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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 36" VARA CIVEL

FORO CENTRAL CIVEL DA COMARCA DE SAO PAULO/SP

Processo Digital n°: 1095158-61.2020.8.26.0100

Classe — Assunto: Execucao de Titulo Extrajudicial - Espécies de Contratos
Exequente: Ipiranga Produtos de Petrdleo S/A

Executado: Auto Posto 5000 Ltda e outros

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Rua Joaguim Moreira Dias n° 282

Este documesitoéscopialdmogigimabssiadtigiigitatnieperioA BIOVEINGKER DENDOR EIR Al fiebdeal detidastiodiideitatio SacSBa Rayfrapocivieradme 28100802R 5gd 8281, sebboomimenm WINRZSADISRZB00 . .
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Sao Paulo, 27 de fevereiro de 2025

David Skaf Junior, engenheiro civil, na qualidade de perito judicial nomeado pela MM. Juiza
em fls. 508 dos AUTOS vem, respeitosamente, perante Vossa Exceléncia, apresentar a
avaliacdo do valor de mercado de imével localizado a Rua Joaquim Moreira Dias n° 282—
Jardim Avelino no municipio de Sdo Paulo/SP.

Trata-se de um imdvel residencial com area de terreno de 250,00 m? e drea construida de
357,00 m2. O imovel esta registrado sob o n2 de matricula 88.338 no 62 Cartdrio de Registro
de Iméveis de S3o Paulo/SP.

Nossa avaliacdo do valor de venda foi feita pelo Método Comparativo de Dados de Mercado
conforme preceitos da NBR 14.653 - Avaliacdo de Imoveis Urbanos da ABNT (Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas) e do Estudo de Valores de Edificacbes do IBAPE/SP. A
avaliacdo foi feita com base em vistoria do imovel e pesquisa local sobre valores, legislacdo
de uso e ocupagao do solo e demais informagdes necessarias.

Baseado em nossas pesquisas e analises e considerando o exposto acima, efetuamos a
avaliacdo de valor de mercado de venda do referido imdével em fevereiro/2025:

R$ 1.816.562,00

(hum milhdo oitocentos e dezesseis mil quinhentos e sessenta e dois reais)

Atenciosamente,

Eng.° David Skaf Junior

CREA/SP 5060778235 / IBAPE/SP 1859
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A. LOCALIZACAO
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O imédvel esta situado a Rua Joaquim Moreira Dias n° 282— Jardim Avelino - Sdo Paulo — SP,
conforme é apresentado abaixo:
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B. CARACTERISTICAS TECNICAS

O imével avaliando esta registrado no 62 Cartorio de Registro de Iméveis de Sdo Paulo/SP,
matricula 88.338, conforme imagem a seguir:

Ir. CNM 142935.2.0088338-90

L B 2 s 6.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
r" matricula ficha dB 550 Pal.] ID
L33.333 7 (-01— ] Sio Paulo, 24 de sotembro de 19 86

Imovels;-Um terreno comstituido do lote me® 15 da quadra n® 25 do Jardim -
Avelino, no ‘268 Subdistrite — Vila Prudente, medindo 10,00m de frente pa
ra a Rua Joagquim Moreira Dias, 10,00m na linha dos fundos, onde confronta
oom propriedade de Jorge Guimara'e'a; 25,00m da frentie acs fundos pelo lado
direito, de quem da Rua olha para o imé'wl; @ 25,00m pelo lado esquerdo,-—
confrontando com o lote n? 14 por aquele lados e por este lado com o lote
n® 16, emcerrando a area de 250,00m2,-

Matricula 88.338 do 62 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo

O imdvel avaliando estd cadastrado junto a Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, sob o
contribuinte 051.066.0114-2 conforme certidao apresentada a seguir:
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WINRZSAIDYE22 B30
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imdvel - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imdvel: 051.066.0114-2

Local do Imdwel:
R JOAQUIM MOREIRA DIAS, 282 - LT15 QD25 JO AVE

LING CEFP D3226-050
Imdvel localizado na 2° SubdivisSo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagdo:
R JOAQUIM MOREIRA DIAS, 282 - LT15 QD25 JD AVE
LING CEFP D3226-050

Contribuinte(s):
INFORMACAD PROTEGIDA FOR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m7): 250 Testada {mj): 10,00
Area ndo incorporada {m): o Fragao ideak 1, 0000
Area total {m?): 250

Dados cadastrais da construgdo:

Area construida (m*): 35T Padrio da construcgSo: G-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 175 Usp: uso espacial
Ano da construglo comigido: 002

Valores de m® (RS):
- die terreno: 258500
- da construgso: 1.982,00

Valores para fins de caiculo do IPTU (RE):

- da drea incorporada:; 646.250,00
-da drea nio incorporada: 0,00
- da construgao: 558.984.00
Base de cilculo do IPTLE 1.205.234.00

Certiddo de dados cadastrais emitida através do Site da Prefeitura de Sdo Paulo - SP
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O imdvel avaliando em sua quadra fiscal:
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C. ZONEAMENTO

o

O imével avaliando esta situado no zoneamento ZM — ZONA MISTA de acordo com a Lei n
16.402/2016 a qual disciplina o parcelamento, o uso e a ocupacio do solo no municipio de
Sdo Paulo.

