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MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Movers Planejados

AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 72 VARA CIVEL DA
COMARCA DE SAO JOSE DOS CAMPOS — SP

AUTOS N° 0003277-15.2018.8.26.0577

MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY, Perito Judicial,
nomeado nos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por SILVIA
ALESSANDRA FERREIRA RAMOS, em face de SONIA REGINA DA SILVA RAMOS E
OUTRO(S), dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem
apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual
chegou ao valor de mercado expresso em resumo a seguir, para o imovel
localizado na Av. José Francisco Marcondes, n? 287, Jd. Sdo Vicente, Cidade de Sao
José dos Campos, Estado de Sdo Paulo, objeto da matricula n2 69.520, do Cartdrio
de Registro de Imdveis de Sao José dos Campos.

Termos em que,
P. Deferimento.
Sdo José dos Campos, 10 de julho de 2019.

MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY
PERITO JUDICIAL

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/07/2019 as 11:41 , sob o nimero WSJC19702324459

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003277-15.2018.8.26.0577 e codigo fPRfucJV.
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RESUMO

Vista do imével avaliando, localizado na Av. José Francisco Marcondes, n2 287,
Jd. Sdo Vicente, Cidade de S3o José dos Campos, Estado de S3o Paulo, objeto da
matricula n? 69.520, do Cartério de Registro de Iméveis de S3o José dos
Campos.

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/07/2019 as 11:41 , sob o nimero WSJC19702324459

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003277-15.2018.8.26.0577 e codigo fPRfucJV.
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| - OBSERVAGOES PRELIMINARES

O presente laudo refere-se aos AUTOS DO
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por SILVIA ALESSANDRA FERREIRA
RAMOS, em face de SONIA REGINA DA SILVA RAMOS E OUTRO(S), em curso na
7.2 VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO JOSE DOS CAMPOS - SP, AUTOS Ne
0003277-15.2018.8.26.0577, e tem por objetivo avaliar o seguinte imovel:

AV. JOSE FRANCISCO MARCONDES, N2 287, JD. SAO VICENTE,
Cidade de Sado José dos Campos, Estado de S3o Paulo,
objeto da matricula n? 69.520, do Cartdrio de Registro de Iméveis de Sdo José
dos Campos.

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/07/2019 as 11:41 , sob o nimero WSJC19702324459

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003277-15.2018.8.26.0577 e codigo fPRfucJV.
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Il - VISTORIA

Foi realizada diligéncia ao imdvel no dia 16 de Abril
de 2019, tendo nesta oportunidade o Perito sido recebido pelo Sr. Silvio, co-
Requerido.

2.1- LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZAGAO

O imdvel em questdo situa-se na Av. José Francisco
Marcondes, n° 287, Jd. Sao Vicente, Sdo José dos Campos - SP.

A reproducao do Mapa Oficial da Cidade de S3o José dos
Campos, do “Google Maps” e a foto aérea do “Google Earth”, ilustram a
localizacao do imovel.

0

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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Pela imagem a seguir pode-se observar a exata
localizacao do imdvel avaliando:

IMOVEL AVALIANDO

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/07/2019 as 11:41 , sob o nimero WSJC19702324459

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003277-15.2018.8.26.0577 e codigo fPRfucJV.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela
Prefeitura Municipal de Sdo José dos Campos, o imovel possui a seguinte situagdo:

ZONA: ZUC 8 - Zona de Urbanizagdo Controlada 8

O imodvel encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de
Sdo José dos Campos, com Inscricao Imobiliaria n2 59.0019.0010.0000.

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/07/2019 as 11:41 , sob o nimero WSJC19702324459

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003277-15.2018.8.26.0577 e codigo fPRfucJV.
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MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY
AVALIACOES F PERICIAS

PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO ADMINISTRATIVA E FINANCAS
DEPARTAMENTO DA RECEITA

CERTIDAO N° 469119

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS IMOBILIARIOS - ATUALIZADA
EXERCICIO 2019

A Secretaria de Gestao Administrativa e Finangas no exerciclo de suas atribuicdes, verificados os dados
cadastrais constantes em seus registros, CERTIFICA que se encontra regularmente inscrito no CADASTRO
IMOBILIARIO, o Imével abalxo, com areas e valores venals sequintes:

Inscricao Imobiliaria: 59.0019.0010.0000

Dados Gerais
Logradouro N° Complemento CEP
[AV JOSE FRANCISCO MARCONDES 287 12224-350
‘Apto. Bleco Garagem Quadra Lote Bairro/'Loteamento
4 25 JARDIM SAQ VICENTE
| Identificacio de Uso Padrao Transcrigdo/Matricula
'Residencial PADRAQ 1 69520
Terreno
Area (m?) Area Excedente (m?) Area Total (m?) Valor m* (R$)
370,00 0,00 370,00 267,88
Construgoes
Tipo Identficacdo Padrao Area Construida (m?) Valor v (RS)
Casa Area Total PADRAD 1 54,00 59547
Total: 64,00 |
Valores Venais atualizados até 10/07/2019
Terreno (R$) Construgdo (RS) Area Excedente (R$) Total do Imével (RS)
101.534.,02 19.519.98 0,00 121.054.00

Fica ressalvado o direito de a Secretaria de Gestao Administrativa e Finan¢as do Municipio de Sao José dos
Campos atualizar quaisquer informacdes que venham a ser apuradas ou que se verifique, a qualguer tempo,

inclusive em relagao ao exercicio abrangido por esta certidao

Documento emitido via internet em 10/07/2019 12:28,
Chave para validacao: 8DC79 GACED E3ES8P
Valido ate 15/07/2018.

A sutenticidade desta ceidlo cevera ser confinmada no site da Prafeitra. na internel, No endereco NP /www.Sje.8p.0ov.be.

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/07/2019 as 11:41 , sob o nimero WSJC19702324459

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003277-15.2018.8.26.0577 e codigo fPRfucJV.



= = w2 s fls. 64 .
\ . Avaliacio de Bens Movers e Iimovers
Patente de Soltware

MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Movers Planejados

AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

2.1.3- MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local é servido pelos seguintes melhoramentos

publicos:

- Pavimentacdo Asfaltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Proximo;

- Escola.

2.1.4- CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO
O local apresenta caracteristicas de uso misto.

A ocupacao residencial € caracterizada por
edificacOes térreas e verticais dos mais variados padrdes construtivos, de
acordo com a classificacdo constante no "ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES
DE VENDA - 2002".

A ocupacdao comercial é de ambito regional e
bastante diversificada predominando: postos de servicos, bares, restaurantes,
padarias, farmacias, consultorios, escolas, supermercado, bancos, dentre
outros, localizados, principalmente, ao longo da Av. José Francisco Marcondes.

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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2.1.5.- ZONEAMENTO

De acordo com o Plano Diretor do Municipio de S3o
José dos Campos, bem como da Lei de Zoneamento - Lei Complementar n?
428/10, o imdvel situa-se na “Zona de Urbanizacdo Controlada 8 - ZUC 8",
assim descrita:

A Zona de Urbanizacdo Controlada Cinco — ZUC 8: Constitui-se de dreas
consolidadas com tendéncia a verticalizacGo, ou glebas vazias, destinadas aos
usos residencial unifamiliar e multifamiliar, de comércio, servigos e institucional
com nivel de interferéncia urbano-ambiental médio e wuso industrial
virtualmente sem risco ambiental sendo admitido os usos residencial
multifamiliar, comercial e de servicos com até 8 (oito) pavimentos;

Ainda conforme a Lei de Zoneamento - Lei
Complementar n2 498/13, as caracteristicas de uso e ocupac¢do do solo na
“Zona de Urbanizacdo Controlada 8 - ZUC 8” sdo:

RH1 / RH2 &N = | 1.000,00| 20,00 1,50 3,00
RV1 500,00 15,00 3,00 3,00
RV2 /RV3 1.000,00 | 20,00
Iucs Cs 251 0,465 2 08 200,00 8,00 5,00 B 1,50
cs13
1/ AGI A 250,00 10,00 1.50 1,50
MCS 1.0C0,C0 | 20,00 3,00 3,00
CS203) / 18(5) 250,00 10,00 1,50 3,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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2.2- DO IMOVEL:

O imovel encontra-se registrado no Cartorio de Registro de
Imoveis de Sdo José dos Campos, matricula n? 69.520.

2.2.1- TERRENO
Area: 250,00 m?

