 0are: 0,8761 08545 0,8000 0,8020 0,6541 04641 02428
6% 09682 09651 03438 0,8894 07330 0,G46R 0,4589 0,2401
8% 09568 0,9537 08327 0.5724 07836 0,6331 04535 02373
10% DAa450 0,9420 og212 oLB685 0, 77a0 06313 04473 02344
12% ba328 09298 05053 10,8573 07640 06231 a4zl 02313
14% 09202 09173 08370 0,8458 0.7536 06147 0.4362 02282
16% 09072 0,0043 08843 0,A338 0,7430 0,6060 0,4300 02250
18% 0,938 0, B304 08713 DBZLS 0,7320 05471 04237 02217
20% 0,800 05772 08578 080848 07207 05878 04171 02182
2% 08658 08630 08440 0,7958 07091 05784 04104 02147
2a% 08512 0.8485 08257 07823 06871 0,5686 0,4035 o2iid
26% 08362 08335 08151 07686 0.5848 05586 03964 02074
28% 08208 08182 0.800] 0,7544 05722 05483 10,3891 0,2026
0% 08050 08024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3616 01996
EFL 0, 7888 07863 07689 07250 0.6460 05269 03739 01956
34% 07722 0,767 07527 0.7087 06324 05158 01,3660 0,1915
6% 07552 0,7528 07362 G 0,6185 0,5045 03580 01873
ELE 0,737 0,7354 0,752 06781 0.6043 04319 03437 0,1830
a0% 0,7200 07177 o,7018 05618 0,5897 04810 03413 0,1TBE
42% 0,701E 06996 06641 06450 05748 04688 0,3327 01740
44% 06832 0.6810 06660 0,6274 0,5595 04564 03234 01694
46% DiG542 06621 06475 T 0.5440 04437 0,3148 01647
48% 05448 0,6427 06286 05926 0,5281 0,4307 03056 01599
50% 0,6250 06230 06083 05744 05118 04175 02963 0,1550
52% 06048 0,6023 05886 05559 04853 04040 02867 0,1500
54% 05342 0,5823 0,5655 0,5369 04785 03902 0,2769 0,1440
56% 05632 05614 05480 05176 04613 03762 0,2670 0,1397
58% 05418 00,5401 05281 04380 04437 0.3619 02568 01344
60K 05200 a,5183 05063 bAT7e 04259 0,474 0,2465 01250
63% D,497E 04962 DA853 mAS?S 04077 0,335 02360 01235
4% 04752 04737 04632 D436E 03882 03174 08,2252 0178
66% 04522 04508 0.4408 04156 0,3704 03021 0.2143 01121
68% 04288 04274 04180 0,3941 03512 02864 0,2033 01063
T0% 04050 0,4037 03948 03722 03317 0,2705 0.1520 0,1004
7% 0,3308 0,3796 03712 03500 0,3118 0,2544 0,1805 0,094
7a4% 03562 0,3551 03472 0,3274 0,2917 02379 0,1688 00863
6% 03312 03301 03229 3044 02713 0,2212 L1570 00821
8% 03058 03048 024981 2811 0,2505 02043 0,1449 00758
a0% 02800 0,279 08,2729 0,2573 02293 01870 01327 00654
4% 02536 0,2530 0,2474 02333 02079 01695 0,1203 00629
34% 02272 0,2265 naiis 0,2088 0.1861 01518 0,077 00563
86% 02002 ,1996 0,1952 01840 01640 01337 00949 0,049
28% 0172E 0,1722 0,1EB4 1588 0,1415 0,1154 00819 00428
90% 0,1450 0,1345 0,1413 01333 01188 00969 0,0887 00360
92% 01168 01164 0,1139 01074 00957 0,0780 00554 0,0290
94% 0.0882 0,0879 00860 0811 00722 0,0589 o418 00219
96% 00552 0,0530 00577 0,0544 0.0485 0,0335 00281 0.0147
98% 00296 0,0297 0,0250 00274 00244 0,0139 00141 0.0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 00000 0,0000 0,0000 0,0000
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

