Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia

Exmo.(a) Doutor(a). Juiz(a) de Direito da 32® Vara Civel do Foro Central da
Comarca da Cidade e Estado de Sao Paulo.

Autos n® 1055110-02.2016.8.26.0100

Pamella M. F. Ferreira Siqueira, arquiteta e urbanista, Perita Judicial,
CAU A 53213-4, em atencao a solicitacdo de V. Ex.?, nomeada nos autos da acao
de Dissolucao e Liquidacdo de Sociedade - Dissolucao, promovida pelo FCA Fiat
Chrysler Automéveis Brasil Ltda em face de Oslam Distribuidora de Veiculos
Ltda. e outro, tendo procedido as diligéncias que se fizeram necessarias vem,
respeitosamente, apresentar a consideracdo de V. Ex.? suas conclusoes,

consubstanciadas no presente

Laudo Judicial

Arg?® Pamella M. F. Ferreira Siqueira
Cau/SP A 53213-4

Ibape/SP, n° 1636

Pés-Graduada em  Avaliagcbes e
Pericias-Ibape/Faap
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia

Resumo

A signataria conclui o valor de venda de mercado do imdvel localizado
na Rua Manoel Emidio n° 109 / 111, Vila Nova Paulicéia, situado no perimetro
urbano do Municipio de Sao Paulo, registrado na matricula n° 175.377 do 6°

Cartoério de Registro de Iméveis de Sao Paulo - SP.

Fachada da unidade avaliada.

04/16/20257

VALOR DE MERCADO - Matricula 175.377
R$ 1.060.000,00
(Um milhdo e sessenta mil reais)
Valido para maio/2025
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira

Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica

Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia
1. Consideracoes iniciais

O presente laudo tem por objetivo a determinacao do valor de venda
de mercado do imdvel situado na Rua Manoel Emidio n® 109 / 111, Vila Nova
Paulicéia, Vila Nova Paulicéia, situado no Municipio de Sdo Paulo - SP, vélido para
maio de 2025.

Através do despacho de fl. 1455 a signataria foi nomeada para

realizacao da avaliacado do referido imdvel.

A vistoria no imdvel foi realizada no dia 16 de abril de 2025, e a vistoria
foi acompanhada pelo Sr. Leandro Simoes Habbib, da parte Executada e nao

houve acompanhamento pela parte Autora.

Para a realizacao da presente avaliacao foi considerado pela signataria
os seguintes documentos: Matriculas n° 175.377 do 6° Cartério de Registro de
Imdveis de Sdo Paulo - SP (juntada as fls. 426 a 436 dos autos) e demais

informacoes coletadas in-loco.
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira

Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica

Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia
2. Pericia

2.1 Caracteristicas gerais da microrregiao

2.1.1 Localizacao

O imovel, objeto da presente avaliacao, situa-se entre a Rua Manoel

Emidio n® 109 / 111, Vila Nova Paulicéia, Vila Nova Paulicéia, situado no

Municipio de Sao Paulo - SP.
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imagem 01: Vista da localizacdo do imével google maps
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia

\ Emidio

: .Hermes‘Car@
B iy

nhaia'Mello

Imagem 02: Localizacdo pelo mapa do google satélite
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia

2.1.2 Zoneamento

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sdo Paulo - SP, o imével

possui um zoneamento conforme sera demonstrado abaixo:

ZONEAMENTO - Zona Eixo de Estruturacido da Transformacao
Urbada (ZEU): porcoes do territdrio localizadas na Macrozona de Estruturacio e

Qualificacao Urbana com atividades de abrangéncia regional;
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Imagem 04: Dados do zoneamento emitidos pela Prefeitura Municipal de
Sao Paulo - SP
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira

Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo

R MANOEL EMIDIO,109

SQL: 118.117.0005-4

ZONEAMENTO
Sigla Descrigao Perimetro Legislacao
ZEU ZOMA EIXO DE ESTRUTURACAO DA TRANSFORMACAD URBANA 0000 L 18177/2024
PA PERIMETRO DE OUALIFICA(;ﬂD AMBIENTAL 0006 L 16402/2018
MA MACROAREA DE QUALIFIC.P\(}EO DA URBANIZAE;.EO -Mau 0002 L 16050/2014

Imagem 05: Imével localizado em Zona ZEU conforme informacdes da Prefeitura Municipal de

S3o Paulo - SP

PARAMETROS DE OCUPAGAO - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Descrigao

ZOMA DE USO (a)

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m)

TAXA DE OCUPACAQ MAXIMA - para Iotes até 500 m?

