Acdo: Execucdo
' Processo: n° CNJ 0460263-37.1999.8.26.0011 @ 3° Vara Civel @ Foro XlI - Reg. de Pinheiros

Partes: Massa Falida de Banco Lavra S/A @ Proquind Produtos Quimicos Industriais
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1-OBJETIVO

Trata o presente laudo da avaliagao do
imovel localizado a Rua Amaro Cavalheiro n° 443, no bairro de Pinheiros,
municipio de Sao Paulo, tendo em vista ser o mesmo objeto do Termo de
Penhora de fls. 604.

2 - VISTORIA i

Foi realizada minuciosa vistoria no imovel
avaliando onde se pode observar tudo o que direta ou indiretamente
pudesse interessar a presente medida judicial, com enfoque especifico de

se obter uma estimativa segura do valor da propriedade em pauta.

\ 3 - LOCALIZAGAO E DESCRIGAO

O referido imodvel, conforme ja descrito
anteriormente, localiza-se a Rua Amaro Cavalheiro n° 443, no bairro de
Pinheiros, municipio de Sao Paulo, mais precisamente no quarteirao
formado pela citada via e pelas Ruas Paes Leme e Butanta, conforme

ilustrado a seguir:

(segue fls. 02)
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FOTO N° 01: ilustracdo aérea do imével avaliando (quadrilatero vermelho), onde

se pode observar sua localizagao no contexto urbano.

A regiao onde se encontra a propriedade em
apreco € de ocupac¢ao mista (residencial e comercial) e a via publica onde
se acha localizada situa-se a poucos metros das Avenidas Nagoes Unidas e

Eusébio Matoso, importantes corredores viarios do bairro de Pinheiros.

De acordo com a Lei Municipal n° 13.885 de

25 de agosto de 2004 e alteracdes posteriores, as quais disciplinam o



fls. 792

cguedes 75937
mtal & engenharia

ordenamento do uso e da ocupacao do solo no municipio de Sao Paulo, o
imovel objeto da demanda encontra-se introduzido em Zona Mista de Alta
Densidade - b (ZM-3b).

A aludida zona, segundo o referido diploma
legal, é caracterizada, num contexto macro, como area destinada a
implantacao de usos residenciais e ndo residenciais, inclusive no mesmo
lote ou edificacdo, segundo critérios gerais de compatibilidade de
incdbmodo e qualidade ambiental, que tém como referéncia o uso

residencial.

A via para qual entesta o imdvel avaliando,
ainda com base na aludida lei, é classificada como Via Local, sendo
permitido o uso, levando-se em conta a referida zona, residencial e atguns

tipos de usos nao residenciais de baixo grau de incomodidade.

O entorno é atendido por comércio de
média densidade, além de contar com alguns estabelecimentos comerciais
de renome, como por exemplo: Shopping Eldorado, Lojas Pernambucanas,

Bancos do Brasil, Ital, Bradesco e Farmacia Drogasil.

Em termos de ocupacdo, pode-se definir a
regido em apreco como sendo uma zona de transicao, na medida em que,
nitidamente, a predominancia de edificacdes horizontais, vem dando
lugar, nos ultimos anos, a diversos lancamentos de incorporagdes

verticais.
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O imovel é servido pelos melhoramentos e
equipamentos publicos basicos, tais como: rede de dgua potavel, rede de
aguas pluviais, rede de esgoto, energia elétrica, iluminagdo publica, rede
telefonica e transporte coletivo nas proximidades. Apresenta, ainda,

guias, sarjetas e pavimentacéo no leito carrocéavel.

O terreno que abriga o imoével possui
formato regular, topografia em nivel e superficie seca. De acordo com
levantamentos efetuados in loco, as dimensdes do lote sdao: 3,90 metros
de frente para a Rua Amaro Cavalheiro e 68,38 metros de profundidade
equivalente, totalizando a area de 266,69 m2.

A propriedade avalianda € constituida por
uma casa assobradada de 2 pavimentos, geminada em ambos os lados,
adaptada para uso comercial. As dependéncias da citada construgao, sao a

seguir descritas:

» pavimento térreo: exibe cinco salas, dois banheiros, cozinha e

cobertura;

» pavimento superior: abriga trés salas e um banheiro;

O imédvel possui a fachada frontal revestida
com pintura sobre massa grossa. O recuo frontal e posterior do imdvel
exibe piso ceramico e o portdo de acesso ao imovel pela Rua Bruno Simone

é constituido de ferro fundido.
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Os demais acabamentos associados a

propriedade avalianda sao a seguir descritos:

PAVIMENTO TERREO

»Sala 1: piso vinilico, pintura em latex sobre massa corrida nas paredes,

divisorias do tipo Eucatex e pintura sobre massa fina no teto;