2ER2 ZCOR-3.

‘ B s (D Ceosampa 4~ Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
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Geosampa — Sistema de Geoprocessamento de Dados de Sao Paulo

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

Descrigao Valor

ZONADE USO (a) ™
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0,30
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 2
TAXA DE OCUPACAD MAXIMA - para lotes até 500 m* 0,85
TAXADE OCUPA(_}?\O MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m* 070
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) 28
RECUO MINIMO - FRENTE (i) 5
RECUQ MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m NA
RECUOQ MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m 3
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENG POR UNIDADE (m?) NA

paldoogigilab ssisauaddigitgiatmienpe oA BIOVEINEKER DENDOR ElRAlhiebdeal uistidastosEcdtstatin SadSBa Rayfwopocoicniadme 2310208002 554 8 £81, sshboominmenm WINRIZZIDISERZRG0
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D. AVALIACAO

Para fins de avaliacdo foram considerados preceitos da principal norma Brasileira de
Engenharia de AvaliagGes, a NBR 14.653 - Avaliacao de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais e Parte 2: Imdveis Urbanos e normas do IBAPE (Instituto Brasileiro de AvaliacOes e
Pericias). Com base nestes dados, efetuamos nossa analise critica, conclusdes e
recomendacdes.

A avaliacdo foi baseada nas orientaces contidas nas Normas gerais NBR 14.653-1 e NBR
14.653-2 e as orientagdes gerais dos estudos realizados pelo IBAPE/SP dos quais é notério
o novo estudo de “Valores e Edificagdes de imdveis Urbanos — IBAPE/SP”.

Foi considerada a utilizacdao do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

DADOS UTILIZADOS PARA O CALCULO:

v Areaterreno: 250,00 m?

v’ Area construida total: 357,00 m?

v' Padrdo construtivo: Casa Padrdo Médio

v' Coeficiente de Padr3o: 1,386

v Idade aparente: 20 anos

v Estado de conservacdo: Entre regular e necessitando de reparos simples (d)
v F.O.C. 0,798

Este docunrenitoéécopizal dmogigiaiab ssisauaddigitgitaémienpe oA BIOVEINEKER DENDOR E|RAumebdeal ulstidastioakcdektatt SadSBa ltayfwropocivienadme 28108022 5514 8281, sebboormimenm WINRZHADTSEZZB30 . .
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HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS DE MERCADO

Para homogeneizac¢des foram utilizados 5 imdveis comparativos na regido de influéncia:

Imagem Aérea com localizagdo do Avaliando e Amostras

piaald@ogigia hssisauaddigitgitaémienpe oA BIAVGINGKER DENIOR el RARIfebdeal etidastioddbdeit ato SacSAa ttaufropocivienadene 28100322 584 84281, sebboomimenm WINRZHAIMYSRZBG0
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AMOSTRA 1

Endereco: Rua Jodo Rodrigues Gago n2 15
Area Terreno: 300,00 m?

Area Construida: 241,00 m?

Oferta / Preco: RS 1.600.000,00

@ vivaReal

Envie uma mensagem

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-vila-prudente-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-

241m2-venda-RS1600000-id-2777526527/

Spfzaldmogigaiabsasataddigitgitatmiene oA BIAVHINGK AR DENDOR I RAte. fiebdeal ustidastioabdideist atk SacSBa Haufrotocoienadene 23108(RR 454 8281, sebboomimenm WINRZHADTSERIBA0
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AMOSTRA 2

Endereco: Rua Helena Silva Teixeira n? 115
Area Terreno: 289,00 m?

Area Construida: 291,00 m?

Oferta / Preco: RS 1.800.000,00

Dl Skt

RS 1.800.000

28

Sobrado com 6 Quartos e 4 banheiros @ Venda, 291 m? por R$
1.800.000

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-6-quartos-jardim-avelino-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-

291m2-venda-R$1800000-id-2757850535/

Spfzaldmogigiiabsadsatadtigitgitatmienpe oA BIAVHINGK AR DENDOR EIRAte. fiebdeal ustidastiosbdddeist atk SacSBa Haufrotocoienadene 23108(RR 454 8281, ssbboomimenm WINRZHADTSRIBG0

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009128-6%.2020.8.26.0000 e cédigo KBUSKY.