TAXA DE OCUPACAQ MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m?
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros)

RECUO MINIMO - FRENTE (i)

RECUQ MINIMO - FUNDQS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m
COTA PARTE MAXIMA DE TERREND POR UNIDADE (m#)

NOTAS - QUADRO 3 DA LEI N® 16.402/2016
Zona Nota

(a)Nas zonas inseridas na drea de protecio e recuperacdo aos mananciais aplica-se a

legislacdo estatual pertinente, qguando mais restritiva, conforme § 2° do artigo 5° desta lei.

{i30 recuo frontal sera facultativo guando atendido o disposto nos artigos 67 ou 69 desta lei.

(1)0s recuos laterais e de fundo para altura da edificac8o superior a 10m (dez mefros) serdo
ZEU dispensados conforme disposicies estabelecidas no artigo &6, incisos |1 e Il desta lei.

{m )Para areas contidas nos perimetros de incentivo ao desenvolvimento econdmico Jacu-

Péssego e Cupecé, conforme Mapa 11 da Lei n® 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE, verificar

disposiches dos artigos 362 e 363 da referida lei guanto ao coeficiente de aproveitamento

méximo e outorga onerosa de potencial construtivo adicional.

NA = N&o se Aplica

Valor
ZEU
0,50

0,85
070
NA
NA
NA
3
20

Imagem 06: Imével localizado em Zona ZEU conforme informagdes da Prefeitura Municipal de
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia
O numero do contribuinte 118.117.0005-4, presente na matricula n°
175.377 dos autos possibilitou realizar a consulta e obter informacdes no site da
Prefeitura para confirmacao do endereco, da area de terreno e da area construida
do presente imével.

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 118.117.0005-4

Local do Imével:

R MANOEL EMIDIO, 109 - 111

VL PRUDENTE VL NOVA PAULICEIA CEP 03267-150
Imoével localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

R MANOEL EMIDIO, 109 - 111
VL PRUDENTE VL NOVA PAULICEIA CEP 03267-150

Contribuinte(s):
CPF 178.404.448-22 LEANDRO SIMOES HABIB

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 320 Testada (m): 18,20
Area no incorporada (m2): 0 Fracao ideal: 1,0000
Area total (m?): 320

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?): 140 Padréo da construcao: 1-C
Area ocupada pela construgéo (m?): 140 Uso: residéncia
Ano da construg&o corrigido: 1967

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.277,00
- da construgdo: 2.040,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 376.767,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construcdo: 68.544 00
Base de calculo do IPTU: 445.311,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacé@o ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2025.

Certidédo expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 16/08/2025, em

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

Imagem 07: Imével localizado em Zona ZEU conforme informacgdes da Prefeitura Municipal de

Sao Paulo - SP
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira

Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica

Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia
2.1.3 Melhoramentos publicos

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos: rede de
agua domiciliar, energia elétrica, telefone, iluminacao publica, captacao de esgotos
e aguas pluviais, guias e sarjetas, correios, coleta de lixo, limpeza e conservacao

viaria.
2.1.4 Atributos do local

Trata-se de zona mista, possuindo infraestrutura completa, com

concentracao de populacao de renda média e média alta.

Na regido constatou-se a predominancia de imdveis residenciais
horizontais, cujos padroes construtivos sido médios e alguns condominios

verticais.

A ocupacdao comercial ¢é diversificada, observando-se: bares,
lanchonetes, restaurantes, imobiliarias, postos de servicos, cabeleireiros,
drogarias, agéncias bancarias, padarias, pizzarias, supermercados, saldo de festas

infantil, dentre outros, localizados em logradouros adjacentes.

2.2 Da unidade avalianda

Preliminarmente, a signataria deve deixar consignado que, atendendo
ao disposto no artigo 431-A, do Cédigo de Processo Civil, as partes foram

comunicadas sobre o dia e horario da vistoria a ser realizada no local.
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia

A Perita, com o intuito de coletar todos os subsidios necessarios na

elaboracéo de seu laudo, realizou 01 (uma) diligéncia ao imdvel.

A diligéncia foi realizada as 14:30hs do dia 16.04.25, ndo houve a
presenca de representantes pela parte Autora e pela parte dos Réus houve o
acompanhamento do Sr. Leandro Simdes Habbib, proprietario do imével no dia da

vistoria.