HES-':I‘I';E-‘:" Flotia o Peizato NP TOTS & [02] DaATA | 110 302

EDFICAGCAD VALORES DE VENDA : IBAPE-5P - 2022 - ITU - 5P

FATOR OFERTA /TR AHSAI_ZEG b ) PARCELA DE BEMFERORIA - 08

OBSERVACAD

FATORES

FATOR iNDICE

B Localizacds 280,00

B3 Chbsolescencia dade 10

Exbade de Conservacte © - REGULAR
B Padibs sscrifonn econdmico
[ vagos Yagas 0
Acréscime i
MATRIZ DE UNITARIOS
Valor
Him. | Endereco Homogenelzacdo Yarlacdo
s Unitario <

E || Rud Fadano Fekats 316 E.3a5 .74 11.133,27 1.3323
E 2| RBud Farano Feixals 387 720000 QA0 00 | ;3333
B 3| Rud Fesiano Peisalo 389 &.120.00 8.180,00 13353
b 4| Fua Flodano Felzaloe 452 675000 2.000,00 1,339
E 5| Rua Fadano Felxale,&14 IOLETT O AT T G 12000
E & | Bug Fodano Peiote 732 1 a4t 67 1 1. 67 1 0000
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GRAFICO DE DISPERSAD
Mim. X ¥
1 £.5349,96 11.133.27
2 7.200,00 9.600,00
3 6,120,00 8. 160,00
4 6.750,00 0.000,00
5 10,617,086 10.617.06
& 11.668,67 11.666,67
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Caleulados
16,000
15,000 —
//
14.000
o
13000 —
/f/
12.000 B
! ¥
{1 g L
11,000
/,g
10,000 1
4 @ //
2 o000 2 -
3 : 'l
& 40 &
g 7
7000 . L
¥,
. A
4000
/f
5,000
4000 -
i
3,000 - £
,//
2000 —
) —
s
[' T T T T T T T T
0 2000 400 6000 2000 10000 12.000 14000 16000
Ohsexvado
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A5 |-|: EMGEMNHARIA
.i".-.-’l.l |IACOES
[REL-EP: SOBIIRGTSE ﬁ_[[] HAYEH
ICIAS DE E NHARIA
E A\:A.m\,a. s
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOCS DO AVALIANDO
Tipo ; Consrugdo Local - Pua Fonano Pekoto 1015 CentroTu - 5P Daba - 1171072022
Cliente : 2 vora Civeido Comarca ge itu
Area terreno mf - 77558 Edificoco me @ B42.4F Modalidade : Yenda
piskribuicdo espacial
g
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
media Unitarios © 3.450,41 média Unibdrios - 10.029,50
Desvio Padrdo :2.233, 14 Desvio Padrgo - 1.340,59
- 309 - 5.P15,43 - 30%, - 7 020,65
+ 30% - 10.PB5 80 + 30% ;1303835
cCoeficienie de Variogdo -24 4300 coeficiente de variogdo - 12,3400
GRALU DE FUNDAMENTAC.E.O
| DEEG[i@ﬁD | GRAUILN GRAUILI | GRAUI i 10 |
1 B i Wbl St Completa quonio a fodos E Compiefa glo oos Tatores D Adocdo de sifuogdo D 3
warlavels onalsodos wodcs no fralormenio paradigma
Guarfidode minimo de 12
2| dados de mercado usados LI 2 = : O 2
Iderflcocto dos dodos Apesenhogdo de inde e ref oiode Apreseriogio de inform ref o bedas A pres erdagio Inkoren rel o lodod as
A iR I . b RN R SN o ekt o i e 2L | B
| [intesvads de djuste de cada
4 falos & B/ o conj de Paloces 0,8001.25 D 050200 E L40alsdta D 2
GRAUDE FUNDA.MEN?A!_}EO: ]
FORMACAD DOS VALORES
MEDIA SANEADA [RE): 100029 50
VALOR UNFARK {R3/m2) 10.02% 50000 VALDR TOTAL [R5) : 8.451.759. 34
INTERVALOS DE CONFANCA (80%): Faradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliondo
MTERVALD MiMBAC : 7.201,62 INTERVALO MINBAD © 7.221 82
MTERVALD MAXWOD : 10.837.18 INTERVALD MANPAC : 1083715
GRAU DE PRECISAQ
GRAU DE FRECEAD: Il
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E AVALIACOES