» Salas 2: piso vinilico, pintura em latex sobre massa corrida nas paredes

e no teto;

»Sala 3: piso ceramico, pintura em latex sobre massa corrida, divisorias

do tipo Eucatex e pintura sobre massa fina no teto;

»Sala 4: piso ceramico, pintura em latex sobre massa corrida nas

paredes, divisorias do tipo Eucatex e forro de madeira;
»Sala 5: piso ceramico, revestimento ceramico em parte das paredes e
restante das paredes com pintura em latex sobre massa corrida e forro de

madeira;

» Cozinha: piso vinilico, revestimento ceramico nas paredes e forro de

madeira;

» Banheiro Frontal: piso ceramico, revestimento ceramico nas paredes,

pintura sobre massa corrida no teto e loucas e metais padrao comercial;
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» Banheiro Posterior: piso ceramico, pintura sobre massa corrida na

paredes e no teto e loucas e metais padrao comercial;
» Cobertura: piso ceramico, pintura em latex sobre massa grossa nas

paredes e cobertura com telha de fibrocimento apoiada em estrutura

metalica;

PAVIMENTO SUPERIOR

» Salas 7 a 9: piso em carpete, pintura sobre massa corrida nas paredes e
teto;

» Banheiro: piso ceramico, pintura sobre massa corrida nas paredes e no

teto e loucas e metais padrao comercial;

»Geral: janelas em ferro, portas de madeira e ferragens de padrao

simples.

Pelos materiais empregados e pela
concepcao arquitetdnica da propriedade, pode-se afirmar que o imdvel
avaliando é classificado como casa “padrao simples - limite

intermediario”.

Com relacdo a manutencao externa do

imével avaliando, pdde-se observar o desgaste natural da pintura da
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fachada frontal, decorrente da acao das intempéries. Observou-se,
ainda,0 desgaste dos pisos ceramicos aplicados nos recuos frontal e

posterior da propriedade.

Em relacdo as dependéncias internas, foi
detectado o destacamento da pintura das paredes e teto de algumas salas -
e banheiros. Os revestimentos ceramicos dos pisos e paredes nao

apresentavam fissuras e nem sinais de destacamento.

As instalacbes elétricas e hidraulicas, pela
inspecdo visual realizada, atualmente nao retratam qualquer sinal de

comprometimento da sua funcionalidade.

Dessa forma, com relacao a conservacao
geral, pode-se afirmar que o imovel se encontra em condi¢des satisfatorias

de manutencao. Possui idade aparente de 35 anos.

De acordo com as medicbes efetuadas “in
loco”, o imével avaliando encerra uma area total construida de 259,48 m?,
sendo 207,00 m? referentes a edificacdo propriamente dita e 52,48 m?

relativos a cobertura implantada no segmento posterior do terreno.

A seguir juntam-se ilustracoes da

propriedade avalianda.

(segue fls. 08)
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FOTO N° 02: Vista da Rua Amaro Cavalheiro, logradouro onde se encontra
implantado o imével em tela.

FOTO N° 03: llustracdo da fachada
frontal da residéncia objeto da
presente avaliagao.
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FOTO N° 04: Visualizacdo parcial da sala 2 do imdvel, localizada no
segmento frontal do andar inferior, onde se verifica o piso vinilico e os
acabamentos empregados nas paredes e no teto.

FOTO N° 05: Ilustracdo parcial da sala 5, situada no segmento posterior do
imovel.
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FOTO N° 06: Vista do banheiro
posterior do imovel, localizado no
pavimento térreo, onde € possivel
notar o padrao das lougas e metais
empregados. Observar o destacamento
da pintura e as manchas de umidade
nas paredes e teto.

FOTO N° 07: Visualizacao da cozinha do imével em tela, situada no mesmo
pavimento da ilustragao citada na foto anterior.

10
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FOTO N° 08: llustragao geral da cobertura inserida no segmento posterior
do terreno.

FOTO N° 09: Vista geral da sala 6, implantada no pavimento superior da
edificacao.

11
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FOTO N° 10: Visualizagao do banheiro implantado no pavimento superior,
onde é possivel notar o padrao das lougas e metais empregados.

4 - DETERMINAGAO DO VALOR IMOBILIARIO

No caso em tela, considerando-se as
caracteristicas do imovel em foco, bem como a zona onde 0 mesmo se
encontra localizado, sera empregado o uso do Método Comparativo de
Dados de Mercado para a determinacao do valor do imdvel.

Essa metodologia permite se obter o valor
final da propriedade através do cotejo direto de valores de venda

praticados no mercado imobiliario para imoveis similares ao avaliando.