Este documeni



fls. 285

Engenharia
I

AMOSTRA 3

Endereco: Rua Joaquim de Moura Lacerda n2 6
Area Terreno: 260,00 m?

Area Construida: 380,00 m?

Oferta / Preco: RS 1.690.000,00

#h vivareal Nugar Comprar  longemeetosy  Descobih  Abunciary Financiarsenta  duda
i

) Explore s localizogse do imbvel o

Sobrado com 3 Quartos e 3 banheires a Venda, 380 m? por R$
1.690.000 =

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-jardim-avelino-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-

380m2-venda-RS1690000-id-2628479673/

|
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009128-6%.2020.8.26.0000 e cédigo KBUSM Y.



fls. 286

Engenharia
I

AMOSTRA 4

Endereco: Rua Joaquim Pereira Pinto n2 75
Area Terreno: 180,00 m?

Area Construida: 308,00 m?

Oferta / Preco: RS 1.700.000,00

Envieum

DSk

Sobrade com 4 Quartos e 5 banheiros @ Venda, 308 m? por RS
1700.000

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-4-quartos-jardim-avelino-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-

308m2-venda-RS1700000-id-2774925537/
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AMOSTRA S5

Endereco: Rua Mario Augusto do Carmo n2 231
Area Terreno: 270,00 m?

Area Construida: 270,00 m?

Oferta / Preco: RS 1.500.000,00

&l vivaReal

e WS AugUHTo 80 COITS.

néoinformade  nainformads

@ 4o

- Jargim Aveline, $60 Paulo - P

Fonte:  https://www.vivareal.com.br/imoveis-lancamento/casa-jardim-avelino-2714855730/
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Para a homogeneizacao foram utilizados os seguintes fatores:

e Fator fonte: Elasticidade entre negociagdes imobilidrias prevista pela Norma ABNT
NBR 14.653 — Avaliacdo de imdveis urbanos.

e Fator localizacdo: de acordo com expertise de geomarketing da KS Engenharia

e Fator darea: Homogeneiza as areas entre correlagées com o avaliando x elementos
comparativos.

e Fator padrdo: Utilizado para homogeneizar as amostras quanto ao padrio
construtivo

e Fator depreciagdo: Utilizado para homogeneizar o estado de conservacao dos

imoveis

CALCULO E TRATATIVA DE DADOS

Para célculo e tratativa de dados utilizou-se planilhas desenvolvidas através do know-How

da KS Engenharia.

ENDERECO BAIRRO CIDADE-UF IMOBILIARIA TELEFONE

1 Rua Jodo Rodrigues Gago, 15 Jardim Avelino  Sdo Paulo-SP Auxiliadora Predial  (11) 2348-4000
2 Rua Helena Silva Teixeira, 115 Jardim Avelino  S&do Paulo-SP Lopes Elite (11) 3995-9080
3 Rua Joaquim de Moura Lacerda, 6 Jardim Avelino  Sdo Paulo-SP Abilel Iméveis (11) 2671-5311
4 Rua Joaquim Pereira Pinto, 75 Jardim Avelino  S3do Paulo-SP Louzada Imdveis (11) 3938-1626
5 Rua Mario Augusto do Carmo, 231  Jardim Avelino  Sdo Paulo-SP Abyara Repront (11) 97419-9124

Este docunrenitoéécopizal dmogigiaiab ssisataddigitgitaémienpe oA BIOVEINEKER DENDOR EIRAumebdeal ulstidastiosEddekiat SadSBa ayfwropocinienadae 2810822 554 8 281, sebboomimeno WINRZHAIDYSEZBG0
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AREA PRECO
ENDERECO PRECO PEDIDO (RS) CONSTRUIDA UNITARIO

TOTAL (M?) (R$/M?)
1 Rua Jodo Rodrigues Gago, 15 RS 1.600.000,00 241,00 m? RS 6.639,00/m?
2 Rua Helena Silva Teixeira, 115 RS 1.800.000,00 291,00 m? RS 6.185,57/m?
3 Rua Joaquim de Moura Lacerda, 6 RS 1.690.000,00 380,00 m? RS 4.447,37/m?
4 Rua Joaquim Pereira Pinto, 75 RS 1.700.000,00 308,00 m? RS 5.519,48/m?
5 Rua Mdrio Augusto do Carmo, 231 RS 1.500.000,00 270,00 m? RS 5.555,56/m?