DESCRICAQ : Florano Peixoto N° 995
EDIFICACAQ VALORES DE VENDA :
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

IBAPE-SP - 2022 - ITU - 5P

PARCELA DEBENFETORIA: 0.8

DATA :

11/10/2022

E Obsolescéncia

OBSERVACAO :
FATORES
FATOR iNDICE
B localizagéo 280,00
idade 2

Estado de Conservagde B - EMTRE NOVO EREGULAR
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E Padrac escritéro econdmico [+
] vagas Vagas 0
Acréscimo ()
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Endereco V?'I,or_ Homogeneizacdo Variagdo
Unitario
E 1| Rua Floriano Peixoto 318 B8.34%,96 13.19%9.87 1.5808
B 2| Rua Flerianc Peixoto 387 7.200,00 11.381,98 1.5808
B 2| Rua Floriano Peixoto 389 6.120,00 9.674,68 1,5808
< 4| Rua Floriane Peixoto 452 46.750,00 10.670,41 1,5808
B 5| Rua Flerianc Peixoto 616 10.617,06 13.244,76 1.2475
E 6| Rua Foriano Peixoto 732 11.666,67 14.554,14 1.2475
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GRAFICO DE DISPERSAO

N, X Y
1 8.349,96 13.199,87
2 7.200,00 11.381,98
3 6.120,00 9.674,68
4 6.750,00 10.670,61
5 10.617,06 13.244,76
6 11.666,67 14.554,14

GRAFICO DE DISPERSAQ

Valores Observados x Valores Calenlados

a0.000
19,000
12.000
17.000
16,000

15000 4
14,000
13000 8
12.000

= 11,000 4

10000

¢ 2.000

£.000 =
7.000
.000

i
\
%

=
"

8-

5000

4000 -

3.000 =

2000 -~ 2
.

L.000

0 T T T T T T T T T T
i 2000 4,000 6.000 2000 0000 12000 14000 16000 [E000 20000
Ohservade
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[REL-5P: SORIANATSE ﬁ_[[] HAYEH
ICIAS DEE
E A\:A.m\,a. 5
AFPRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo - Constugdo Local - Rua Podano Pelofo #¢5 Centro ITU - 58 Dala - 1171052022
Cliente : 2° vam Civel dg Comarca de Ity
Area terrenc mf © 745,00 Edificagdo m? : 1.107.08 Modalidade @ Yenda
Diskribuicdo espacial
!
9"
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
media Unitarios : 3.450,41 media Unitarios © 12.121,01
Desvio Podrdo ©2.233,14 Desvio Podrdo © 1 8542 57
- 300 - 501543 - 30%, - 848470
+ 30°% - 10.985.50 + 30% : 15.757.3
Coeficienie de variacdo ;25 4300 Coeficiente de variogdo ; 15,2000
GRAU DE FUNDAMENTA@&.O
B Descrigﬁu | SRAU I GRAUII | GRAU] i 10 |
1| €arac. doimével avaliand | ComPleta quanta a fodas (52 [Gommpleio cha ot tutomes [] | Adesao de stagse Ol s
warkavels arolisodos wadcs no tralameno paradigmo
Guantidode minima de
2| o de mmreadic usdas . | 5 | 3 0| =
Idertficacdo dos dodos Apesenhog S e o el o bodos Apreseniogds de Inlorm ref g bedas Apteserdagss inkarm el o lodes as
T s s m. eomene et e clotee emomacnta: | [P | mcwart des dos daos ensisnsa | ] covact dos dados el oo lalares | 3
4 mﬁir&m 0.00 o 1.25 O 0,80 @ 2,00 | L4280t ] =
GRAU DE FUND.&MENT.#QE.D: I
FORMACAQ DOS VALORES
MEDLA SANEADA (RS) 12312503
VALOR IJNI'I'.-!:.RD{EHITIZ:K 1232507000 VALOR TOTAL (R$] : 13.415.685.33
INTERVALOS DE CONAANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%:): Avaliondo
MTERVALC MiNIMO : 11.010.53 INTERVALC MINBAO: 11.010,53
MTEEVALD MAXID : 13.231.47 INTERV ALD MAXPAC : 1323747
GRAU DE PRECISAO
GRAUDE PRECEBAD: 11l
RAFAEL A OTOBAYER.CI
S TTACAD O TOSAYER, GIM BE &
A ARCHINEDES PRANDINI, Mo 21- 00, MOACYR ARRLUDA INDAISTUBEASP - CEP; 13338-430 WAL OTO