12
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Tal critério técnico merece preferéncia
quando a pesquisa realizada na mesma regiao geoecondmica do imével em
estudo permite conseguir um rol representativo e fidedigno de dados a
respeito de iméveis semelhantes, oriundos de um mercado imobiliario

contemporaneo a data da avaliacao.

No caso presente, diligenciando nas
imediacoes do imdvel avaliando, este signatario obteve tais informacoes,
todas guardando relacao comparativa com a propriedade objeto desta
avaliagdo.

Destaca-se que a condicdo imprescindivel
para o sucesso dessa metodologia € que os imdveis coletados como
amostras devam possuir concomitantemente caracteristicas idénticas ou
comparaveis as do imdvel em pauta e a pesquisa desenvolvida em data

contemporanea a avaliacao pretendida.

Em linhas gerais, este critério de calculo
baseia-se na determinacdo do valor obtido através da comparacgado direta
de valores devidamente homogeneizados com caracteristicas semelhantes

as do imoével avaliando.

A expressao que define o valor procurado

encontra-se abaixo transcrita:

13
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Vi = q x Sht x Fi onde:
Vi = valor do imovel avaliando
q = valor unitario homogeneizado
Sht = area Util homogeneizada do imovel avaliando

Fi = Fator incorporacao

4.1 - DETERMINAGAO DO VALOR UNITARIO
" GLOBAL s

O valor unitario do imoével avaliando sera
definido a partir da comparacao direta de elementos de mercado

devidamente homogeneizados e transpostos para a situacao em estudo.

Pode-se afirmar, obviamente, que o referido
valor é funcdo direta dos unitarios empregados no cotejo especifico,
uniformizados sempre para uma situacdo paradigma previamente
estabelecida.

Nessa linha de raciocinio, torna-se
imprescindivel calcular, preliminarmente, os valores unitarios de cada

imodvel integrante do universo amostral pesquisado.

Individualmente, o valor unitario de cada
elemento comparativo (oferta ou transacdao efetivamente realizada) é

obtido pela seguinte expressao:

14
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qu= [(V =Sht) x Ff] + Ft + Fpc + Foc . onde:

qu = valor unitario homogeneizado e transposto - elemento comparativo
V = valor do imovel - elemento comparativo

Sht = area (til - elemento comparativo

Ff = fator fonte

Ft = fator de transposicao

Fpc = fator padrao construtivo

Foc = fator de obsolescéncia e estado de conservagao

Excecdo feita ao valor do imovel obtido
junto ao mercado imobiliario, que se constitui em parametro conhecido,
todos os demais que compdem a expressao matematica acima precisam

ser definidos ou entao calculados especificamente.

Tal procedimento sera norteado pela
obediéncia as Normas Avaliatorias em vigor, em especial a Norma
Brasileira de Avaliacoes de Imdveis Urbanos - NBR-14653 e Normas de
Avaliacao de Imoéveis Urbanos do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes
e Pericias de Engenharia (2.011).

Para a apuracao do valor unitario em
questao foi desenvolvida pesquisa mercadologica especifica, efetuada na

mesma regiao geoeconémica onde se situa a propriedade em tela.
Essa metodologia de calculo é a que oferece

resultado mais seguro, tendo em vista que todos os elementos que

compdem o universo amostral estudado espelham a realidade do mercado

15
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imobiliario para a zona em foco e para a data pretendida. Os elementos

que integram o rol pesquisado compdem o Anexo 01 deste laudo.

i 4.1.1 - FATOR FONTE

No caso da analise referir-se a oferta,
procedeu-se um desconto de 10% para compensar a superestimativa do
valor normalmente atribuida pelos vendedores.

| 4.1.2 -FATOR ATUALIZAGAO ‘

Nao foram promovidas atualizacoes, tendo
em conta que os elementos coletados no mercado foram todos obtidos

‘para a mesma data base da presente avaliagdo, ou seja, maio de 2.013.

4.1.3 - UNIFORMIZACOES FINAIS i

As operacdes de uniformizacdao até agora
mencionadas ainda nao levaram em conta o padrao construtivo e a
conservacao do imodvel avaliando e dos comparativos, e tampouco a

localizacdo especifica de cada um deles.

16
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Para que isso seja considerado, deve-se
partir da premissa basica que um valor imobiliario qualquer corresponde,
em Ultima analise, ao somatdrio da parcela "construcao” acrescida da
parcela "terreno”.

Dessa forma, para o emprego do Método
Comparativo Direto as homogeneizacoes e 'transposigc")es a serem
desenvolvidas deverao obrigatoriamente ocorrer de forma diferenciada,
respeitando a proporcionalidade existente entre esses quinhoes.

A cota do item "construcao” dos elementos
comparativos sera homogeneizada considerando-se a influéncia do padrao
construtivo e idade aparente, ao passo que a parcela do “terreno”, em
principio, sera uniformizada em relacdo a propriedade avalianda através
- da operac¢ao de transposicao (localizacao).