Frente: 10,00 m:

Lateral direita: 36,00;
Lateral esquerda: 37,00;
Fundos: 10,00;

Topografia: plano
Condicdes no Solo e Superficie: Firme e Seco

Formato: Regular
Situacdo: Frente Unica

2.2.2- BENFEITORIAS:

Sobre o terreno anteriormente descrito encontra-se
edificada uma casa de uso residencial.

A construcdo original € composta por dois dormitérios,
sala, cozinha e um banheiro, com darea de servico externa. De acordo a
Certiddo de Dados Cadastrais anteriormente apresentada a 4drea total
construida do imdvel é de 64,00 m?.

Quando da vistoria, o perito foi recebido e acompanhado
pelo Sr. Silvio, ora co-Requerido, que informou que foi iniciada obra de
ampliacao da casa no pavimento superior.

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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Pelo observado no local, foram apenas erguidas as
paredes do pavimento superior e colocacdo do telhado novo, contudo a area
encontra-se inacabada, ndo tendo sequer escada de acesso.

De acordo com as caracteristicas construtivas e de
acabamento, o imdével apresenta idade aparente de 30 (trinta) anos, podendo
ser classificado como “casa padrdo simples”, de acordo com o "ESTUDO DE
EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2002".

As caracteristicas construtivas do imdével, objeto da lide,
bem como as caracteristicas da regiao onde se encontra 0 mesmo, sao
melhores observadas na documentacao fotografica que segue:

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/07/2019 as 11:41 , sob o nimero WSJC19702324459
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VISTA DA GARAGEM.
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VISTAS DA COZINHA.
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I - CRITERIOS DE AVALIAGAO

3.1 - TERRENO:

Para a avaliacdao do terreno sera empregada a “Norma
para Avaliagdo de Imodveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia de S3ao Paulo.

O referido trabalho representa a revisao das anteriores
“Normas para Avaliacdo de Imdéveis” e “Normas para Avaliacdo de Imdveis na
Desapropriagao” do IBAPE - Instituto Brasileiro de AvaliagBes e Pericias de
Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte
expressao para o calculo do valor do terreno:

VT =AT xVu
Sendo:
VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitario basico de terreno

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP
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No calculo do “Vu” (valor unitario médio), os
elementos  comparativos  pesquisados  sofrerdo  as  seguintes
transformacdes:

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

b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo com
o item 10.3 da “Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos” do IBAPE/SP de
2011, onde sdo estabelecidos os seguintes parametros apresentados nas
Tabelas I e ll.
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c) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdao do
unitario, em funcdao das testadas distintas das de referéncia, com o
emprego da formula prevista nas “Normas”. A retro correcao sera
considerada, desde a metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

CF=(FP/FR)', dentro dos limites: FR /2 < FP < 2FR
Obs.: O expoente “f” admitido, bem como FR, sdo retirados das Tabelas | e Il.

d) Consideracbes de valorizacdo ou desvalorizacdo do
unitario, em funcao da profundidade, com o emprego da formula prevista nas
“Normas”.

CP=1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;

CP = (PE/Pmin)p, dentro dos limites: % Pmin < PE < Pmin;

CP =(0,5)p, para: PE <% Pmin;

CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)p}, dentro dos limites: Pmax
<PE £3,0.Pmax;

CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0. Pmax)]. (Pmax/3,0. Pmax)’}, para:
PE >3,0. Pmax

Obs.: Os valores de “Pmin”, “Pmax” admitidos, bem como as restricdes de
uso, sao retirados das Tabelas | e Il. PE é a profundidade equivalente.

e) ConsideracOes de valorizacdao ou desvalorizacdo do
unitario, em funcdo da area, com o emprego da seguinte férmula:

CA = (A/125)%%°
obs.: Em zona residencial horizontal popular (12 zona), aplica-se somente o
fator area, utilizado dentro dos limites de area previstos, sem aplicacdo dos
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fatores testada e profundidade. A influéncia da area em outras zonas, se
utilizada, deve ser fundamentada.

f) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do
unitario, em funcdao da presenca de frentes multiplas ou esquina, com o
emprego da formula prevista nas “Normas”.

CE=Ce. Amin
Obs.: O valor de “C.” e “Amin” admitidos, bem como as restricdes de uso, sao
retirados das Tabelas | e Il.

g) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do
unitario, em funcdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores
previstos, conforme tabela abaixo.

Topografia Depreciacao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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h) Consideracbes de valorizacdo ou desvalorizacdo do
unitario, em funcdo da consisténcia do terreno devido a presenca ou acao da
agua, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo.

Situagdo Depreciagdo Fator®
Situacdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas nao atinge o praprio terreno, situado em posicdo mais alta . :
Terreno situado em regido inundavel e que & atingido ou afetado

- ) = 30% 1,43
periodicamente pela inundag do
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressies previstas em 10.6

i) Considerac®Ges de valorizacdao ou desvalorizacdo do
unitario, em funcao da localizacdo do terreno, serao utilizadas, se necessario,
através de indices empiricos do mercado ou da relacdo entre os valores de
langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

j) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do
unitario, em funcao do posicionamento de unidades padronizadas, serao
utilizadas, se necessario através de pesquisa mercadoldgica.

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

[) ConsideracbGes de valorizacdo ou desvalorizacdo do
unitario em funcao de possuir restricdes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como as benfeitorias. Podemos citar as seguintes restricdes: areas non
aedificandi de qualguer natureza, projetos de alinhamento com recuo,
imoveis tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservacdo da

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas com restricao ecoldgica
e outras restricdes.

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza.........cccccovvvveeeeieiiiciciiiiie 0,10
RESEIVA FlOr@Stal.. oo 0,10

m) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacao do
unitario em funcao de ndo possuir acesso direto.

Fator terren0 ENCravadO....ocuueeeeeieeeee e 0,50
Fator terreno de fUNAO. ..o 0,60
Fator tErTENO INTEINO ... 0,70

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP
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3.2 - BENFEITORIAS:

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo
Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

O referido trabalho representa a revisao das anteriores
“Normas para Avaliagao de Imdveis” e “Normas para Avaliacdo de Imoveis na
Desapropriagao” do IBAPE - Instituto Brasileiro de AvaliagBes e Pericias de
Engenharias e esta baseada na NBR 14653.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité Brasileiro
de Construcdo Civil (ABNT/CB—02), pela Comissdo de Estudo de Avaliacdo na
Construcdo Civil (CE-02:134.02).

A. Valores unitarios:
Os valores unitarios médios, assim como os intervalos de

valores relativos aos padrdes construtivos, esta vinculado ao valor do H8-N
do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP
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INTERVALO DE g §
CLASSE GRUPO PADRAO VALORES S o
i (%2}
Minimo = Médio | Maxim SN
o 2 [Te)
1.1.1- Padrdo Rustico 0,060 0,090 0,120 S
1.1- BARRACO = q @
1.1.2- Padrdo Simples 0,132 0,156 0,180 5 o
1.2.1- Padr3o Rustico 0.360 0.420 0,480 3 OFD|
1.2.2- Padrao Proletario 0492 0,576 0.660 5 I
1.2.3- Padrio Econdmico 0,672 0,786 | 0900 c%; 9
N 30 Si S~
1.2 CASA 124 Padrzjo Slr.m?les 0912 1,056 1,200 S R
1.2.5- Padrdo Médio 1212 1,386 1,560 29
1.2.6 -Padrdo Superior 1572 1,776 1,980 g: §
1.2.7- Padrdo Fino 1992 2,436 | 2880 329
1- RESIDENCIAL 1.2:8 -Padrdo Luxo Acima de 2,89 no. 3
1.3.1- Padrdo Econdémico 0,600 0,810 1.020 3 §
v QO
Sem elevador
1.3.2- Padrio Simples 102 1,266 1.500 o ©°
Com elevador | 1,260 1,470 1,680 g GEJ
Sem elevador 6=
—— 1512 1,746 1,980 d s
1.3- APARTAMENTO Com elevador | 1,692 1,926 | 2,160 8 £
r— S o
1.3 4- Padr3o Superior e S S8 | 2900 £
Com elevador | 2,172 2,406 | 2640 3 g
1.3.5- Padrdo Fino 2,652 3,066 | 3480 ] °E>
1.3.6- Padrdo Luxo Acima de 3,49 © 3
2.1.1- Padréo Econémico 0600 | 0,780 0,960 -§ 8
21.2- Padrio Sem elevador 0972 | 1206 | 1,440 oS
Simples Comelevador | 1200 | 1.410 | 1620 >3
(TR}
) 2 13- Padiio Médio Sem elevador 1452 1,656 1.860 = 8
2.1- ESCRITORIO Com elevador 1632 1,836 | 2.040 IO
2- COMERCIAL - 2.1.4- Padrio Sem elevador 1872 2,046 | 2220 S
SERVIGO - Superior Com elevador 2,052 2,286 | 2520 3 g
INDUSTRIAL 2:1.5- Padrdo Fino 2532 3,066 | 3600 w %
2.1.6- Padrao Luxo Acima de 3,61 & 5
2.2 1- Padrio Econémico 0240 0.360 0,480 g g
o 2.2.2- Padrio Simples 0.492 0,726 | 0960 ]
2.2- GALPAO - z3
2.2.3- Padrio Médio 0972 1.326 1,680 O =
2.2 4- Padrio Superior Acima de 1,69 § '8
3.1.1- Padrdo Simples 0.060 0,120 0,180 s i
o
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA | 3.1.2- Padrio Médio 0,192 0,246 | 0300 o2
3.1.3- Padrio Superior 0312 | 0,456 0,600 5 3
EQ
8
=X
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B. Depreciacao pelo obsoletismo e pelo estado de conservagao das

benfeitorias:

O valor unitario da edificacdo avalianda, fixado em funcao
do padrdao construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequacao ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo — Foc para levar em conta a
depreciacdo, através da seguinte expressao:

Foc=R+K* (1-R), onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrao,
expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL RESIDUAL

Ir (anos) “R"” (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL EINO = 0
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
. MEDIO 60 20
ESCRITORIO SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
N SIMPLES 60 20
GALPOES MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/07/2019 as 11:41 , sob o nimero WSJC19702324459

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003277-15.2018.8.26.0577 e codigo fPRfucJV.




Lr ~ L : ] fls. 98 <
\ . Avaliacio de Bens Movers e imovers
Patente de Soltware

MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Movers Planejados

AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

O estado de conservacdo da edificacdo sera classificado
segundo a graduacao que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciagdo (%)

Novo 0,00

v" Entre novo e regular 0,32

v' Regular 2,52

v' Entre regular e reparos simples 8,09

v" Reparos simples 18,10

v' Entre reparos simples e importantes 33,20

v' Reparos importantes 52,60

v" Entre reparos importantes e sem valor 75,20

v" Sem valor 100,00

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla
entrada, onde:

- na linha entra-se com o numero d relacdo percentual
entre a idade da edificacdo na época de sua avaliacdo (le), e a vida referencial
(Ir) relativo ao padrdo dessa construcao.

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

O estado de conservacdo da edificacao sera fixado em
funcdo das constatacdes em vistorias, observando-se o estado aparente em
qgue se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico, e elétrico;
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos
para uma eventual recuperacao.
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° >
23
S 3
g
°oqn
8%
=y
~ - O
Idade em % ESTADO DE CONSERVACAO =8
— O
da vida ﬁu,':)
referencial a b C d e f g h § §
S w
2 0,990 | 0987 | 0,965 | 0,910 | 0,811 | 0,661 | 0,469 | 0,245 §§
S
4 0,979 | 0,976 | 0,955 | 0,900 | 0,802 | 0,654 | 0,464 | 0,243 c_%ﬁ
o~
6 0,968 | 0,965 | 0,944 | 0,890 | 0,793 | 0,647 | 0,459 | 0,240 §§
50
8 0,957 | 0,954 | 0,933 | 0,879 | 0,784 | 0,639 | 0,454 | 0,237 S8
10 0,945 | 0,942 | 0,921 | 0,869 | 0,774 | 0,631 | 0,448 | 0,234 §§
12 0,933 | 0,930 | 0,909 | 0,857 | 0,764 | 0,623 | 0,442 | 0,231 §§
14 0,920 | 0,917 | 0,897 | 0,846 | 0,754 | 0,615 | 0,436 | 0,228 §g
16 0,907 | 0,904 | 0,884 | 0,834 | 0,743 | 0,606 | 0,430 | 0,225 g“é
18 0,894 | 0,891 | 0,871 | 0,821 | 0,732 | 0,697 | 0,424 | 0,222 ng
20 0,880 | 0,877 | 0,858 | 0,809 | 0,721 | 0,588 | 0,417 | 0,218 E)
22 0,866 | 0,863 | 0,844 | 0,796 | 0,709 | 0,578 | 0,410 | 0,215 §FE>
24 0,851 | 0,848 | 0,830 | 0,782 | 0,697 | 0,569 | 0,403 | 0,211 S g
© S
26 0,836 | 0,834 | 0,815 | 0,769 | 0,685 | 0,659 | 0,396 | 0,207 §§
28 0,821 | 0,818 | 0,800 | 0,754 | 0,672 | 0,548 | 0,389 | 0,204 Eg
30 0,805 | 0,802 | 0,785 | 0,740 | 0,659 | 0,538 | 0,382 | 0,200 >3
()
32 0,789 | 0,786 | 0,769 | 0,725 | 0,646 | 0,627 | 0,374 | 0,196 %"‘g
34 0,772 | 0,770 | 0,763 | 0,710 | 0,632 | 0,516 | 0,366 | 0,192 %%’
36 0,755 | 0,753 | 0,736 | 0,694 | 0,619 | 0,604 | 0,358 | 0,187 g%
38 0,738 | 0,735 | 0,719 | 0,678 | 0,604 | 0,493 | 0,350 | 0,183 g%—
40 0,720 | 0,718 | 0,702 | 0,662 | 0,590 | 0,481 | 0,341 | 0,179 QE
e]
42 0,702 | 0,700 | 0,684 | 0,645 | 0,575 | 0,469 | 0,333 | 0,174 Qg
44 0,683 | 0,681 | 0,655 | 0,628 | 0,560 | 0,456 | 0,324 | 0,169 §§-
46 0,664 | 0,662 | 0,647 | 0,610 | 0,544 | 0,444 | 0,315 | 0,165 g‘@
48 0,645 | 0,643 | 0,629 | 0,593 | 0,528 | 0,431 | 0,306 | 0,160 §'§
50 0,625 | 0,623 | 0,609 | 0,574 | 0,512 | 0,418 | 0,296 | 0,155 %%
£8
R
c O
ERA
58
58
s g
&2
@ O
g2
£ 2
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3.3 - VALOR DO IMOVEL:

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo técnico, obedeceu as recomendacdes da Norma para Avaliacao de
Imdveis Urbanos do IBAPE/2011, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2
da NBR 14653-2 de 2011.

A metodologia empregada na presente avaliacdo é o
Método Evolutivo, 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 imdével a partir do
valor do terreno, soma-lo com o valor da construgao com os custos diretos e
indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e
lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio
do calculo do fator de comercializacdo.

A férmula basica para o emprego do método é:

VI=(VT +VB) x Fc
Sendo:
VI = valor do imovel procurado
VT =valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias
Fc = Fator de comercializacao igual a 1,0

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1.-  AVALIACAO DO IMOVEL:

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacao do valor unitario basico de area que reflita a realidade
mercadoldgica imobiliaria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobiliarias, os valores ofertados para venda de imdveis na mesma
regido geoecondmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa
efetuada obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos 0s elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os calculos estatisticos obtendo-se a média
aritmética e seus limites de confianca compreendido no intervalo de mais ou
menos 30% em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor
do metro quadrado de area resultou em:

gmf = RS 810,54/m?
OBS: O valor unitario de RS 810,54/m? (oitocentos e dez reais e cinquenta e

quatro centavos por metro quadrado) foi obtido, através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado a seguir.
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APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo ! Temeno Llocal: Av. Joss francisco Ma ndes 287 SAo Vicente SAD JOSE DOS Data: 100772019
Cliente : Dr. Milton Lopes de O, Nery
Area m®: 370, Modalidade ; Verda
Distribuigdo espacial
5“9
™ -
o L 4
© ® 9
"Q
{ e
A P
o!
0
9 A
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios - 724 7¢ Media Unitarios ; 210,54
Desvio Padrdo : 9 47 Desvio Padrdo @ |54 10
- 30% : 350,72 - 30% : 567.23
* 30% : 102277 + 30% : 1.053,7
Coeficiente de Variacdo : 37,3000 Coeficiente de Variagdo . 17 2400
GRAU DE FUNDAMENTAGAO
' Descricdo [ GRAUIII GRAUII GRAU | 1
1 Caac. d6 nével avaliende Completa quanto » todas <7 héampuuqlu aos fatcres M Adogao de sitsaghe 1 | 3
variavels anatsadas * | wsados no tratamento pandigna '
" ouasudade mmira de T T i A - T s ]
2 idadoa de mercado usados D | D 2
idestificagss doa dadea Agrasantacio de inform ref & 1odas ' Aprenertacho de indors rel o 1odas ™ | Apresentacho infeem rel a 10308 as
8 moreade as caract dos dos dodos analisados | L | as caract dos dos dedos analisados l caract dos dados ref aos fatores ‘] 3
[twrvade de ajusts S cada .
{fator » pl & conj de fatoces 0890125 053220 0402250 \ | 3
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: I
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): £10.54
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE 1,000
FRENTES MULTIPLAS: 000K FATOR AREA: 1, 0000
VALOR UNITARIO (R$/m2): 71054000 VALOR TOTAL (RS) = 297 599,59
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO ; 74227 INT-ERVALO MINIMO = (52 24