11 98187-3M5 &
INLER &
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DADOS DA FICHA 1

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUEA :
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ITU - 5F - 2022

INDICE DO LOCAL :

E UTILZADO DATA DA PESQUISA: 10/10/2022

105,00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Fua Floronc Feixoto
COMP.:

CEP : 13300-005 UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Centro

NUMERO: 318
CIDADE : ITU - 5P

MELHORAMENTOS :

[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

EPA\FMENTACEO E REDE DE COLETA DE ESGOTO

[XREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

[<)REDE DE LUMINAGAO PUBLICA

PADRAO CONSTR.: escritdrio econdmico
COEF. DE PADRAO :

AREA (Ar) m2: 215.57 TESTADA - (cf) m: 11.50 PROF. EQUIV. (Pe): 18,75
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : 3im

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA RIS ELSRE : L0 A 04 EDRCACAD | Cormaci) AREA COMEIRUIBA B Ay

2,313 IDADE REAL ;

CONSERVAGAO : ¢ - regular

10 anos COEF. DE DEP. (k) : 0916 CUSTO BASE (RS):

DADOS DA TRANSACAO

VAGAS: O PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICIONAL 0&: 1.00

MATUREZA : Oferta
MOBLIARR MBS o
CONTATO :

OBSERVACAO:

151 R T ST B ES RN T

VALOR VENDA (RS): 2.000.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-40226104

o

bt oo - 340G -y tta-RE2000000-6)- T5CA24T 406

RESULTADD DA HQMQGENEIIM;RO
FATICHEES MUFEMA |BAFESF FATORES ADICICOMNBES 'i'A.LD'II!E.I"d'AlF.M’,}.‘.L‘I‘
JIDCALEACRD Ml | 1T P ADICONAL 31 : [HIA] VALOR UMITARID ¢ B T
| oA SO ES TN Fobs pog  TPADCORNAL G 0 BOMOGENBIAGAD | 135307
FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACF\O : 1,3333
PADRAO Fp: 0,00
FT ADICION AL 04 : 0,00
VAGAS 0,00 FT ADICION AL 05 : 0.00
FT ADICION AL D& : 0.00
11 98187-3M5 &
RAFAELAOTOBAYER. COM.ER &=
INTIMACAD@OTOBAYER. COM BR =3
A ARCHIMEDES PRAMDINL Mo 21- 10, MOACYR ARRLFDA INDAIATUREASP - CEP; 13338-4 30 WOAW OTORAYER COM BR

WITU22701160642
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0TO BAYER

PERICIAS DE ENGENHARIA
E AVALIACOES

CHAVE GEOGRAFICA :

40k

gy @

-if' s

urrhdiesk
REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : [TU - 5P - 2022 NUMERO ELEMENTO : |
DATA DA PESQUISA : 10/10/2022
SETOR : QUADRA :