Os percentuais relativos a parcela “"terreno”
(qt) e a parcela "constru¢ao” (qc) - proporcionais ao valor médio de
composicao da regiao - que serao utilizados nas operagoes de transposicao
e homogeneizacao foram admitidos nas seguintes bases:

qc=0,10

qt = 0,90

17
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i 4.1.3.1 -FATOR DE TRANSPOSICAO l

Na ocasiao da homogeneizacao de valores
efetuou-se a transposicdo dos dados através do emprego dos indices
Fiscais da Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo. Todavia,
a referida variavel ocasionou o aumento do coeficiente de variagao, nao
tendo, portanto, um carater homogeneizante, motivo pelo qual acabou
sendo desprezada nos calculos avaliatorios, conforme preceitua as normas

vigentes.

| 4.1.3.2 -FATOR HOMOGENEIZAGAO PADRAO
[ CONSTRUTIVO

Os comparativos foram homogeneizados em

funcdo do padrao construtivo através da formula a seguir transcrita:

Fpc=quwxCa-CcxPc onde:
Cc
Fpc = fator padrao construtivo
Qu» = valor unitario basico do elemento comparativo
ca = indice do padrao construtivo do imével avaliando
cc = indice do padrao construtivo do elemento comparativo

Pc = parcela de construgao = 0,10

18
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Conforme as caracteristicas construtivas
observadas no imoével avaliando, adotando como referencial o descritivo
constante no estudo denominado “Valores de Edificacbes de Imoveis
Urbanos - Sao Paulo”, elaborado pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliacoes e Pericias de Engenharia, a propriedade foi classificada da

seguinte forma:
> Casa padrao simples - limite intermediario.

O parametro correspondente a classificacao
do imdvel em pauta é de “1,056”.

4.1.3.3 - FATOR HOMOGENEIZACAO
s OBSOLETISMO E ESTADO DE CONSERVCAO

A homogeneiza¢ao referente ao obsoletismo
e estado de conservacao dos elementos comparativos e do imdvel
avaliando é dada pela seguinte expressao:

Foc =qy +1a - Ic x Pc onde:

Ic

Foc = fator obsoletismo e estado de conservagao
quo= Valor unitario basico do elemento comparativo

ia = indice obsolescéncia do imovel avaliando

19
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ic = indice obsolescéncia do elemento comparativo

Pc = parcela de construcao = 0,10

De conformidade com o mencionado no item
“3” deste trabalho, o imodvel avaliando apresenta-se em condigoes

satisfatorias de manutencao. Possui idade aparente de 35 anos.

Assim, pelo critério a seguir especificado,
que é uma adequacdo do método Ross/Heidecke, que leva em conta o
obsoletismo, o tipo de construcao e acabamento, bem como o estado de
conservacao da edificacdo, na determinacéo de seu valor de venda, tem-

se.

ix=R+Kx (1-R) onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao construtivo. No caso

em tela, para apartamento padrao simples - R = 0,20.

K = Coeficiente de Ross/Heidecke, variavel em funcdo da
proporcionalidade entre a idade real e a idade referencial e também em
funcdo do estado de conservacao da edificacao (nivel “e”). Para situacdo

avalianda, apurou-se que K = 0,512.

Portanto:

20
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ix=R+K x (1-R)
ia=0,20 + 0,512 x (1- 0,20)

ia=0,610

4.2 - VALOR UNITARIO IMOBILIARIO

Obedecendo as etapas de calculo acima
relacionadas apurou- se os respectivos valores unitarios correspondentes a
cada uma das pesquisas, todos devidamente homogeneizados e transpostos
para a situacao do imdvel avaliando.

Apés a elaboragdgo dos calculos ja
relacionados, efetuou-se a média aritmética dos valores alcancados nas
operacdes supracitadas, e a seguir calculou-se a média saneada, onde
foram eliminados os elementos discrepantes em mais e em menos 30% da
primeira média, chegando-se afinal ao resultado procurado.

O  valor unitario imobiliario  ja
homogeneizado, transposto para o local e para a data da avaliagao
alcancou a cifra de: '

21
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qu = R$ 5.937,31 / m2 (mai/13)

As operacoes de homogeneizacdo e
transposicao que permitiram alcancar o valor unitario acima se acham
dispostas no relatorio de avaliacao que integra o Anexo 02, encontrado no
final deste trabalho.

4.3 - AREA TOTAL HOMOGENEIZADA — IMOVEL |
. AVALIANDO J

De acordo com as medicoes efetuadas “in
loco”, o imével avaliando encerra uma area construida total de 259,48 mz?,
subdividida em 207,00 m2 no andar térreo e pavimento superior e 52,48

m? referente a cobertura.