INTERVALO MAXIMO : £72.8]
GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MAXIMO : 724 52

GRAU DE PRECISAD:
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

éenica

DESCIICEO : 0003277-15.2018.8.26.0577 DATA ; 10/07 /2019
FATOR OFERTA/TRANSAGAO : 09
EDIFICACAO VALORES DE VENDA ; IBAPE-SP - 2019 -S40 PAULO - 58
OBSERVAGAD
ZONA DE AVALIACAO
Descricdo da Zona de Avaliacdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL IMEDIO
Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
10.00 0,20 1,00 25.00 4000 0.50 25000 100 20000
FATORES
FATOR
] Localizacdo
Testada 10,00
Ea Profundidade
C] Frente: Mittiplas N&o
L] Area
E’] Topografia plano
[ ] Comisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor Variagdo | Variacdo
NGm. | Endereco Unitdrio | lomMogeneizacdo|  pyrgdigma | Avaliando
[5] | Av. lidio Meinberg Pérto 375 1.374.38 1,022 54 0.7430 0.9998
|
2| Av. Jose Francisco Marcondes 200 1.011,02 1.011.02 1,0000 1.0000
'
<] ] Av. José Froncisco Marcondes .247 §79.1¢ 724,20 10443 1,000
E] n ; Av. José Francisco Marcondes 384 5263 658 36 1.3247 1 0006
5| Rua Dr. Claudio Martins Mirenda Chaves 250 533,05 19.25 |, 1487 | 000G
| Rua Dr. Claudio Mar randa & ' 4 X
E] é T Rua Dr. Cloudio Marting Mirondo Chaves 302 58443 671.33 1.1487 1,0003
£ 7 | Rua Dy, Cloudio Martics Miranda Chaves 318 45195 48 5% |, 1487 | 0002
8 ? Rua Nalva Paiva da Mata 437 69474 8355 .32 1.2311 1.0003
7 | Rua Prof. Otavia Raimunde da Silva 180 1,168 83 1.017,53 08704 0.5999
[X] 10| Rua Ruth Merick Kimbask .99 435.46 729.95 1.1487 1.0002
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ADERENCIA
Nim. Observado Calculado [
1 1.376,38 1.029,54
2 1.011,02 1.011,02
3 679,19 724,20
4 526,37 698,36
5 539,09 619,25
6 584,43 671,33
7 651,95 748,89
8 694,74 855,32
9 1.168,83 1,017,53
10 635,46 729,95
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calenlados
1900
1 300
1700
1 400
1300
1 400
1 300 &
= | 00 -
Eum - "19 :
"1 ol o |
900 - -
. 4 i
700 ﬂ; ; a.
600 ! -
00 :
4
40 M0 0 MO S0 0 1000 1100 1200 1300 1400 1500 160 1700 1300 1909
Ohservads
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003277-15.2018.8.26.0577 e codigo fPRfucJV.




7 . fis.105. 3
= Avalacio de Bens Movers e Imovers 3
» . (9]
Patente de Soltware S
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em1 Movers Planejados 3
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica g
23
ES
ELEMENTOS DA AVALIA¢AO S g
DADOS DA FICHA 1 § “5
NUMERO DA PESQUISA : 540 JOSE DOS CAMPOS - 5P - 2015 [JunuzADO DATA DA PESQUISA : 10/07/2019 - 5
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 33456 CHAVE GEOGRAFICA : = 8
— QO
- [%2]
DADOS DA LOCALIZACAO < 'u,:)
ENDERECO : A+ fidio Meinberg Péro NUMERO : 375 é 2
COMP. BAIRRO ; J3. 580 Vicente CIDADE : SAD JOSE DOS CAMPOS - 5P S 8
cEp: UF: 5P S
- € o
DADOS DA REGIAO g S
T o
MELHORAMENTOS : =
O I~
[JPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [5]rEDE DE ILUMINACAO PUBLICA 'g §
o
[5<] REDE DE GAS [*reDE DE DISTRIBUICAC DEAGUA  [|TV A CABO S 8
Ele)
DADOS DO TERRENO & @
o
AREA (Ar) m™ 2180 TESTADA - (cf) m 1306  PROE. EQUIV. (Pe) : 30,00 & §
ACESSIBILIDADE ¢ Dirato FORMATO Irragutar ESQUINA : Sim % g'
TOPOGRAFIA plano g GE)
=
CONSISTENCIA : seco il
8 c
DADOS DA BENFEITORIA S g
= 'c
TIPO DA EDIFICACAO : Lojo USO DA EDIFICACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA 30000 M e
= c
PADRAO CONSIR.: goipdo médio CONSERVAGAO : c -raguior 2 GE)
COEF. PADRAO: 1324 IDADEREAL: 10 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k) 0425 CUSTO BASE (RS): 131243 © 3
=}
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : | -é’ %
VALOR CALCULADO(RS): 450.733 08 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00 ;_ag
(0]
FATORES ADICIONAIS E o
Z b
ADICIONAL 01 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 < §
@
ADICIONAL 04: .00 ADICIONAL 05: 1.0¢ ADICIONAL 04; 1.00 E £
s
DADOS DA TRANSACAO 8 2
=) =
NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.100.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0.00 »n %
¢ w .S
IMOBILIARIA Hugo Imdavels % E
CONTATO : TELEFONE ©  (12)-30260117 )
. g8
OBSERVAGAO © =
=
=g
: s g
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO g =
o @
e 9]
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO 8 éf
3 D 0
LOCALIZAGAO Floc : 20  FTADICIONALO] : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.376.38 ="
S e
TESTADA Cf 005 FT ADICIONAL 02 : HOMOGENEIZACAOQ : 1.02% 54 E @
BB
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONAL 03 VARIACAO : 07480 a2 o
P — O
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONAL04: 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 0,998 ERY
oD O
CONSISTENCIA Fc 400 FTADICIONALOS : .00 5 S
» o -
AREA Ca: FT ADICIONAL 04 cT
TOPOGRAFIA Ft : &5
©5
o
) o
g <=
E2
Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP 89
. . . . ©
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com o g
W a
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= Avaliacio de Bens Movers ¢ Imovers §

y . (9]

Patente de Soltware S

MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Planejados 3

AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica g

o

T

5

REGISTRO FOTOGRAFICO S

DADOS DA FICHA 3

NUMERQ DA PESQUISA SAQ JOSE DOS CAMPOS - SP - 2015 NUMERO ELEMENTO © | :’,;

DATA DA PESQUISA : 10/07 /2019 :"

SETOR : QUADRA : 3
CHAVE GEOGRAFICA -

FOTO N* |

do original, assinado digitalmente por MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/07/2019

é copia

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003277-15.2018.8.26.0577 e codigo fPRfucJV.