221 Do terreno

A matricula n® 175.377, do 6° Cartério de Registro de Imdveis de Sao

Paulo - SP, descreve:

Um terreno, que para efeito de localizacao é designado como lote 04
da quadra H, situado na Rua Manoel Emidio n® 109 / 111 no loteamento
denominado Vila Nova Paulicéia, no 26° Subdistrito da Vila Prudente, distante
18,00m da esquina da Rua Nova Timboteua, para a qual mede 2,00m de frente
para referida via publica, pelos fundos mede 2,20m, onde confronta com Avenida
do Cérrego; pelo lado direito de quem da rua olha para o terreno, mede 31,15m
onde confronta com o lote n° 3; e pelo lado esquerdo, onde mede 32,95m,
confronta com o lote n° 5, encerrando assim uma area de 288,45 metros

qguadrados.

Existe uma diferenca entre a area de terreno informada na matricula de
288,45m? e o IPTU contribuinte n® 118.117.0005-4 de 320,00m?>. Para efeito de
calculos adotamos a area de terreno informada na matricula n® 175.377, do 6°

Cartorio de Registro de Iméveis de Sao Paulo - SP.
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia

2.2.2 Benfeitorias

Na matricula n® 175.377 na Av. 3 consta a construcdao um Prédio
Residencial com 140,00m?, que recebeu o n® 109 / 111, na vistoria foi verificado
a existéncia um galpao usado como mecanica de veiculos de benfeitorias no

terreno da presente avaliacao.

N3o foi apresentado a perita judicial projetos aprovados das

construcoes constatou-se as seguintes edificacoes:

1. Galpao comercial;

Ambientes Medidas estimadas
Galpdo 288,45
Total 288,45

Foram observadas as seguintes caracteristicas construtivas e de

acabamento:

» Galpao

Galpao - loja

piso: cimentado;

paredes: revestidas com massa fina, bloco cerdmico aparente e pintura
latex;

forro: telha metalica e telha policarbonato;

caixilhos: ndo hé;

porta: ferro e telha metilica.
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia

2.2.3 Vistoria

A signataria diligenciou ao imével avaliando, obtendo fotografias, as
quais, a seguir, serdo apresentadas, todas precedidas por cabecalhos explicativos
dos temas nelas enfocados, lembrando que referidas fotos retratam tado somente

a atual situacao do local, observadas em 16 de abril de 2025.

FOTO 01: Vista do acesso pela Rua Manoel Emidio, onde se encontra o imével

avaliando.
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia

Foto 02: Outra vista do acesso pela Rua Manoel Emidio, onde se encontra o imével

avaliando.

FOTO 03: Vista da identificacdo nominal do logradouro Rua Manoel Emidio , que da

acesso ao imovel avaliando.
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FOTO 04: Vista da fachada do imével avaliando, pela Rua Manoel Emidio.
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FOTO 06: Vista do galpao loja do imével avaliando, pela Avenida Professor Luiz Ignacio

Anhaia Melo.

— ——— —————8§23°%
Avenida Professor Luj

FOTO 07: Vista da Avenida Professor Luiz Ignacio Anhaia Melo que da acesso ao imovel

avaliando.
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FOTO 08: Outra vista da Avenida Professor Luiz Ignacio Anhaia Melo que da acesso ao

imoével avaliando.

04/16/3

S 23° 35' 58",

FOTO 09: Vista da identificacdo nominal do logradouro pela Avenida Professor Luiz e

pela Rua Timboteua, que da acesso ao imdvel avaliando.
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FOTO 10: Vista interna do galpao do imdvel avaliando.
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FOTO 12: Vista interna do galpao do imdvel avaliando.

FOTO 13: Vista interna do galpao do imdvel avaliando.
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FOTO 14: Vista interna do galpao do imdvel avaliando.
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3. Metodologia de avaliacao

O presente laudo foi elaborado em conformidade a Norma Brasileira
NBR - 14.653-2 - Avaliacao de Iméveis Urbanos, que é de uso obrigatério em
qualquer manifestacao escrita sobre avaliacdo de imdveis urbanos, e visa a
complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servicos
técnicos de avaliacdo de imdveis urbanos, bem como a “NORMA PARA
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP: 2011, e do estudo “Valores de
Edificacoes de Imdveis Urbanos - SP - versao 2002/2006/2017/2019".

Na presente avaliacdo, adotou-se o Método Comparativo Direto de
Dados, que define o valor do imével de forma imediata através da comparacao

direta com dados de elementos semelhantes, constituindo-se em método basico.

Na aplicacdo do método comparativo direto para a obtencao do valor
de mercado, é recomendavel o tratamento por fatores em amostras homogéneas

onde sdo observadas as condicoes de semelhanca definidas na coleta de dados.