Tendo em vista que a citada cobertura
apresenta caracteristicas construtivas e estado de conservacao diferentes
do restante da edificacdo, a area correspondente a essa parcela sera
homogeneizada de acordo com o respectivo padrao e condicao de
manuten¢ao apresentado, conforme segue:

» Cobertura: “padrao simples - limite intermediario”; Foc = 0,561

Ancobertura = 52,48 x 0,120 x 0,561
1,056 0,610

Ahcobertura = 5:48 m?2

22
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Desta forma, a area homogeneizada do
imével avaliando corresponde:

Sht = 207,00 + 5,48

Sht = 212,48 m?

4.4 -FATOR INCORPORAGAO i

r——

Conforme relatado no item 3, em termos de
ocupacao, pode-se definir a regiao em apre¢o como sendo uma zona de
transicdo, na medida em que, nitidamente, a predominancia de
edificacoes horizontais, vem dando lugar, nos ultimos anos, a diversos
lancamentos de incorporacoes verticais.

E justamente por essa vocagao mais
recentemente aflorada, o mercado imobiliario da regiao acabou sendo
influenciado diretamente, resultando na elevacao dos valores de terreno,
especialmente.

Porém, sabe-se que essa influéncia ocorre
de maneira diferenciada entre os pequenos lotes individuais (200 m2 a 300
m2) e as areas maiores prontas para abrigar as incorporagdes verticais
(1.500 mz a 2500 m?). Inegavelmente, ao pretenso empreendedor
interessa muito mais os terrenos avantajados do que aqueles de dimensdes

23
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mais reduzidas para realizacdo de futuros agrupamentos, sendo esses

primeiros, obviamente, mais valorizados, comparativamente.

Em diligéncias realizadas na regido
constatou-se que para esses terrenos de grandes propor¢oes, os quais nao
sao necessarios realizar qualquer tipo de unificacao para levar a cabo as
incorporacdes de edificios, o valor unitario médio praticado gira em torno
de R$ 5.500,00/mz2.

Frente a essa realidade local e considerando
o fato de que o imodvel avaliando possui acanhadas dimensdes se levada
em conta a futura ocupacao por incorporacoes verticais, necessario se faz

a aplicacao de fator corretivo, conforme a seguir estabelecido:

Fi=0,80

(segue fls. 25)

24
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4.5 - VALOR FINAL DO IMOVEL i

P

Reportando-se ao inicio do item “4” deste
laudo, o valor do imédvel apurado pelo método comparativo sera obtido

pela seguinte expressao:
Vi=qxSht x Fi

Vi =RS$ 5.937,31/m? x 212,48 m2 x 0,80

V,= R$ 1.000.000,00 (mai/13)

(em nimeros redondos)

VALOR DO IMOVEL: Um milhdo de reais. Data base: maio de 2.013.

(segue fls. 26)

25
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| 5- ENCERRAMENTO

Dando os trabalhos por encerrados
apresenta-se o respectivo laudo, que vai impresso no anverso de 26 (vinte
e seis) folhas, sendo a Ultima devidamente assinada.

Seguem, ainda, 02 (dois) anexos.

Cad/P76-12
MPM/clc

26
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RELAGCAO DE ANEXOS

Anexo 01 - Fichas de Pesquisas.

Anexo 02 - Calculos de homogeneizacao.
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ANexo |

Fichas de pesquisa.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

— __——.”‘%

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2013 [QUTILZADO DATA DA PESQUISA :  23/04/2013
SETOR: 83 QUADRA : 102 INDICE DO LOCAL: 1,241,469 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Amaro Cavatheiro NOMERO : 432
COMP.: BAIRRO : Pinheiros CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTAGAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO  [X]REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[JREDE DE GAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 70,00 TESTADA - (cf) m: 3,50 PROF. EQUIV. (Pe) : - 20,00
ACESSIBILDADE:  Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 80.00
PADRAO CONSTR.: casa simples (-} CONSERVAGAO : f - entre reparos simples e importantes
COEF. DE PADRAO : 0.912 IDADE REAL : 40 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,494 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL M2 520.000,00

IMOBILIARIA : Pacheco Iméveis

CONTATO : Sr. Julio - corretor TELEFONE : (11)3815-2233
OBSERVAGAO:

CG/16/CG

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZAGAO Floc : 000 FTADICIONALOI: - 0,00 VALOR UNITARIO : 5.850,00

OBSOLESCENCIA Fobs - 136,18 FT ADICIONAL 02 000  HOMOGENEIZAGAO : 607855
FTADICIONALO3: o0 = VARIAGAO: ‘ 1,0391

PADRAO Fp : 7237 FADICIONALOA:  gg

VAGAS 000  FTADICIONALOS: 000

FTADICIONALOS: - 0,00 -
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA \
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2013 NUMERO ELEMENTO : \
DATA DA PESQUISA : 23/04/2013