Este documento



- . fis.107. B
] Avaliacio de Bens Movers e Imovers 3
» . (9]
Patente de Soltware S
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Planejados 3
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica g
o>
[Tl
ES
ELEMENTOS DA AVALIAGAO =
DADOS DA FICHA 2 8%
—- w
NUMERO DA PESQUISA : 540 JOSE DOS CAMPOS - 57 - 2019 [<unuzapo DATA DA PESQUISA : 10/07/201% = 2
SETOR QUADRA - INDICE DO LOCAL: 24728 CHAVE GEOGRAFICA : = 8
— QO
DADOS DA LOCALIZACAO 'ﬁ Ny
Yo}
ENDERECO : Av. losé Franchco Marcondes NUMERO : 200 2o
N ©
COMPF.: BAIRRO : Jd.5da Vicente CIDADE : 5S40 JOSE DOS CAMPOS - 59 's N
Sw
cep UE: SP S ®
& € o
DADOS DA REGIAO g g
=}
MELHORAMENTOS : s
O I~
[PAVIMENTAGAC [5] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA =
s ©
[] REDE DE GAS [<]reoe DE DISTRIBUICAC DEAGUA [X]TV A CABO g' 8
=)
DADOS DO TERRENO )
(O]
AREA (Ar) m?: 300.00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF.EQUIV. (Pe) 3000 § S
ACESSIBILDADE .  Direta FORMATO Reguiar ESQUINA : NGO 3 g—
o
TOPOGRAFIA piano B GE)
CONSISTENCIA ; seco & s
S E
DADOS DA BENFEITORIA S S
)
TIPO DA EDIFICAGAO : Cosa USO DA EDIFICAGAO : Fesidencial AREA CONSTRUIDA : 11000 M* o) 2
PADRAOC CONSTR.: casa simples [+ CONSERVACAO : d - entre reguiar & reparos simples g é
COEF. PADRAO: | 200 IDADEREAL: 20  anos COEF.DE DEPRECIAGAOC (k): CUSTO BASE (RS): 131242 s 3
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : | 28
©
VALOR CALCULADO(RS) 125,593 28 VALOR ARBITRADO (RS) 0,00 'q_,'g
>
FATORES ADICIONAIS E %
ADICIONAL OT: 1,00 ADICIONAL 02; o ADICIONAL 03: 1,00 <Zt E
@ O
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04; 00 E =
Q
J°
DADOS DA TRANSACAO o=
w <
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 477.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0.00 9) ]
IMOBILIARIA Net Office Imévess Ihl_J %
CONTATO ; TELEFONE : (12).30414205 9 @
Z ®©
OBSERVAGAO o £
'_ S
=
=3
S g
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO o2
c =
o @
9]
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO Eu L
LOCALIZACAO Foc 100 FTADICIONAL O : 0.00 VALOR UNITARIO : 101102 2 g
o -
TESTADA CFf ; 000  FTADICIONALO2 000 HOMOGENEIZACAO : 1,011.02 g f)
£ =
PROFUNDIDADE Cp : 100  FTADICIONALO3 0.00 VARIACAO : 0000 32
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONAL O : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 0000 c—cé §
CONSISTENCIA Fc : 100 FTADICIONAL0S : 0.00 g §
AREA Ca : 000 FTADICIONAL 04 0.00 =)
[5+]
TOPOGRAFIA Ft .00 = %
. S =
\q_) o
o ©
€ =
£8
. . . o c
Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP § S
. . . . ©
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com o g
W a
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= Avaliacio de Bens Movers e Imovers
Patente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Planejados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica
REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : 540 JOSE DOS CAMPOS - 5P - 201% NUMERO ELEMENTO © 2

DATA DA PESQUISA © 10/07/2019

SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTO N°

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY
AVALIACOFES E PERICIAS

- . fls.109.
Avaliacio de Bens Movers e Imovers

Patente de Soltware
Pericia em1 Movers Planejados
Pericia Gralotéenica

D

Yol

<t

<

N

(9]

N

o

~

(2]

—

O

bl

(2]
= .
e 2
§5
ELEMENTOS DA AVALIACAO Sk
DADOS DA FICHA 3 § “5
NUMERO DA PESQUISA - 540 JOSE DOS CAMPOS - 58 - 2019 [<]unuzADO DATA DA PESQUISA : 10/07/201% 4 2
SETOR - QUADRA : INDICE DO LOCAL: 24788 CHAVE GEOGRAFICA : = 3]
— QO
9~
DADOS DA LOCALIZACAO S
AV ois- Bancire Matssnda: ; 2o
ENDERECO : Av. José Froncisco Marcondes NUMERO : 24 Sa
cCoMP.; BAIRRO ; Jd. 580 Vicente CIDADE : SAD JOSE DOS CAMPOS - 5P S g
x . S n
CEP: UF: § = \o_o|
- £ o
DADOS DA REGIAO g S
T o
MELHORAMENTOS : TSN
O I~

- po o o
[]PAvIMENTAGAC [3] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X]REDE DE HUMINAGAO PUBLICA B §

o
REDE DE GAS [X]ReDE DE DISTRIBUIGAC DEAGUA [TV A CABO S 8
S o
DADOS DO TERRENO & ﬁ

o
AREA (Ar) m: 192.00 TESTADA - (cf) m 800  PROF. EQUIV. (Pe) : 2400 &8
o
ACESSIBILIDADE:  Direl FORMATO rreguar ESQUINA : i % o
TOPOGRAFIA : plono % CIE.)
=
CONSISTENCIA : 5800 w o
S E
DADOS DA BENFEITORIA S g
= 'c.
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Comercla AREA CONSTRUIDA : 4000 M Ele)
D c
PADRAO CONSIR.: casa ecandmica CONSERVAGAO : = -reparos simples 3 Gé
COEF. PADRAO: 1766 IDADE REAL: 30 anos COEF DE DEPRECIAGAO (k): 0,655 CUSTO BASE (RS): 131243 g 3
[e]
VAGAS : 0 PAVIMENTOS : | '§ |
VALOR CALCULADO(RS): 94,594 97 VALOR ARBITRADO (RS): ;»g
(0]
FATORES ADICIONAIS i)
Zc
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00 <8
ADICIONAL 04; |00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 08 E E
J°
DADOS DA TRANSACAO o8
Ow®
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 250.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00 05
IMOBILIARIA ; Cormetar g E
CONTATO : Rogério Gongalves TELEFONE : (12)-974063996 > 42
OBSERVAGAO o
=
=g
8 g
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO % %

[
I 9]
= O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO s
Dn
LOCAUZACAO Fioc 000  FTADICIONAL 01 3,00 VALOR UNITARIO : 479,19 S g
= <
TESTADA Cf : 005  FTADICIONALO2: .00 HOMOGENEIZACAO : 724.20 g9
BB
PROFUNDIDADE Cp 002  FTADICIONAL 03 3,00 VARIACAO : 0643 &8 o
)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONAL 04 ),00 VARIACAO AVALIANDO : 0001 g %
CONSISTENCIA Fe : aoo FTADICIONAL 05 1,00 B8
o _-
AREA Ca - 000 FTADICIONAL 06 : 1,00 g .E
TOPOGRAFIA F1 - 0.00 g2
: @ ©
o ©
S E
E 2
Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP 89

. . . . ©
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com o g
W a
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7 Avaliacio de Bens Movers e Imovers
Patente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em1 Movers Planejados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica
REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA :  S40 JOSE DOS CAMPOS - 5P - 2019 NUMERO ELEMENTO : 2
DATA DA PESQUISA : 10/07/2015
SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTO N® !

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/07/2019 as 11:41 , sob o nimero WSJC19702324459

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003277-15.2018.8.26.0577 e codigo fPRfucJV.



- . fis111. B
= Avaliacio de Bens Movers e Imovers 3
» . (9]
Patente de Soltware S
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Planejados 3
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica g
o>
[Tl
ES
ELEMENTOS DA AVALIACAO S g
DADOS DA FICHA 4 3 o
5 (@]
NUMERO DA PESQUISA : SAQ JOSE DOS CAMPOS - P - 2012 [XJuTIUZADO DATA DA PESQUISA = 10/07/201° 4 §
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 24788 CHAVE GEOGRAFICA : Z’; g
—
- [%2]
DADOS DA LOCALIZACAO 'g E
ENDERECO : Av. José Francisco Marcondes NUMERO : 384 é g
COMP, BAIRRO : Id. 580 Vicente CIDADE : SAO JOSE DOS CAMPOS - §P S g
CEP UF: 5P =2 \o_o;
. £ o
DADOS DA REGIAO 8 S
T o
MELHORAMENTOS : ‘—g N
O I~
E)nvmsmngio ] REDE DE COLETA DE ESGOTO [*<]REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA ‘g §
o
REDE DE GAS [*REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO S 8
=e)
DADOS DO TERRENO & 2
o
AREA (Ar) m*: 13200 TESTADA « (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe) : 3,47 8 §
ACESSIBILIDADE:  Dieta FORMATO Fregulor ESQUINA Sirn 3 g'
o
TOPOGRAFIA : plano g "E’
CONSISTENCIA:  seco d 5
S E
DADOS DA BENFEITORIA S S
= O
TIPO DA EDIFICAGAQ : Casa USO DA EDIFCAGAQ : Comerciai AREA CONSTRUIDA : W00 M 2 g
- - = c
PADRAO CONSTR.. coss medio CONSERVACAOQ ; d - entre regular & reparas simples 3 GE)
COEF. PADRAO: 184 IDADEREAL: 15 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k) 0.840 CUSTO BASE (R$): |.31243 © 3
=iNe]
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : | 2 %
= 8
VALOR CALCULADO(RS): 137.518.52 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00 g
> O
FATORES ADICIONAIS x5
ADICIONAL 01 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03 1.00 <Zt §
@
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 06: 1.C E E
J°
DADOS DA TRANSACAO 8 2
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 240 00000 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00 9) %
IMOBILIARIA : Cometor IéJ §
CONTATO : Rogéno Gongalves TELEFONE : (125074068004 z g
OBSERVAGCAO: o £
'_ S
=
=g
3 <3 §
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO g =
S ®
I 9]
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO < g
LOCALZACAO e : b MADICIONALO: G0 VALOR UNITARIO: e 28
o -
TESTADA Cf FT ADICIONAL 02 0.00 HOMOGENEIZACAO : 498 34| g f,
PROFUNDIDADE Cp 0.31 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO : 2 8
FRENTES MULTIPLAS Co : 0o FTADICIONAL DS - 0,00 VARIACAO AVALIANDO : ] §
CONSISTENCIA Fe : o0 FTADICIONALOS 0.00 g §
AREA Ca oco FTADICIONAL 06 0.00 S5
S C
TOPOGRAFIA Ft : 0,00 kos)
© 5
N5
=) o
S~
E2
Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP 89
. . . . ©
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com o g
wa
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=1 Avalacio de Bens Movers ¢ Iﬂlsl'u’n%is §