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos
amostrais mais semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas
caracteristicas, cujas diferencas perante o mesmo, para mais ou para menos, Sao
levadas em conta. E admitida, a priori, a existéncia de relacées fixas entre as
diferencas dos atributos especificos e os respectivos precos. Os fatores devem ser
aplicados sempre ao valor original do elemento comparativo na forma de
somatorio. No valor original do elemento devem ser considerados, quando

aplicaveis:

- A elasticidade de precos representada pelo fator oferta.
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- A transformacao de precos a vista e a prazo, e/ou conversoes de

precos que sejam ofertados em outras moedas.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera
considerado como homogeneizante quando, apds a aplicacdo dos respectivos
ajustes, verificar-se que o conjunto de novos valores homogeneizados apresenta
menor coeficiente de variacdo dos dados que o conjunto original. Devem refletir,
em termos relativos, o comportamento do mercado, numa determinada
abrangéncia espacial e temporal, com a consideracdo de localizacao e fatores de

padrao construtivo e depreciacao.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas basicas em
gue deve haver semelhanca, basicamente, estdo relacionadas com os seguintes

aspectos:

Localizacao
Tipo do Imovel
Dimensoes
Topografia

Situacao

Para a aplicacio do Método Comparativo Direto, serd adotado o
processo de homogeneizacao dedutivo, no qual sdo feitas racionalizacdes prévias
e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos, para adequa-los as condicoes

do imodvel avaliando.

Foram testados diversos fatores de ajustes que poderiam ser
importantes, tais como: localizacao das amostras fora ou dentro de condominio

fechado.
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Para a aplicacio do Método Comparativo Direto, serd adotado o
processo de homogeneizacao dedutivo, no qual sao feitas racionalizacdes prévias
e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos, para adequa-los as condicoes
do imével avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizacao,

obedecendo aos seguintes fatores:

o Fator Oferta: Deducao de 10% (dez por cento) no preco das ofertas, para
cobrir risco de eventual superestimativa dos precos (elasticidade dos negdcios).

No caso de o imdvel ja ter sido vendido, nao havera o referido desconto.

) Fator Transposicao: Para a transposicao de valores do local onde se
encontram os elementos comparativos para o local do imével, foi adotada a base
de célculo do valor do m? do terreno informada no IPTU do avaliando em relacdo

aos elementos pesquisados.

o Fator Area: Elementos comparativos corrigidos em funcido da area,
observando-se as prescricoes do “Curso de engenharia Legal e de Avaliacoes”,
autor Sérgio Anténio Abunahman, 2% Edicao, Editora PINI:

(Area comparativo 1/4

= - ) ‘ quando a diferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for menor que 30%
Area avaliando

(Area comparativo 1

/8
= - ) ‘ quando a diferenca entre as area do comparativo e do avaliando for maior que 30%
Area avaliando

Para determinacdo das construcoes, serd aplicado os critérios dos
“Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos -2002/2006/2017/2019” que é a
determinacao do valor unitario da participacao das benfeitorias, que incide sobre
o valor do imével, que serd calculada através do estudo “Valores de Edificacoes

de Imodveis Urbanos - 2002/2006/2017/2019”. Conforme referido estudo, o

‘l\ pam_furlan@hotmail.com Rua Correia de Lemos, 756

VA l_ U A R Q +551199619-3517 Sao Paulo - Cep: 04140-000

www.valuarg.com.br
avaliacdes | pericias

fls. 1588

22

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por PAMELLA MARIA FURLAN FERREIRA SIQUEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/05/2025 as 16:27 , sob o nimero WIMJ25411655030

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1055110-02.2016.8.26.0100 e cddigo vWh5JQ1K.



Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia
imével em questdo enquadra-se no item “3.1 - GALPAO PADRAO ECONOMICO

- LIMITE MEDIO”, adotando-se o valor unitario igual a 0,609.

V. TABELA DE COEFICIENTES

& Vai dade dos udil Imimrvaia du frkes - fo e Referencial | ValarReskiual
Indices Minima Madia Miximo ~Irjanas) -A[%)
; 1.1 =Padria Austico o 136 177 5 0%
1. BARRACE Aparti A 5 i
QIGL0TE | 1.2~ Had dho Simple a,178 0,213 0234 1 %
21 = Padido R dstho G408 0,441 553 & Fa
2.2 - Pad o P mxitdTio Q24 4,734 aa4a L] %
2.3 - Pad o Feondmion autu 1A% 1an Fl %
Apariic do | 24 -Padric Simples 1,351 1,487 1043 o 0w,
LCASA Pl
111201 2.5 - Padrlo Médn 1,504 2154 FELL] n 20ve:
2.8 Padrio Superior 2,358 1,656 e o 208
2,7- Padiio Fine 1m 1,865 435 ] 209,
L8 - Padrlo Luxo 4,343 (1] e
21+Padria Ecantimlco 518 Loss] 6ron 0 Fr
47 Padrla Smples a5e2 1,128 1268 ] 0%
1 GALPAD A prarer e R 4 i
RS 13- Padrlo Médo LE 1,585 1B & e
34~ Prad o Su perior 1472 e %
4,1 = Pacd tho Simiples aah 0,142 o213 ] 10%
4,COBERTURA, Apartirde | o hodde Midic a,229 0,203 a3n? B 10%
Mty :
41~ Padric Superior L] 0,486 Base 10 1o