FOTS M

i
Lig - e s -
BT L
T

11 98187-3M5 &

RAFAELAOTORAYER COM.ER &
INTIMACADGOTOBAYER.COM.BR &

R ARCHIMEDES PRANDINI, M= 21- J0, MOACYR ARRUTA INDAIATUBASSP - CEP; 13338-430

LAILAE
'l"'l' i\r

WLOTORAYER COM.BR
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUEA :
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ITU - 5F - 2022

INDICE DO LOCAL: 105,00

E UTILZADO DATA DA PESQUISA: 10/10/2022
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Floriano Peixoto
COMP . BAIRRO ; Centro

CEP : 13300-005 UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : ITU - 5F

NUMERO : 387

MELHORAMENTOS :

(XIPAVIMENTAGAO [5] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[XREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

[<)REDE DE LUMINAGAO PUBLICA

TESTALA - |cl} m T

AEES ar )W (AT il PROF, EQUN, [Fe): TR
ACESYRLDADE : L] FORMATD Ry O B A Mo

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA RIS ELSRE : L0 A 04 EDRCACAD | Cormaci) AREA COMEIRUIBA B SR
PADRAO CONSTR.: escritdrio econdmico CONSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DE PADRAC : 2313 IDADE REAL : 10 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,916 CUSTO BASE (R$): 0,00

VAGAS: O PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICIONAL 0&: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 2.000.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

MOBLIARR MBS o
CONTATO : TELEFONE : (11)-40226104
OBSERVAGAO:
151 R T ST B ES RN T Ferac - cante- e ow- du-4 500 - de-RE2000000-e)- T58A 74555 N
RESULTADO DA HQAAQGENEIIACA.D
FATCHEES MOEEMA |BAPE/SF FATORES ADICICMALS 'I'A.LEI'IIE.I""AHFAJ.'I;.‘.LT
LOCALZAGAO Floc : 240000  FTADICIONALDI: 0,00 VALOR UNITARIO : 7.200,00
[0 1] 3 ir "W
| CASOLESCENER Rubs g TTADICENAL B2 Hi HOMOGENEIZACAD E el
. FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAC;O : 1,3333
RADRAS R 20 FT ADICION AL 04 : 0.00
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
11 96187-315 &2
RAFAELZOTOEAYER COMER &
INTIMACADE OTOBAYER, COM.BR &
R ARCHIMEDES PFRAMNDIML b 21- 0, MOACYR ARRUDA INDAISTLREASSP - CEP; 13338-430 WAL OTORAYER COMBR

WITU22701160642
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0TO BAYER

PERICIAS DE ENGENHARIA
E AVALIACOES

DADOS DA FICHA

REGISTRO FOTOGRAFICO

NUMERO DA PESQUISA : [TU - SP - 2022

DATA DA PESQUISA : 10/10/2022
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO ELEMENTO : 2

11 98187-3M5 &
RAFAELAOTORAYER.COM.BR &
IRTIMACAD@OTOBAYER COM.BR &

. ARCHIMEDES PRAMDINI, Mo 21- JT, MOACYR ARRUDA INDALK

TLFEASSP -

CEF;

13338-4 30

WOAW L OTORAYER COM BR

WITU22701160642
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do original, assinado digitalmente por RAFAEL OTO BAYER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2022 as 18:13,sobon

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007115-34.2016.8.26.0286 e codigo B44CC64.