A seguir é apresentada a tabela de homogeneizacao:

. VALOR UNITARIO L VALOR
VALOR UNITARIO  FATOR ACRESCIDO DO Fator Fator Area Fator Padrdo Fator SOMATORIO - UNITARIO
(RS/M?) FONTE Localizagdo Depreciacdo N-1

FATOR FONTE SANEADO
1 RS 6.639,00/m? 0,90 R$ 5.975,10/m? 0,9000 0,9521 1,1436 1,0778 5,0735 RS 6.414,10/m?
2 RS 6.185,57/m? 0,90 R$ 5.567,01/m? 1,0000 0,9502 1,1436 1,0778 5,1716 R$6.522,21/m?
3 RS 4.447,37/m? 0,90 R$ 4.002,63/m? 1,0000 1,0157 1,0000 0,9559 4,9716 RS 3.889,07/m?
4 RS 5.519,48/m? 0,90 RS 4.967,53/m? 1,0000 0,9638 0,8885 0,8692 4,7214 RS 3.583,82/m?
5 R$ 5.555,56/m? 0,90 R$ 5.000,00/m? 0,9500 0,9326 1,0000 1,1240 5,0066 RS 5.032,84/m?
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VALOR UNITARIO BASICO

Soma dos valores unitarios (R$/m?) : RS 25.442,05 /m?

Total de comparativos : 5

Média Aritmética : RS 5.088,41 /m?
Limite Inferior : RS 3.561,89 /m?
Limite Superior c RS 6.614,93 /m?

INTERVALO DE CONFIANCA

Numero de comparativos : 5
Numero de graus de liberdade : 4
Tabela t (tc de Studant) : 1,53
Desvio Padrao : R$1.371,00 /m?
Limite Inferior : RS 4.148,36 /m?
Limite Superior : RS 6.028,46 /m?

fls. 280
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CAMPO DE ARBITRIO DA AVALIACAO

Intervalo efetivo

Limite Inferior : RS 4.148,36 /m?
Limite Superior : RS 6.028,46 /m?
Limite Inferior (RS/m2.més) : RS 4.325,15 /m?
Limite Superior (RS/m2.més) : RS 5.851,67 /m?

GRAU DE PRECISAO DA AVALIACAO

Limite Inferior - Intervalo de Confianca : RS 4.148,36 /m?
Limite Superior - Intervalo de Confianga : RS 6.028,46 /m?
Amplitude : RS 1.880,10 /m?
Média 3 RS 5.088,41 /m?
Amplitude/Média : 36,95%

Grau de Precisao : 1]

IMOVEL AVALIANDO

Valor do imdvel: 357,00 m? x RS 5.088,41/m?

Valor do imével: RS 1.816.562,00
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GRAU DE FUNDAMENTAGAO

TABELA 1 - GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE USO DE TRATAMENTO POR FATORES

~ GRAU
N2 DESCRICAO
1] 1] |
o Completa quanto a ~ . =
Caracterizacdo do L. Completa quanto aos fatores Adocgdo de situacdo
1 | . : todas as variaveis X | A
imoével avaliando R utilizados no tratamento paradigma
analisadas
Quantidade minima
de dados de mercado
2 . 12 5 X 3
efetivamente
utilizados
Apresentagdo de
informagdes Apresentacdo de
relativas a todas as Apresentagido de informagées informagges relativas
~ isti . a todas as
Identificagdo dos caracteristicas dos relativas a todas as oo
3 dados de mercado dados analisadas, com | X caracteristicas dos dados caracteristicas dos
foto e caracteristicas analisadas. dados
observadas pelo autor correspondentes aos
do laudo. fatores utilizados
Intervalo admissivel
de ajuste para cada
4 o 0,80a1,25 0,50 a 2,00 X 0,40 2 2,50
fator e parao
conjunto de fatores

Graus 1] 1] |
Pontos minimos 10 6 4
Itens obrigatrios no Itens 2e 4no Grau lll, comos | Itens 2 e 4 no Grau Il, com os demais no todos, no minimo
grau demais no minimo grau Il minimo no Grau | nograu |
correspondente
GRAU ATINGIDO
GRAU DE FUNDAMENTACAO
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E. CONCLUSAO

O imdvel objeto desta avaliacdo apresenta uso compativel com seu zoneamento,
localizacdo e acesso. Efetuamos a avaliacdo pelo Método Comparativo de Dados de
Mercado para avaliacdo do valor de mercado de venda a qual resultou em
RS 1.816.562,00 (hum milhdo oitocentos e dezesseis mil quinhentos e sessenta e dois
reais).

Sendo assim, estamos a disposicao para quaisquer esclarecimentos.

S&o Paulo, 27 de fevereiro de 2025

Eng.° David Skaf Junior

CREA/SP 5060778235 / IBAPE/SP 1859

v
v
v
v
v
v
v
v
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Membro titular do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias)
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