B0 e g o quin bl L e I b apn o ek ek, e avalagbes odje s da rafarinds dovaer sala o pal oo dana o valiclicks dlos o, cws ob s rvar o bt srscs [0e
L4e 1A denm eatuda,

IMAGEM 04: Tabela de Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos - Ibape/SP.

Depreciacdo (Idade real da construcdo e estado de conservacio): A
depreciacao sera calculada por alguns métodos, conforme se exemplificara a

seguir:

O coeficiente de depreciacdo (Foc - fator de adequacido ao
obsoletismo e ao estado de conservacio) é obtido através da seguinte equacio:

Foc=R+ K™*(1-R), onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padriao, expresso em
decimal, sendo que, para o padrdo da edificacdo, corresponde a 20% (0,200);

K = Coeficiente de Ross/Heidecke;

s

O fator “K” é obtido da tabela de Estado de Conservacao.

O estado de conservacao da edificacao sera classificado segundo a

graduacao constante a seguir:
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REF.

ESTADO DA EDIFICACAO

Novo

Entre Novo e Regular

Regular

Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples

m [O [0 |w [>

Necessitando de Reparos Simples

-n

Necessitando de Reparos Simples a Importantes

Necessitando de Reparos Importantes

I |

Necessitando de Reparos Importantes a Edificacdo sem Valor

Edificacdo sem Valor

Com base na vistoria realizada no

idade de 20 (vinte) anos, enquadrando - se na referéncia D (entre regular e

necessidade de reparos simples).

imovel

Quadra 1 - Estado de Conservagan - Ec

Rk, 'E:hln-!.l

‘Caractensticas
Edificagia nowa ou com refonma geml = substandial, mom
& | Nowa [ERHE] menos de dofs anos, gue apresenie apenessinais de

desgasie natiral da pinfura extema.

Entre nowa =
B o33
regular

Edificacdo nova ow com reforma genl = substancial, om
menos de dois ancs, que apresenis necessidode apenas
de uma demin feve de pintura pam ecompor 2 sus

aparfncia

C | Reguis 253

30 sEminoym ou com refonma geral & subetandal
entre I e 5 onos, capo evtedo genal possa ser recupemda
apeEnas oA reparos de evertuss Bosurs supedficais
localizacss afou pinturs excterna & mbem

Entre requiar =

Ediferagio seminowa ou com reforma geral & substancial
enir= I e 5 anos, cupa =stado genl possa ser recupemdo

5 o
g lm:::-lmil i com repar de fisssms £ trinces locafizadas & superficais £
e ol panturz inferna & =xdema.
Edifcagio oujo estedo gemal possa ser recu perado oom
pEntura interma & extema, apos repana de fiszuns e
E : rl.indl::l': 1E10 trimcas superficiss generalizadsas, sem recuperacio do

sistera egtnuturasl Everdusimente, evisdo do ssiema
hidraukoo & elétricn;

IMAGEM 05: Tabela de Estado de Conservacao - Ibape/SP.
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4. Avaliacao

4.1 Determinacao do valor de mercado

A tabela a seguir mostra o resumo dos valores obtidos apds a
homogeneizaciao e saneamento das amostras coletadas, cujas informacdes
detalhadas estdo inseridas no anexo do presente laudo, utilizados para a
determinacao do Valor Unitario Médio, em funcao dos fatores acima mencionados

e a situacao paradigma (avaliando):

Paradigma (avaliando):
Matricula n® 175.377

Area de terreno = 288,45m?
Area Construida = 288,45m?

Resumo dos elementos coletados apés a homogeneizacao e saneamento

Elementos Valor Unitario
1 R$ 3.908,11/m?
2 R$ 4.416,62/m?
3 R$ 3.678,30/m*
4 R$ 3.130,99/m*
5 R$ 3.184,97/m?

Numero de elementos = 5

Média geral = R$ 3.663,80 /m*

Limite inferior (-30%) = R$ 3.423,54/m?
Limite superior (+30%) = R$ 4.029,05/m?