Patente de Soltware g

MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Planejados 3

AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica g

o

£

REGISTRO FOTOGRAFICO E

DADOS DA FICHA ]

NUMERO DA PESQUISA © 540 JOSE DOS CAMPOS - 47 - 2019 NUMERO ELEMENTO : 4 ;r;

DATA DA PESQUISA : 10/07/2019 ]

SETCR : QUADRA 3
CHAVE GEOGRAFICA -

FOTO N !

do original, assinado digitalmente por MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/07/2019

é copia

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003277-15.2018.8.26.0577 e codigo fPRfucJV.

Este documento



MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY
AVALIACOFES E PERICIAS

Is. 113

Avaliacio de Bens Movers ¢ lfmc')\'ms
Patente de Soltware

Pericia em Moveis Planejados
Pericia Gralotéenica

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : 540 JOSE

OS5 CAMPOS -SP - 2015

——
[JunuzADO DATA DA PESQUISA : 10/07/201%

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 247 43 CHAVE GEOGRAFICA

DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Dr, Claudio Marins Mirando Chaves NUMERQ : 250
COMP.; BAIRRO : I3, SA0 Vicente CIDADE : SAC JOSE DOS CAMPOS - 5P
CEP; UF: §P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[]PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE £SGOTO [X]reoE DE LUMINAGAO PUBLICA
REDE DE GAS [<]reoe pe DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m: 150.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe) )0
ACESSIBILIDADE:  Dieto FORMATO Reguiar ESQUINA : {30

TOPOGRAFIA piano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 13000 M
PADRAO CONSTR.: cosa umple CONSERVACAO : d - antra raguiar & f2paros simples

COEF. PADRAO: | 05¢ IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 9300 CUSTO BASE (RS): 1.31243
VAGAS: © PAVIMENTOS : |

VALOR CALCULADO(RS): 144,134 3] VALOR ARBITRADO (RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 250.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0.00
IMOBIUARIA : Projelo Imévess

CONTATO : Sra. Enca TELEFONE : (12)-39022808
OBSERVAGCAO

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUIAGAO Fioc 000 FTADICIONALOY ¢ 0.00 VALOR UNITARIO : 53900
TESTADA Ct: 015 FTADICIONALO02: 00 HOMOGENEIZACAO : 619.25
PROFUNDIDADE Cp - 0.00 FT ADICIONAL 03 ; 0.00 VARIACAO : 1.1487
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0003
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00

AREA Ca: 0.0 FT ADICIONAL 06 : 1,00

TOPOGRAFIA Fi - 0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/07/2019 as 11:41 , sob o nimero WSJC19702324459

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003277-15.2018.8.26.0577 e codigo fPRfucJV.
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= Avaliacio de Bens Movers e Imovers
Patente de Soltware
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NUMERO DA PESQUISA SAQ JOSE DOS CAMPOS - SP - 2019 NUMERO ELEMENTO : &
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CHAVE GEOGRAFICA :
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Patente de Soltware S
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Planejados 3
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica g
o>
ES
ELEMENTOS DA AVALIACAO g é:'_
DADOSDAFICHA & €%
; — 1 w
NUMERO DA PESQUISA : $40) JOSE DOS CAMPOS - 5P - 2019 [JUnuzADO DATA DA PESQUISA : 10/07/2019 = 2
SETOR - GQUADRA : INDICE DO LOCAL: 257 88 CHAVE GEOGRAFICA = 8
— O
DADOS DA LOCALIZACAO 3 K
(<2 Te)
ENDERECO : Rua Dr. Cloudio Martins Miranda Chaves NUMERO : 302 § g
COMPF.: BAIRRO : Ja. 5S40 Vicents CIDADE : SAQ JOSE DOS CAMPOS - 5P E N
S
CEP: UF: SF OE’ g
DADOS DA REGIAO N
n
=}
MELHORAMENTOS : c_g :
O I~
[JPAVIMENTAGAC  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO []re0E DE ILUMINAGAO PUBLICA =
s ©
[5<] REDE DE GAS [Jreoe oe DiISTRIBUICAC DEAGUA [X]TV A CABO g' 8
S o
DADOS DO TERRENO g a
()
AREA (Ar) m*: 150.00 TESTADA - (ef) m 500 PROF.EQUIV. (Pe): 000 § 8
ACESSIBILIDADE :  Dir=ta FORMATO : Reguiar ESQUINA : NBe 3 g
TOPOGRAFIA : piana § 2
CONSISTENCIA:  sec0 d 5
o C
DADOS DA BENFEITORIA z';,
3]
TIPO DA EDIFICAGAO : Caso USO DA EDIFICAGAO : Residencia AREA CONSTRUIDA - ES00 M = E
PADRAO CONSTR.: casa simples [+) CONSERVAGCAO : ¢ - reguior g é
COEF, PADRAO: 1,200 IDADE REAL: 15 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 1878 CUSTO BASE (RS): 131243 s 3
VAGAS : ( PAVIMENTOS é a
©
VALOR CALCULADO(RS): 11753598 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00 'q_,'g
>
FATORES ADICIONAIS E %
ADICIONAL 01 00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00 <Zt E
o O
ADICIONAL 04: 00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04 1.00 E =
o)
= s
DADOS DA TRANSACAOQO (@] 2
w <
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 228 000.00 VALOR LOCAGAO (RS): 0.00 9) 8
IMOBILARIA : EDK imdvels i ._CQ;
IS
CONTATO TELEFONE : (12)-35313405 9 7}
Z ®©
OBSERVAGCAO! o £
'_ S
=2
=g
=
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO Q %
C =
o @
9]
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO c—EU L
LOCAUZACAOC Floc 000 FTADICIONALOY : 0.00 VALOR UNITARIO : 584,43 2 ﬁ
o -
TESTADA Cf : 315 FTADICIONAL 02 ; n.co HOMOGENEIZACAO : 671,33 =2 f)
£ =
PROFUNDIDADE Cp 000 FTADICIONAL 03 0,00 VARIACAO : 11487 ﬁ g
FRENTES MULTIFLAS Ce 000  FIADICIONALOA : 0,60 VARIACAO AVALIANDO : 0003 c—cé g
= 0
CONSISTENCIA Fe 000 FTADICIONAL 05 : 0.00 g §
AREA Ca 000 FTADICIONAL 04 0,00 S5
©
TOPOGRAFIA Ft 0.00 g %-,
@ O
o ©
S E
E 2
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. . . . ©
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DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA - 540 JOSEDOS CAMPOS - SP - 201% NUMERO ELEMENTO = 4
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CHAVE GEOGRAFICA :