Pagina69/76

RAFAEL OTO BAYER

PERICIAS DE ENGENRHAR|A '
E AVALIACOES

[REA-5P: SIRIINGTSE

!

fls. 1040

0T0 BAYER

{CIAS DE ENGENHARIA

E AVALIACOES

4 i b-
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ELEMENTOS DA AVALIACEO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : ITU - 5P - 2022 E UTILZADO DATA DA PESQUISA: 10/10/2022

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 10500 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Floriano Peixoto NUMERO : 389
COMP. BAIRRO ; Centro CIDADE : [TU - 5F

CEP : 13300-005 UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PIPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [<)REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AEEA (A} W 13718 TESTALE - {clh = 500 PROE, EQUIY, (Fej: FERT
ACELTRLDADE : at FOlMARD iy B il A, ; P
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA RIS ELSRE : L0 A 04 EDRCACAD | Cormaci) AREA COMEIRUIBA B 100
PADRAO CONSTR.: escritério econdmico CONSERVAGAO : ¢ - regular

COEF. DE PADRAO : 2,313 DADE REAL 10 anos COEF. DE DEP. (k): 0.916 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: O PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0&: 1.00

DADOS DA TRANSAGCAO

MATUREZIA : Oferta VALOR VENDA (R$): 1.700.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : A e Plmbveis
CONTATO : TELEFONE : (11)-27156862

OBSERVACAO:
bt pma A wwr. P Rl enm b ey abiconio-c o sl e anire- el e -i- 250mE- e o881 T00000- - 254001 1 TS/

WITU22701160642

umero

18:13, sob o nd

do original, assinado digitalmente por RAFAEL OTO BAYER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2022 as
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RESULTADD DA HQMQGENEIIM;RO
FATICHEES MUFEMA |BAFESF FATORES ADICICOMNBES 'i'A.LD'II!E.I"d'AlF.M’,}.‘.L‘I‘
LOCALIIACAO Floc : 2.040.00 FT ADICIONAL 01 : .00 VALOR UN |1'AR|0 = &.120,00
RS OLESCEN R Fabs FrCa FTADICKIR AL B2 00 HOMODGENEIZACAD Rl ]
FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACF\O : 1,3333
PADRAO Fp: 0,00
FT ADICION AL 04 : 0,00
VAGAS 0,00 FT ADICION AL 05 : 0.00
FT ADICION AL D& : 0.00
11 98187-3M5 &
RAFAELAOTOBAYER. COM.ER &=
INTIMACAD@OTOBAYER. COM BR =3
A ARCHIMEDES PRAMDINL Mo 21- 10, MOACYR ARRLFDA INDAIATUREASP - CEP; 13338-4 30 WOAW OTORAYER COM BR
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : [TU - SP - 2022 NUMERO ELEMENTO : 3
DATA DA PESQUISA : 10/10/2022
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :
FOTO M 1
11 96187-3715 &
RAFAELEOTORAYER COM.BR &

INTIMACADE0TOBAYER COM.BR &

A ARCHIMEDES PRAMNDINL Mo 2 1- J0, MOACYR ARRUDA INDAIATUBEASP - CEP: 13338430

WA OTORAYER COM BR

WITU22701160642
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DADOS DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUEA :
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ITU - 5F - 2022

INDICE DO LOCAL: 105,00

E UTILZADO DATA DA PESQUISA: 10/10/2022
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Floriano Peixoto
COMP . BAIRRO ; Centro

CEP : 13300-005 UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 452
CIDADE : ITU - 5P

MELHORAMENTOS :

(XIPAVIMENTAGAO [5] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[<)REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[XREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

TESTALA - |cl} m ]

PADRAO CONSTR.: escritdrio econdmico

COEF. DE PADRAO : 2,313 IDADE REAL ;

ANEA (A7) | 51 1] PROF, EQUN, [Fe): 14
ACELTRLDADE : at FOlMARD iy B il A, ; Ja5]

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA RIS ELSRE : L0 A 04 EDRCACAD | Cormaci) AREA COMEIRUIBA B | &0

10 agnos COEF. DE DEP. (k):

CONSERVAGAO : ¢ - regular

0916 CUSTO BASE (RS): 0,00

DADOS DA TRANSACAO

VAGAS: O PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICIONAL 0&: 1.00

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.200.000,00

MOBLUER Condalin Imobs
CONTATO :

OBSERVAGCAO:

it pma A . v e e b e b e o e e s o- e s - - e e a0 e -vands- RS 1 200000-k -2 STEAZA24!