‘l\ pam_furlan@hotmail.com Rua Correia de Lemos, 756

VA l_ U A R Q +551199619-3517 Sao Paulo - Cep: 04140-000

N . www.valuarg.com.br
avaliacdes | pericias

fls. 1591

25

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por PAMELLA MARIA FURLAN FERREIRA SIQUEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/05/2025 as 16:27 , sob o nimero WIMJ25411655030

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1055110-02.2016.8.26.0100 e cddigo vWh5JQ1K.



Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral,
através de fatores de fonte e localizacdo, obteve-se o seguinte valor unitario

basico, conforme planilha de homogeneizacao, em anexo.
Valor Unitario Médio R$ 3.663,80 /m?

Multiplicando-se o valor anteriormente calculado pela area construida,
considerando os fatores provenientes da homogeneizacdo temos, para maio de
2025, o Valor de Mercado:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
R$ 1.060.000,00

(Um milhao e sessenta mil reais)

Valido para maio/2025
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4.2 Especificacdo da avaliacao
As especificacoes de uma avaliacdo estdo relacionadas tanto com o
empenho do engenheiro de avaliacbes, como com o mercado e as informacdes

gue dele possam ser extraidas.

Tanto o grau de precisdo como o grau de fundamentacao podem ser

classificados em Grau lll, Grau Il e Grau I.

O grau de precisdao depende exclusivamente das caracteristicas do

mercado e das amostras coletadas.

O grau de fundamentacdo depende além das caracteristicas do

mercado e das amostras coletadas, do empenho do engenheiro avaliador.

Nas tabelas a seguir, serdo demonstrados os graus de precisdo e

fundamentacao atingidos neste laudo.

4.3 Grau de precisao com o uso de tratamento de fatores

Descricao Grau
1 Il I

Amplitude do intervalo de confianca
de 80% em torno da estimativa de < 30% < 40% < 50%
tendéncia central
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4.4

Grau de fundamentacao com o uso de tratamento de fatores

Item

Descricao

Grau

Caracterizacéo do

Completa quanto a
todos os fatores

Completa quanto
aos fatores

Adocao de situacdo

efetivamente utilizados

imovel avaliando . utilizados no paradigma
analisados
tratamento
Quantidade minima de
dados de mercado, 12 5 3

Identificacdo dos dados
de mercado

Apresentacao de
informacdes relativas
atodas as
caracteristicas dos
dados analisados,
com foto e
caracteristicas
observadas pelo
autor do laudo

Apresentacao de
informacoes
relativas a todas as
caracteristicas dos
dados analisados

Apresentacao de
informacdes relativas
atodas as
caracteristicas dos
dados
correspondentes aos
fatores utilizados

Intervalo admissivel de
ajuste para o conjunto
de fatores

0,80a1,25

0,50 a 2,00

0,40 a 2,50 *a

* No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a

1,25, pois é desejavel que, com um ndmero menor de dados de mercado, a amostra seja menos

heterogénea.

Graus

Pontos minimos

10

6

4

Itens obrigatérios

Itens 2 e 4 no grau lll,
com os demais, no
minimo, no grau |l

Itens 2 e 4, no minimo,
no grau Il e os demais,
no minimo, no grau |

Todos, no minimo, no
grau |
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5. Conclusao

Pelo que ficou exposto no presente laudo de avaliacao, o valor de
venda de mercado vélido para o imével situado na Rua Manoel Emidio n°® 109 /
111, Vila Nova Paulicéia, situado no perimetro urbano do Municipio de Sao Paulo,
registrado na matricula n® 175.377 do 6° Cartorio de Registro de Imdveis de Sao

Paulo - SP, corresponde a:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
R$ 1.060.000,00

(Um milhao e sessenta mil reais)

Valido para maio/2025
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6. Encerramento

Dando por terminado o seu trabalho, mandou digitar o presente
LAUDO, que se compde de 37 (trinta e sete) folhas impressas de um sé lado,

incluindo anexo, vindo as demais rubricadas e a ultima, datada e assinada.

ANEXO | - Pesquisa de mercado e apresentacio dos resultados

Sao Paulo, 20 de maio de 2025

~
/) —~

ormiete

Pamella M. F. Ferreira Siquera
Cau a 532134
Pés-Graduada em Avaliacoes e Pericia/
Ibape/Faap
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia

Avaliando 1C6digo: Data: 13/05/2025

Empreendimento:

Endereco: Rua Manoel Emidio, 109/ 111

Bairro: Vila Nova Pauliceia Cidade: Sé&o Paulo UF: SP

Fonte: Contato: Telefone:

Tipo: Galpao/Simples Padrdo Construtivo: | 2.2.1 Galpdo Economico | Limite | Médio Estado de Entre Regular e necessitando de
Conservacgao: reparos simples

Area construida (m?): 288,45 Area de terreno 288,45 Idade: 20 anos

indice Fiscal/ Cod log 1.277,00 Setor: T 118 Quadra: 17 Lote: 0005

Zoneamento: ZEU Situacao: Duas frentes Status:

Prego de Venda: R$/m2:

. Matricula n? 105.814, do 62 Cartério de Registro de Iméveis de Sao
Obs.: o . N
Paulo - SP - Galpao Comercial com mezanino.