FOTO N* !
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Patente de Soltware S
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Planejados 3
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica g
o>
[Tl
ES
ELEMENTOS DA AVALIAGAO S
DADOS DA FICHA 7 8o
NUMERO DA PESQUISA : SAO JOSE DOS CAMPOS - 5P - 2019 [<Junuzapo DATA DA PESQUISA : 10/07/201° i 2
> o)
SETOR : QUADRA : INDICEDO LOCAL: 24723 CHAVE GEOGRAFICA X 3
—
- [%2]
DADOS DA LOCALIZACAO 'g E
ENDERECO : Rua Dr. Claudio Martins Mranda Chaves NUMERO = 318 § 8
CoM?P.. BAIRRO : Ja. 580 Vicante CIDADE : SAO JOSE DOS CAMPOS - SP E N
CEP: UF: 5P =2 ‘o_o;
€ o
DADOS DA REGIAO oo
T o
MELHORAMENTOS : Y
. : e SN
[JPAVIMENTACAO [3] REDE DE COLETA DE ESGOTO [BX)reOE DE ILUMINACAO PUBLICA °9
o
(5] REDE DE GAS [*]reDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [TV A CABO o 8
=e)
©
DADOS DO TERRENO o g
o
AREA (Ar) m*: 150,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe) 30,00 &8
v QO
ACESSIBILIDADE Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : NG )
TOPOGRAFIA plano 3 GE)
) o
CONSISTENCIA : seco w o
S E
DADOS DA BENFEITORIA le)
= 'D.
TIPO DA EDIFICAGAQ : Caosa USO DA EDIFICAGAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA 11000 M g ie]
c
PADRAO CONSTR: cosa imples CONSERVAGAQ : b - entre novo e regular 3 GE)
COEF, PADRAO: 1 034 IDADE REAL: 3 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0.982 CUSTO BASE (RS): 1.312.43 g §
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : | "E: |
VALOR CALCULADO(RS): 149.7G7,74 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00 ;_JE
(&)
FATORES ADICIONAIS it}
=z c
ADICIONAL O1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03 1,00 <8
ADICIONAL 04: .00 ADICIONAL 05; ADICIONAL 04: 1.00 E 5
J°
DADOS DA TRANSACAO 28
Ow®
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 275 000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00 05
IMOBIUARIA : Verde Vale Imavers % E
CONTATO : TELEFONE : (18).21341551 z g
OBSERVACAO 8 =
Reformada E g
8 g
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO % :‘g
I 9]
- = O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO % ﬁ
LOCAUZAGAO Floc poo  FTADICIONAL O : 0.00 VALOR UNITARIO : 651.95 E g
= <
TESTADA Cf: 0.15 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 743 89 g9
0 n
PROFUNDIDADE Cp - 000 FTADICIONAL 03 0.00 VARIACAO : 11487 & o
—= o
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : | 0002 g §
=)
CONSISTENCIA Fe : 500 FTADICIONALDS ! .00 s &
o _-
AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00 g ,E
TOPOGRAFIA Fi § =
Neb) o
=) o
S~
E2
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA ©  SA0) JOSE DOS CAMPOS - £P - 201° NUMERO ELEMENTO :
DATA DA PESQUISA : 10/07/2019
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA

FOTON® |
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MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em1 Movers Planejados 3
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica g
o>
2
ES
ELEMENTOS DA AVALIAGAO S g
DADOS DA FICHA 8 § o
NUMERO DA PESQUISA : 540 JOSE DOS CAMPOS - 5F - 2015 [<JunuzaDo DATA DA PESQUISA: 10/07/201% = 2
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 21430 CHAVE GEOGRAFICA = 8
— O
DADOS DA LOCALIZACAO ﬁ E
ENDERECO : Ruac Nalvg Polva da Mata NUMERO ; 437 8 o
N ©
COMP.: BAIRRO : /d. 580 Vicenie CIDADE : 5AC JOSE DOS CAMPOS - 5P 5 g
CEP: UF: 5P ‘°_|’ ‘0_0|
£ o
DADOS DA REGIAO g S
= A
MELHORAMENTOS : ‘—8‘5 ,,:
[JPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X]REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA =
50
[) REDE DE GAS [<JreDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA  [X]TV A CABO s S
=)
DADOS DO TERRENO g 3
()
AREA (Ar) o TESTADA - (cf) m 1100 PROF. EQUIV. (Pe) 2591 3 S
ACESSIBILIDADE:  Dirata FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim 3
TOPOGRAFIA pane :-; 2
CONSISTENCIA saco il
5 o E
SEM CONSTRUCAO g -
o O
32
= c
SE
© >
S O
23
= .8
v O
> &
FATORES ADICIONAIS &5
ADICIONAL O1; 00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: .00 = 5
e8]
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00 o=
> S
- -5 ©
DADOS DA TRANSACAO 6| \g
Lu ~
NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS) : 220 000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0.00 9) s
IMOBILIARIA : Corretor i _CQ;
CONTATO : Rogéno Gongalves TELEFONE :  (12)-074068996 9 %
OBSERVAGAO: R
- F =
Constnk des sem valor comercial =I -Q
s 0
= =
. S o
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO o2
c =
- — —_— —_— o @©
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO c—EU g
LOCALIZAGAO Floc ,25  FTADICIONAL 01 .00 VALOR UNITARIO : 49474 28
TESTADA CF: 002  FTADICIONALO02: 2.00 HOMOGENEIZACAO : 855,32 § %
C =
PROFUNDIDADE Cp 000 FTADICIONAL 03 0.00 VARIACAO : 23 ? 'g
(3]
FRENTES MULTIPLAS Ce 0.00 FT ADICIONAL 04 000 VARIACAO AVALIANDO : 1,0003 = 3
o
CONSISTENCIA Fc ; 0.00  FTADICIONAL 05 : 0,00 k= §
S
AREA Co 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 k=) =
: " s c
TOPOGRAFIA Ft 0,00 55
@ ©
o ©
c =
£Z
. . . = c
Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP § S
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DADOS DA FICHA
NUMERO DA FPESQUISA :  =AQ JOSEDOS CAMPOS - 5P - 2019 NUMERO ELEMENTO : 3
DATA DA PESQUISA 10/07/201°
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® |
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MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Planejados 3
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica g
E
E5
ELEMENTOS DA AVALIAGAO S
DADOS DA FICHA 9 § “5
NUMERO DA PESQUISA : SAD JOSE DOS CAMPOS - 5P - 2012 [Xlunuzapo DATA DA PESQUISA ; 10/07/201% =
" o)
SETOR - QUADRA : INDICE DO LOCAL: 24728 CHAVE GEOGRAFICA : Yo
— O
DADOS DA LOCALIZACAO 3 R
ENDEREGO : Rus Prof. Otavia Raimundo da Siva NUMERO : 120 g 2
COMP. BAIRRO ; Jd. $30 Vicents CIDADE : $AD JGSE DOS CAMPOS - 7 58
cep UF; 5P gEz g
DADOS DA REGIAO o N
= A
MELHORAMENTOS : e n
O I~
[PAVIMENTACAO [5] REDE DE COLETA DE ESGOTO [5REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA 5 §
o
[(] REDE DE GAS [<]reoE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X]TV A CABO S 8
S o
DADOS DO TERRENO & ﬁ
[}
AREA (Ar) m: 693.0¢ TESTADA - (cf) m 2200 PROF. EQUIV. (Pe) 3150 3 %2’
ACESSIBILIDADE Cirela FORMATO Irreguiar ESQUINA : NOO % g'
o
TOPOGRAFIA - plano % clE.)
CONSISTENCIA:  seco d 5
- 8 £
SEM CONSTRUCAO < S
S8
=)
= c
SE
© S
S8
20
= .8
v O
> 5
FATORES ADICIONAIS E oy
ADICIONAL 01: ADICIONAL 02; 1.00 ADICIONAL 03: 1.00 z §
@
ADICIONAL 04: 0G ADICIONAL 05! 00 ADICIONAL 04: 1,00 E E
. 08
DADOS DA TRANSACAO 8 2
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 90000000 VALOR LOCACRO (RS): 0.00 (?) (_<_5
(=)
IMOBILIARIA EDK Iméves w2
o g
CONTATO : TELEFONE ; (12)-36313405 4%
Z ®©
OBSERVAGCAOC oL
|
=g
g g
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO =
S ©
=]
FATORES NORMA IBAFPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO = g
LOCALIZACAO Foc 000  FTADICIONALO! : 0o VALOR UNITARIO : 1,168.83 22
" | S =
TESTADA Cf 0,13 FT ADICIONAL 02 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1017.53 E @
PROFUNDIDADE Cp : 100 FTADICIONAL 03 000 VARIAGAO: 08706 2
FRENTES MULTIPLAS Ce : 700  FTADICIONAL 04 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 0.995% ] §
CONSISTENCIA Fc : 100  FTADICIONAL 05 : 0.00 = §
AREA Ca : 000 FTADICIONAL 04 ; 0.00 S5
S
TOPOGRAFIA Ft 0.00 8_ =3
(&) S
\q_) o
o ©
c =
£Z
. . . ~ c
Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP § S
. . . . ©
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DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA :  SAQ JOSE DOS CAMPOS - 58 - 2019 NUMERO ELEMENTO : =
DATA DA PESQUISA : 10/07 /2019
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA !
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Patente de Soltware