SETOR : 83 QUADRA : 102

CHAVE GEOGRAFICA :
FOTON® |

—




fls. 820
"ELEMENTOS DA AVALAGAO |

DADOS DA FICHA 2 : \

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2013 EUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 23/04/20]3\

SETOR: 83 QUADRA : 23 iNDICE DO LOCAL: 1.737.66 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO : Rua Cunha Gago NUMERO : sn
COMP.: AO LADO 559 BAIRRO : Pinheiros CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: sp

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[XJPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO  [X]REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[JREDE DE GAS  [XJREDE DE DISTRIBUIGAO DEAGUA []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 90,00 TESTADA - (cf) m: 4,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 22,50
ACESSIBILDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : NGo
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M=: 120,00
PADRAO CONSTR.: casa simples (-) CONSERVAGAO : f - entre reparos simples e importantes
COEF. DE PADRAO: 0.912 IDADE REAL: 50 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,407 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL M2 790.000,00

IMOBILIARIA : Pacheco Iméveis

CONTATO: Sr. Julio - cooretor TELEFONE : (11)7874-3035
OBSERVAGAO:

CG/18/CG

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS . VALORES/VARIAGAO
LOCAUZAGAO Fioc : 000  FTADICIONALOT: . 0,00 VALOR UNITARIO : 5.925,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 29407  TVADICIONALOZ: - 0.00 HOMOGENEIZACAO : 6.312,62
FTADICIONALO3: - 000  VARIAGAO: - 1,0654
PADRAO fp ;. 9355  FTADICIONALO4: oo '
VAGAS 000  FTADICIONALOS: 000
FTADICIONALOS: - ‘: 0,00
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2013 NUMERO ELEMENTO : o !
DATA DA PESQUISA : 23/04/2013
SETOR : 83 QUADRA : 23
CHAVE GEOGRAFICA :

=] FOTON° 1
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| ELEMENTOS DA AVALIAGAO |
DADOS DA FICHA 3 N

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2013 [XUTILZADO DATA DA PESQUISA : 23/04/2013
SETOR: 83 QUADRA : 03] iNDICE DO LOCAL: 1.761.33 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO : Rua Padre de Carvalho NUMERO : 377
COMP.: BAIRRO : Pinheiros CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SpP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[JREDE DEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Mz 80,00 TESTADA - (cf) m: 4,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 20,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 70.00
PADRAO CONSIR.: casa simples CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DE PADRAO : 1,056 IDADE REAL : 15 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,840 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL M2 550.000,00

IMOBILIARIA : Austin N de Oliveira

CONTATO : Sra. Vania - corretora TELEFONE : (11)3812-6264
OBSERVAGCAO:

CG/20/CG

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 000 FTADICIONALOI: ~ 000 -~ VALOR UNITARIO : 7.071,43
OBSOLESCENCIA Fobs 19446 FTADICIONALO2: 0.00 * HOMOGENEIZAGAO : 6.87696
FTADICIONALO3: .- Gop * VARIAGAO: 0,9725
PADRAO Fp : 0.00 .
g FTADICIONALO4: . - (oo
VAGAS 000 FTADICIONALOS: gog
' FTADICIONALOS: 000
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_ 'REGISTRO FOTOGRAFICO \

DADOS DA FICHA \
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2013 NUMERO ELEMENTO : 3 \
DATA DA PESQUISA : 23/04/2013

SETOR : 83 QUADRA : 031

CHAVE GEOGRAFICA :
FOTON® 1
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO |
DADOS DA FICHA 4

A
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2013 E UTILIZADO DATA DA PESQUISA: 23/04/2013

SETOR: 83 QUADRA : 022 iNDICE DO LOCAL: 1.757,78 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDEREGO : Rua Padre Garcia Velho NUMERO : 155
COMP.: BAIRRO : Pinheiros CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO  [X]REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[JREDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Mz 144,00 TESTADA - (cf) m: 5,50 PROF. EQUIV. (Pe) : 26,18
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2 120,00
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVAGAO : f - enire reparos simples e importantes
COEF. DE PADRAO : 1,056 IDADE REAL: 40 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,494 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL M= 640.000,00

IMOBILIARIA : Pacheco Iméveis
CONTATO : Sr. Julio - corretor : TELEFONE : (11)7874-3035
OBSERVAGAO:

CG/M9/CG

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS . VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc : 000 FTADICIONALOI: . 000 ° VALOR UNITARIO : 4.800,00
OBSOLESCENCIA Fobs : . FT ADICIONAL 02 : R - o,oo‘ HOMOGENEIZAGAO : 491174 |
FTADICIONALO3: .~ gpo . VARIAGAO: : 1,0233