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-940191754

RESULTADD DA HQMQGENEIIM;RD
FATCHEES WIRMA |BAPE/SF FATORES ADICIOMAS WALCMRES, WAREAC RO
LOCALZAGAO Floc : 2.250,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 6.750,00
PR OLESCARA Rabs ; sion T ADICONAL B2 0 HOMODGENEIZACAD Q0000
FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACF\O : 1,3333
PADRAO Fp: 0,00
FT ADICIONAL 04 : 0.00
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICION AL 0& : 0,00
11 86187-3N5 £
RAFAELROTOBAYER.COMBR &
IKTIMACAD R OTOBAYER COM.BR =
A ARCHIMEDES PRANDIML, Mo 21- J0, MOACYR ARRUDA INDSISTUESASP - CEP; 13338-430 WAWL OTORAYER COM BR

WITU22701160642

Umero

18:13,sobon
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e o -

| REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA : [TU - SP - 2022

DATA DA PESQUISA : 10/10/2022
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO ELEMENTO : 4

FOTOMN® |

11 98187-315 &
RAFAELEOTORAYER. COM.BR &
[NTIMAC A OTOBAYER COM BR &=

A ARCHIMEDES PRAMNDINL Mo 2 1- J0, MOACYR ARRUDA INDAIATUBEASP - CEP: 13338430

WA OTORAYER COM BR

WITU22701160642
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : ITU - 5P - 2022

E UTILZADO DATA DA PESQUISA: 10/10/2022

SETCR : QUADRA : INDICE DO LOCAL : 280,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Floriano Peixoto NUMERQ : 616
COMP. BAIRRO ; Centro CIDADE : [TU - 5F

CEP : 13300-005 UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PIPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [<)REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

ES

AEES Ai) WA A0 TESTALE - {clh = ] PROE, EQUIY, (Fej: st
ACELTRLDADE : at FOlMARD iy B il A, ; P
TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
PO DA RIS ELSRE : L0 A 04 EDRCACAD | Cormaci) AREA COMEIRUIBA B i
PADRAO CONSTR.: escritério econdmico CONSERVAGAO : ¢ - regular
COEF. DE PADRAO : 2,313 DADE REAL ; 10 anos COEF. DE DEF. (k) : 0,916 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICION AL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGCAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 6.500.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
MOBLAER Trairfal Imcasis
CONTATO : TELEFONE : (15)-30197205
OBSERVAGCAO:
bt pma A e w ey @ boene b isra prised scles'p e - o ek -600- r su g2 -1 56, 500 DOD-c e o-29705 13649 il
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAQ
FATOHEES MIRMA |EAPE/SF FATOHRE:S ADICICHATS 'l'A.LEI'lIE.I"l'AlFA.I.',;.‘.U‘
LOCALZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 10.617.06
I
| CASOLESCANEIA Fobs | ooy P ADICONAL B2 0 HOMODGENEIZACAD (81708
FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGCAO : 1,0000
EARRALER 0.0 FT ADICION AL 04 : 0,00
VAGAS 000  FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICION AL 06 : 0,00
11 9B187-315 &
RAFAEL A OTOBAYER.COMBR &
IRTIMACAD@OTOBAYER COM.BR &
A ARCHINEDES PRANDINI, Mo 21- 00, MOACYR ARRLUDA INDAISTUBEASP - CEP; 13338-430 WAWL OTORAYER COM BR

WITU22701160642
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do original, assinado digitalmente por RAFAEL OTO BAYER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2022 as