Amostra n.2 1 Cadigo: GP00198 Data: 13/05/2025

Endereco: Avenida Vila Ema, 5225

Bairro: Vila Nova Pauliceia Cidade: Sé&o Paulo UF: SP

Fonte: Picolomini Iméveis Contato: Telefone: (11) - 4302-7610

Tipo: Galpao/Médio Padrdo Construtivo: | 2.2.1 Galpdo Econémico | Limite |  Médio Estado de Entre Regular e necessitando de
Conservagéo: reparos simples

Area construida (m?): 344,00 Area terreno (m?): 270,00 Idade: 35 anos

indice Fiscal/ Cod log 1.410,00 Setor: { 17 Quadra: 358 Lote: 0013

Zoneamento: ZEU Situagédo: Meio de quadra Status: Oferta

Prego de Venda: R$1.200.000,00 R$/m2 3.488,37

Obs.: Galpao Comercial com mezanino.

Amostra n.2 2 Cadigo: VIC192 Data: 13/05/2025

Endereco: Av. do Oratério, 1771

Bairro: Parque S&o Lucas Cidade: Sao Paulo UF: SP

Fonte: Selix Imoveis Contato: Telefone: (11) 9.8959-4182

T . = " " " . . Estado de Entre Regular e necessitando de

Tipo: Galpao/Médio Padréo Construtivo: 2.2.3 Galpao Médio Limite Médio Conservagdo: reparos simples

Area construida (m?): 408,50 Area terreno (m?): 283,00 Idade: 40 anos

indice Fiscal/ Cod log 1.487,00 Setor: r 118 Quadra: 270 Lote: 0033

Zoneamento: zC Situacao: Meio de quadra Status: Oferta

Preco de Venda: R$2.500.000,00 R$/m2: 6.119,95

Obs.:

Galpao Comercial com 02 pavtos e mezanino.
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Amostrapn.® S ';Cl')digo: COMERCIALILAGOAS Data: 13/05/2025
Enderego: Rua Trés Lagoas, 21
Bairro: Vila Industrial Cidade: S#o Paulo UF: SP
Fonte: rra & Andrade Empreendimenti Contato: Telefone: (11) 99380-7307
Tipo: Galpia/Médio Padrdo Construtivo:. 223 Galplio Médio | Limite | Médio Eatado de Entre Reguiare: necessitnda
Conservagao: de reparos simples
Area construida {m?2) 450,00 Area terreno {m3): 29500 Idade: 40 anos
indice Fiscall Cod log; 1.261,00 Setor: 118 Quadra: 036 Lote: 0021
Zoneamento: ZM Situagio: Esquina Eslatus: Oferta
Prego de Venda: RS1.899.000,00 R§Im*: 4.220,00
Obs.: Galpdo Comercial com 03 pavtos,
Amostrapn® . 4 Codigo: REO656638 Data: 13/05/2025
Endereco: Avenida Vila Ema, 4815
Bairro: ila Ema Cidade: Sdo Paulo UF: SP
Fonte: WW Mantovani Contato: Telefone: {11)-97128-9193
Tipo: Calpio/Médio Padrdo Construtivo:] 223 Galplio Médio | Limite  Médio Eatadae Regular
Conservagao:
Area construida {m?): 350,00 Area de terreno 257,00 ldade: 20 anos
indice Fiscali Cod log 124800 Setor: ’ 118 Quadra: 410 Lote: 0006
Zoneamento: Zn Situagio: Meio de quadra ESiatus: Oferta
Prego de Venda: RS2.800.000,00 RS/m= LITT
Obs.: Galpdo Comercial com mezanino
-
Amostra n." 5 ‘Cadigo: GA1001 Data: 13/05/2025
Enderego: Avenida Vila Ema, 4818
Bairro: ila Ema Cidade: SHo Paulo UF: SP
Fonte: Ciano Imgveis Contato: Telefone: {11} 2495-5799
e i = = G g P Estado d Entre Regul itand
Tipao: Galpgo/Medio Padrao Construtivo: 2.2.3 Galpao Medio Limite Medio Rl E dioi sl ne.cess sk
Conservagio: de reparos simples
Area construida {m?2): 442 50 Area de terreno 400,00 Idade: 40 anos
indice Fiscall Cod log: 1542,00 Setor: ’ 17 Quadra: 333 Lote: nozz
Zoneamento: ZEU Situagio: Esquina Estatus: Oferta
Prego de Venda: R52.250.000,00 RS$/m=:
Obs.: Galpdo Comercial com 02 pavtos.
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Mapa de localizacao do avaliando e comparativos
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Amostra

Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia

Fatores Utilizados na Homogeneizacao

Endereco

Avenida Vila Ema, 5225

Av. do Oratério, 1771

Rua Trés Lagoas, 21

Avenida Vila Ema, 4815

Avenida Vila Ema, 4819

Avaliando Rua Manoel Emidio, 109 / 111

1.200.000,00

2.500.000,00

1.889.000,00

2.800.000,00

2.250.000,00

Area constr

(m2)

indice Fiscal

288,45

344,00

408,50

450,00

360,00

448,50

1.277,00

1.410,00

1.487,00

1.261,00

1.248,00

1.542,00

indice Padrio
Construtivo

0,609

0,609

1,368

1,368

1,659

1,659

Coeficiente de
Depre:

0,7744

0,5984

0,5328

0,5328

0,7744

0,5328

Média

Desvio Padrdo

Coef. Val

riacdo

Valor u rio

(R$/m2)

3.488,37

6.119,95

4.220,00

7.777,78

5.016,72

R$ 5.324,56
1.683,55
31,62%

fator oferta

3.139,53

5.507,96

3.798,00

7.000,00

4,515,05

R$ 4.792,11
1.515,19
31,62%

Homogeneizacao

Fator Transpo: Fator Padréo Construtivo Fator Deprec

Fator | Variagao
Transp | R$/m?

1.277,00

091 | -296,14

086 -777.,86

1,01 48,19

1,02 162,66

083 -77593

.
RSyt padrio
Construtivo
0,61
2.843,39 1,00
4.730,10 0,45
3.846,19 0,45
7.162,66 0,37
3.739,12 0,37
RS 4.464,29
1649,78
36,95%

Variaggo
R$/m2

0,00

-3.055,95

-2.107,22

-4.430,38

-2.857,63

vu2-
RS /m2

3.139,53

2.452,01

1.690,78

2.569,62

1.657,42

R$ 2.301,87
629,42
27,34%

Fator
Depreciagéo

varigao
R$/m2

923,39

2.497,60

1.722,22

0,00

2.047,37

vu2-
R$ /m2

4.062,93

8.005,56

5.520,22

7.000,00

6.562,42

R$ 6.230,22
1504,66
24,15%

rea |
1,05 141,32
1,04 244,86
1,06 217,11
1,06 398,71
1,06 256,11

Vu2-
R$ /m2

3.280,86

5.752,82

4.015,11

7.398,71

4.771,16

R$ 5.043,73
1603,809
31,80%

Média =

1,24 3.908,11
0,80 4.416,62
0,97 3.678,30
0,45 3.130,99
0,71 3.184,97
R$ 3.663,80
533,806
14,57%

3.908,11

4.416,62

3.678,30

3.130,99

3.184,97

R$ 3.663,80
533,806
14,57%
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Homogeneizacao - Saneamento - Determinacao da precisao da

avaliacao

HOMOGENIZACAO

Mamero de elementos:
Unitario Médio Homogeneizado
(R$/m?2):

Limite superior {(+30% J:
Limite inferior {-30% ):
Intervalo Proposto

N2 de elementos apds saneamento:

Unitdrio Médio Saneado (R$/m2):

Desvio Padrao:
Coeficiente (Desvio/MAs):
Distr. "t" Student:

Limite superior:

Limite inferior:

Amplitude do Intervalo de Confianga:

SANEAMENTO

FORMACAO DE VALORES

5
3.663,80

4.762,93
2.564,66
30%

5

3.663,80

533,81
14,57%
1,53
4.029,05
3.423,54

16,53%

Unitario Medio (R$/m2): 3.663,80
Area construida (m2): 288,45
VALOR DE MERCADO DO IMOVEL 1.060.000,00
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Grafico de Verificacao dos Valores Estimados x Precos Observados

Valores Estimados x Pregcos Observados

1.600.000,00

1]
o
©
]
£
1
7]
o 1.500.000,0
()]
o
L
o
o
>

1.100.000,00

1.200.000,00 1.400.000,00 1.600.000,00 1.800.000,00 2.000.000,00 2.200.000,00 2.400.000,00 2 600.000,00 2.800.0:00,00 3.000.000,00

Precos Observados
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