PADRAO fp : 0,00 S ' ‘

. FTADICIONALO4: " (60
VAGAS " 000 FTADICIONALOS: - goo

’ FTADICIONALOS: - 0,00
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2013 NUMERO ELEMENTO : 4
DATA DA PESQUISA : 23/04/2013

SETOR : 83 QUADRA : 022

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® 1
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA §

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP-2013 [JUTILIZADO DATA DA PESQUISA :  23/04/2013
SETOR: 83 QUADRA : 223 iNDICE DO LOCAL: 1,242,88’ CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Sumidouro NUMERO : 330

COMP.: BAIRRO : Pinheiros CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP; UF: sp '

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X) PAVIMENTAGAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[JREDE DEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUIGAO DEAGUA []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Mz 88,00 TESTADA - (¢f) m: 3,50 PROF. EQUIV. (Pe): 25,14
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M=% 80,00
PADRAO CONSIR.: casa simples (-) CONSERVACAO : f- enfre reparos simples e importantes
COEF. DE PADRAO : 0,912 IDADE REAL : 40 anos COEF. DE DEP. (k) : 0.494 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL Mz 550.000,00

IMOBIUARIA : Porto Im6veis

CONTATO: Sr. Sérgio - corretor TELEFONE : (11)2842-5600
OBSERVAGAO:

CGI21/ICG

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOT: - 000  VALOR UNITARIO : 618750
OBSOLESCENCIA Fobs : l4a04 TADICIONALOZ: n 000 HOMOGENEIZACAO: 642924
) . FTADICIONALO3: -~ - 600 . VARIAGAO: 1,0391
PADRAO fp : 97.70 n:Anlclo'NAl’Ml: e 000
VAGAS | o000 FIADICIONALOS: . goo
FT ADICIONAL o'é;: 0,00
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REGISTRO FOTOGRAFICO R

DADOS DA FICHA |
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2013 NUMERO ELEMENTO : 5 :
DATA DA PESQUISA : 23/04/2013

SETOR : 83 QUADRA : 223

CHAVE GEOGRAFICA :

1




ELEMENTOS DA AVALIAGAO |
DADOS DA FICHA 6 \

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2013 DJUTILIZADO DATA DA PESQUISA @ 25/04/2013

SETOR: 83 QUADRA: 43 iNDICE DO LOCAL: 1.397,94 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGCO : Rua Padre Carvalho NUMERO : sn
COMP.: FRT AO 661 BAIRRO : Pinheiros CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP : UF: spP

DADOS DA REGIAO ‘ SETE
MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTAGAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[JREDE DEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 53,00 TESTADA - (cf) m: 5,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 10,60
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 90,00
PADRAO CONSIR.: casa simples (-) CONSERVAGAO : f - entre reparos simples e importantes
COEF. DE PADRAO : 0,912 IDADE REAL: 45 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,452 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL M# 580.000,00

IMOBILIARIA : Local iméveis
CONTATO : Sra. Vania - corretora " TELEFONE : (11)3812-6264
OBSERVAGAO:

CG/30/CG

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS . VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc : 000 FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 5.800,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 20146 FTADICIONAL02V:»‘ . 000 | HOMOGENEIZAGAO : 6.093,04 |
FTADICIONALO3: . -~ - 000 =~ VARIAGAO: "1,0505
PADRAO Fp : 91,58 - o : ;
‘ FTADICIONALO4: - g0
VAGAS ‘ 000  FTADICIONALOS:. . 000

FTADICIONALOS:" % 000 -
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA \
NUMERO DA PESQUISA: SAQO PAULO - SP - 2013 NUMERO ELEMENTO : ¢ \
DATA DA PESQUISA : 25/04/2013

SETOR : 83 QUADRA : 43

CHAVE GEOGRAFICA :
1
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2013

SETOR: 083 QUADRA : 187 (NDICE DO LOCAL: 1.252,32

DADOS DA LOCALIZAGAO

gUTIlIZADO DATA DA PESQUISA :  30/04/201

\;

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Professor Carlos Reis
COMP.: BAIRRO :
CEP: UF: sp

DADOS DA REGIAO -

NUMERO : 88

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[J REDE DE GAS (X REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA TV A CABO

[ REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M*: 195,00 TESTADA - (cf) m: 10.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 19,50
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : plano '

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2 200,00

PADRAO CONSTR.: casa médio

CONSERVAGAO: f - entre reparos simples e importantes

COEF. DE PADRAO : 1,386 IDADEREAL: 30 anos COEF. DE DEP. (K): 0,571 CUSTO BASE (R$): 0,00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 000 VALORARBITRADO: 0,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL M% 1.300.000,00