€ copia

Este documento
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Pagina74/76

fls. 1045
RAFAEL OTO BAYER
PERICIAS DE ENGENHARIA l
E AVALIACOES
[REA-SP: SORIINGTSI e e S e
U1U BAYER

PERICIAS DE ENGENHARIA

E AVALIACOES
40
-'-"ﬁ s 151 T Y S
e
urridek
REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : TU - SP - 2022 NUMERO ELEMENTO : 5
DATA DA PESQUISA : 10/10/2022
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :
Fataps |
11 98187-3M5 &
RAFAEL A OTOBAYER.COMBR &
IKTIMAC A0 OTOBAYER. COM BR &3
A ARCHIMEDES PRAMDINI, Mo 2 1- J0, MOACYR ARRUDA INDAIATURASP - CEP; 11338-430 WAWW OTORAYER COIM BR

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL OTO BAYER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2022 as 18:13 , sob o nimero WITU22701160642
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O
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DADOS DA FICHA é

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUEA :
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ITU - 5F - 2022

INDICE DO LOCAL: 280,00

E UTILZADO DATA DA PESQUISA: 10/10/2022
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Fua Floronc Feixoto
COMP . BAIRRO ; Centro
CEP : 13300-005

UF: 3P

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 732
CIDADE : ITU - 5P

MELHORAMENTOS :

(XIPAVIMENTAGAO [5] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[<)REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[XREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DA BENFEITORIA

AREA (Ar) m2: 270,00 TESTADA - (cf) m: EX
ACELTRLDADE : at FOlMARD iy
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

00 PROF. EQUIV. (Pe): 30,00

ESSN A

TIPO DA EDFICAGAO : Lojo USO DA EDIFICAGAO : Comercia
PADRAO CONSTR.: escritdrio econdmico

COEF. DE PADRAO : 2,313 IDADE REAL ;

10 agnos COEF. DE DEP. (k):

| AREA CONSTRUIDA M2: 270,00

CONSERVAGAO : ¢ - regular

0916 CUSTO BASE (RS): 0,00

DADOS DA TRANSACAO

VAGAS: O PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICIONAL 0&: 1.00

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 2.500.000,00

MOBLUER Cratne Francn
CONTATO :
OBSERVACAO:

bt pma A o ey @ bocne b isra priselsche s saka - v e 2T Do g 2o ey

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-40254005

33 500.000-camirg-J04437 2228 b

RESULTADO DA HQMQGENEIIA(;AO
FATUCHEES MORMA IBAPE/SF FATORES ADICICMNATS 'i'A.LD'IIE.I"d'AlF.ll.',;.‘.LT
LOCALZAGAO Floc : 0,00  FTADICIONALDI : 0,00 VALOR UNITARIO : 11.666,67
RGN AN P ey MADCONALDE: (30 HOMOGENEIZACAD 118 47
FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAC;\O : 1.0000
PADRAO Fp: 0,00
FT ADICION AL 04 : 0,00
VAGAS 0,00 FT ADICION AL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
11 86187-3N5 £
RAFAELZOTOEAYER COMER &
IKTIMACAD R OTOBAYER COM.BR =
R ARCHIMEDES PFRAMNDIML b 21- 0, MOACYR ARRUDA INDAISTLREASSP - CEP; 13338-430 WAL OTORAYER COMBR

WITU22701160642

umero
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do original, assinado digitalmente por RAFAEL OTO BAYER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2022 as

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007115-34.2016.8.26.0286 e codigo B44CC64.
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[
0TO BAYER
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA : ITU - 5P - 2022

DATA DA PESQUISA : 10/10/2022
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO ELEMENTO : 4

PO N

11 96187-315 &2
RAFAELEOTOBAYER.COM.BR &

INTIMACADE0TOBAYER COM.BR &

R. ARCHIMEDES PR

ANDINL B 2 - J0, MOACYR ARRLUDA INDSIATUBRASSP - CEF: 13338-430

WA OTORAYER COM BR

WITU22701160642

umero

do original, assinado digitalmente por RAFAEL OTO BAYER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2022 as 18:13,sobon

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007115-34.2016.8.26.0286 e codigo B44CC64.