Pericia em Moveis Planejados
Pericia Gralotéenica

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 10
NUMERO DA PESQUISA : 540 JOSE DOS CAMPOS - 5 - 2019 DJUTIUZADO  DATA DA PESQUISA : 10/07/201%
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL : 247 .88 CHAVE GEOGRAFICA -
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDEREGCO : Rua Ruth Marrick Kimbask NUMERO : 99
COMP. BAIRRO : Jd. 580 Vicents CIDADE: 540 JOSE DOS CAMPOS - 5P
CEP: UF:. SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[]PAVIMENTAGAO [5] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

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

[<Jreoe DE LUMINAGAO PUBLICA

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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9]

7]

8

AREA (Ar) m? 150,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 30.00 o
o

ACESSIBILIDADE:  Dirotg FORMATO : Regular ESQUINA : N&o o
TOPOGRAFIA : prano g
CONSISTENCIA : seco §
[

DADOS DA BENFEITORIA S
©

TIPO DA EDIFICAGAO : Coio USO DA EDIFICACAO : Fesldencia AREA CONSTRUIDA : 13000 M g
c

PADRAO CONSIR.: cosasimplss [+) CONSERVACAQ : d - entra raguiar  reparos smples GE)
COEF. PADRAO: | 200 IDADE REAL: |5 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,340 CUSTO BASE (RS): |312.43 3
o

VAGAS: 0O PAVIMENTOS : %
VALOR CALCULADO(RS): 171.380,83 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00 [
(&)

FATORES ADICIONAIS :a'_)
c

ADICIONAL 01: 00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00 8
ADICIONAL O4: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04 1,00 '_E
<

DADOS DA TRANSACAO 2
NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (RS): 287.000 00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00 %
IMOBIUARIA : Net Office Imdvess g
CONTATO : TELEFONE :  (12)-30414205 Q

OBSERVAGAO: <
Q

2]

=

3

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO =
©

9]

()

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO =
2]

LOCAUIACAO Floc 0,00 FT ADICIONAL 01 : .00 VALOR UNITARIO : 35 46 =
=

TESTADA Cf: 0.15 FT ADICIONAL 02 .00 HOMOGENEIZACAO : Q
| %)

PROFUNDIDADE Cp 0,00 FT ADICIONAL 03 00 VARIACAO : .1487] o
. ()

FRENTES MULTIPLAS Cee : 0.00 FT ADICIONAL 04 1,00 VARIACAO AVALIANDO : | 0002t 7
()

CONSISTENCIA Fe 0.00 FT ADICIONAL 05 ) 00 &
AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 - ),00 Té
TOPOGRAFIA Fi 0.00 o
o

o

k5

Q

c

o

o

g
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DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : 520 JOSE DOS CAMPDS - 52 - 2019 NUMERO ELEMENTO : |0

DATA DA PESQUISA : /07120

SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTO N° !
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MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Movers Planejados

AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

4.2- AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se,
entdo, para o calculo do valor do imével em questao:

VT = At x gmf
Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At =370,00 m?

gmf: Valor Unitario obtido = RS 810,54/m?

Substituindo e calculando:

VT = At x gmf
VT = RS 810,54/m? x 370 m?
VT = RS 299.899,80

Ou, em numeros redondos:
VT = RS 300.000,00

(trezentos mil reais)
Vdlido para Julho de 2.019
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4.3. - AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que a construcao se enquadra na
seguinte classificacao: "casa padrao simples"; segundo a Tabela de

Classificacdo das Edificacdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitario Adotado: 1,056 x R8-N
Custo Unitario Basico Da Construcdo Civil (CUB)

1.415.15 1.312.43

1.81%) (1,69%)

Vu =1,056 x RS 1.312,43/m? = RS 1.385,93/m?
Area Construida: 64,00 m?
|Idade aparente: 30 anos

Adotando-se, para a depreciacdao das edificacdes, o
obsoletismo e o estado de conservacdao, conforme recomenda o Estudo -
EdificacBes Valores de Venda - 2002, temos:

VB=AxVux(R+Kx(1-R))

onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = area construida = 64,00 m?;

Vu = valor unitdrio = RS 1.385,93/m?;

R =valor residual = 0,20;

X = Idade aparente = 30 anos;

le = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservacdo = regular (c);

K=0,684.
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Substituindo e calculando, vem:

VB = 64,00 m? x RS 1.385,93/m? x (0,20 + 0,684 x (1 - 0,20))

VB = RS 66.276,28
(sessenta e seis mil, duzentos e setenta e seis reais e vinte e oito centavos).

4.4. - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas anteriormente
calculadas, através da seguinte expressao:

VI=VT +VB
VI = RS$ 300.000,00 + RS 66.276,28
VI = RS 366.276,28
Ou, em nUmeros redondos:
VI = RS 366.000,00

(trezentos e sessenta e seis mil reais)
Valido para Julho de 2.019
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4.5. - VALOR LOCATIVO DO IMOVEL

Considerando-se que a taxa de rentabilidade média dos

imoéveis residenciais, atualmente, gira em torno de 4% (quatro por cento) ao

ano, temos, portanto, que:

VL = VI x tx
12

Onde:
VL = Valor locativo mensal;
VI = Valor do imovel apurado = RS 366.000,00;
tx: taxa de rentabilidade anual = 4% ou 0,04.

Substituindo e calculando:

VL = RS 366.000,00 x 0,04
12

VL=RS 1.220,00
(um mil, duzentos e vinte reais)
Valido para Julho/2019

Ocorre que, conforme exposto acima, o valor locativo
apurado refere-se ao més base do Laudo, Julho/2019. Assim, faz-se necessaria
a retroacdo para a data base de célculo, MARCO/2016, conforme R. Sentenca

em liquidagao.

Para tanto, serd utilizada a variacdo do Indice Geral de
Precos de Mercado — IGP-m, da FIPE, indice este comumente utilizada como
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indexador para apuracao do reajuste nos contratos de locacao residencial,
através da seguinte férmula:

Vlso19 = Ve
IGP-m06/2019 |GP‘mO3/2016

Isolando a parcela de interesse, temos:

V0016 = VLoo19« Moa[zoua
IGP-Moe/2019

Onde:
VL0159 = Valor locativo atual = RS 1.220,00;
IGP-Mos /2010 = 1.777,6138;
V0,016 = Valor locativo na data base: 03/2016;
IGP-mop3/2016 = 1.528,9914.

Substituindo e calculando:

VL2016 = R$ 1220,00 X 1528,9914
1.777,6138

VL2016 = RS 1049,37
Ou, em numeros redondos:
VLy016.= RS 1.050,00

(um mil e cinquenta reais)
Valido para Mar¢o/2016
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V - CONCLUSAO:

Conforme célculos efetuados no conteudo do presente
laudo, o valor do imével localizado na Av. José Francisco Marcondes, n2 287, Jd. Sdo
Vicente, Cidade de S3o José dos Campos, Estado de Sdo Paulo, objeto da matricula
n? 69.520, do Cartdrio de Registro de Imdveis de Sdo José dos Campos e de
avaliagdo nos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por SILVIA
ALESSANDRA FERREIRA RAMOS, em face de SONIA REGINA DA SILVA RAMOS E
OUTRO(S), em curso na 7.2 VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO JOSE DOS CAMPOS -
SP, AUTOS N2 0003277-15.2018.8.26.0577, é de:

VALOR DO IMOVEL
RS 366.000,00
(trezentos e sessenta e seis mil reais)
VALIDO PARA JULHO/2019

VALOR DA LOCAGCAO MENSAL
RS 1.050,00
(um mil e cinquenta reais)
VALIDO PARA MARCO/2016

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sdo Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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VI - ENCERRAMENTO:

Dando por terminado o seu trabalho, mandou datilografar o presente LAUDO
gue se compde de 75 (setenta e cinco) folhas datilografadas de um lado sd, vindo as demais
rubricadas e esta, datada e assinada pelo Perito Judicial.

Termos em que,
P. Deferimento.
Sdo José dos Campos 10 de julho de 2019.

MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY
PERITO JUDICIAL
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