IMOBILIARIA : Paulo Roberto Leardi
CONTATO : Sr. Luis (corretor)
OBSERVAGAO:

CGR1/CG

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

TELEFONE : (11)3095-2000

— —

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZAGAO Floc : ‘ 000 FTADICIONALOI:- - . 000
OBSOLESCENCIA Fobs : g3  [TADICIONALOZ: . - 000 -
FTADICIONAL 03: < "% g0
PADR?‘O P [139.29 L ADICIONALOA: - 000 .
VAGAS 0,00 FT"AI‘JICIQNAL ds_’:?‘ 060 -
FTADICIONALOS:: > 000 -

VALOR UNITARIO : 5.850,00
. HOMOGENEIZACAO : 5.749,65

VARIAGAO : 0,9828




Yol
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DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2013 NUMERO ELEMENTO : 7 \

DATA DA PESQUISA : 30/04/2013
SETOR : 083 QUADRA : 187

CHAVE GEOGRAFICA :

REGISTRO FOTOGRAFICO

s FOTON® 1




fls. 832

iy

ELEMENTOS DA AVALIACAO \
DADOS DA FICHA 8 | \
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO -SP-2013 - &UTIUZADO DATA DA PESQUISA : 03/05/2013 ‘—'
SETOR: 083 QUADRA : 075 iNDICE DO LOCAL: 1.338.76 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Amaro Cavalheiro NUMERO : 38
COMP.: BAIRRO : Pinheiros CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP: UF: sp
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO  [] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[JREDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Mz 280,00 TESTADA - (cf) m: 7.50 PROF. EQUIV. (Pe): 37,33
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M% 253,00
PADRAO CONSTR.: casa simples (-) CONSERVACAO : g - reparos importantes

COEF. DE PADRAO : 0,912 IDADE REAL: 50 anos COEF. DE DEP. (k): 0,347 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL M2 1.300.000,00

IMOBILIARIA : Local Iméveis
CONTATO : Sra. Helenice TELEFONE : (11)7150-8088
OBSERVAGAO:

CG/58/CG

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : 000 = FTADICIONALO1: . - 000 - VALOR UNITARIO : _ 4.624,51
OBSOLESCENCIA Fobs : 349,17 FTADICIONAI.oz;..,.}_::/'7- i o,;‘;g HOMOGENEIZAGCAO : 5.046,69
FTADICIONALO3: % oo - VARIAGAO: o 11,0913
PADRRO Fp : 73,02 FTADICI.ONAI.‘O4:"‘:..:_ " 000
VAGAS 000  FTADICIONALOS: .‘_‘_f-f':_d,od i
FTADICIONAI.Oé_:V d,§6 a
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA \
NUMERO DA PESQUISA : SAQG PAULO - SP - 2013 NUMERO ELEMENTO : g 3
DATA DA PESQUISA : 03/05/2013
SETOR: 083 QUADRA : 075
CHAVE GEOGRAFICA :
FOTON® |
e o
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ANexo 2

Calculos de homogeneizacao.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIGAO : Banco Lavra DATA:  23/04/2013
FATOR OFERTA/TRANSAGAO: (90 PARCELA DE BENFEITORIA : 0,10

OBSERVAGAO:

FATOR iNDICE
[ Localizagdo 1.463,04

. Obsolescéncia Idade 35
Estado de Conservag@o E - REPAROS SIMPLES

£ Padréo casa simples

(] vagas Vagas 0

Acrésclmo 0,00




56!

MATRIZ DE UNITARIOS

B

NOm. | Enderegco .U\II\;::io Homogeneizagdo Varlacap X
B 1| Rua Amaro Cavalheiro ,432 5.850,00 6.078,55 1,0391
BJ 2| RuaCunha Gago.sn 5.925,00 6.312,62 1.0654
4 3| RuaPadre de Carvalho ,377 7.071,43 6.876,96 0,9725
X 4| Rua Padre Garcia Velho 155 4.800,00 4911,74 1,0233
B 5] Rua Sumidouro ,330 6.187,50 6.429,24 1,0391
I 6| RuaPadre Carvalho ,sn 5.800,00 6.093,04 1,0505
B 7| RuaProfessor Carlos Reis ,88 - 5.850,00 5.749.65 0,9828
X 8| RuaAmaro Cavalheiro ,38 4.624,51 5.046,69 1,0913




ol

GRAFICO DE DISPERSAO

Nam X Y
7 5.850,00 6.037,66
8 4.624,51 5.515,12
1 5.850,00 5.708,76
2 5.925,00 5.549,69
3 7.071,43 6.131,77
4 4.800,00 5.825,57
5 6.187,50 5.695,57
6 5.800,00 5.644,27
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GRAFICO DE DISPERSAO
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