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Carmen Lucia Feres Ribo
Arquiteta fAvaliagoes ¢ Fericias

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CiVEL DO FORO
REGIONAL DO TATUAPE DA COMARCA DE SAO PAULO- SP .

AUTOS - N° 0019198-82.2012.8.26.0008

ACAO - DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO

REQUERENTE - FERNANDO AUGUSTO DA SILVA

REQUERIDO - ROZINA OLIVEIRA BRITO BONILHA E OUTROS

CARMEN LUCIA PERES RIBO, Arquite

-

02762 NI 4051-1

) G2:2T 81

Lk

ta

Perita

judicial nomeada em epigrafe, tendo efetuado estudos e dﬂlgén,cias
necessarias ao cumprimento do honroso encargo que lhe foi conﬁ‘édo,

vem, respeitosamente, apresentar a V. Exa. as conclusdes a que chegou

por intermeédio do presente.

LAUDO DE AVALIACAO

Termos em que,
P. Deferimento.

Sao Paulo, l

CARMEN CIA PERES RIBO

Con 0 de Arquitetura e Urbanismo
CAU- A7454-3

Tel: (011 ) 2605 59 92 4 9 9779 36 46
‘ carmennbo@ terra.com. br
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Carmen Lucia Feres Ribo
Arquiteta /Avaliagdes e Fericias

VALOR DO IMOVEL
R$386.000,00
( Trezentos e oitenta e seis mil reais ) -12/2017

Localizado na Avenida Sapopemba, n.° 702, Vila Regente Feijo,
330 Subdistrito da Mooca, Sao Paulo
Matricula n© 26.875-7° CRI ( fls.225/227).

Tel: (01 1 ) 2605 59 92 ) 2 9779 36 46 - \
carmenrnbo@ terra.com. br
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1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo refere-se a determinagdo do valor de mercado de
uma residéncia expressa no termo de penhora, de fl. 247.

Conforme Decisdo de fl. 267 foi esta signataria honrada, para
desempenhar as fungoes de Perita Judicial.

As partes ndo indicaram Assistente Técnico e nado formularam
quesitos, na presente Agao.

1.1- DOCUMENTACAO

O imovel em questdo refere-se a matricula de n.° 26.875-7° CRI

(fls. 225/227).

1.2 - OCUPANTES DO IMOVEL

Na ocasido da vistoria, o imoOvel encontrava-e ocupado pelo atual
proprietario, Sr.Roberto Scott e sua filha Karen Scott.

Tel: (0] ] ) 2605 59 92 4 9 9779 36 46
carmennbo@ terra.com. br
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Carmen Lucia Peres Ribo
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2 - DADOS DA LOCALIZACAO

O imdvel esta situado na Avenida Sapopemba, n.° 702, Vila
Regente Feijo, 33° Subdistrito da Mooca, Sdo Paulo, na quadra
formada pela Rua Boa Esperanga, Rua Alto Rio Bonito e Praga Xavuer
da Silveira, conforme ilustra a reproducdo a seguir: ’
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Figura -1 fonte —Google maps

Te/ (011)260559 9249 9779 36 46
carmennbo@ terra.com. br
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Carmen Lucia Feres Ribo
Arquiteta JAvaliagdes e FPericias

2.1 -DADOS DA REGIAO

A regido caracteriza-se por construcdes comerciais e
residenciais que varia do padrdo simples ao médio.

E dotada de infra-estrutura completa, de facil acesso,
representado por linhas regulares de Onibus, que trafegam,
principalmente, pela Avenida Sapopemba, Avenida Salim
Farah Maluf, Avenida Regente Feijo e Avenida Abel Ferreira,
interligando o centro da cidade a demais bairros circunvizinhos.

FOTO 02
Vista da Avenida Sapopemba, no trecho do imével em estudo

Tel: (011 ) 2605 59 92 ) 2 9779 36 46 &,
carmennbo@ terra.com. br
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Argquteta /Avaliagdes e Fertaias

3 - DADOS DO IMOVEL
O imével estd cadastrado na PMSP sob o nimero: 052.041.0082-2
3.1 - TERRENO

O terreno possui formato regular, topografia plana, com acesso direto
para a Avenida Sapopemba.

Segundo a matricula de matricula de n.° 26.875-7° CRI (fls.225/227),
o terreno possui 116,00m?

3.2 -BENFEITORIAS

Sobre o terreno descrito, encontra-se uma residéncia térrea, contendo

as seguintes dependéncias internas:

e Dois dormitérios;

e Sala; |

e Cozinha;

L Um Banheiro;

o Area de servigo;

e Edicula composta por um quarto e banheiro e;
 Vaga descoberta para um autbmével.

Tel: (011 ) 2605 59 92 43 9779 36 46
carmennbo@ terra.com. br




o
fls. W

Carmen Lucia Peres Ribo
Arquiteta fAvakagdes e Pericias

O acabamento interno é caracterizado por:

Pisos - ceramica;
Janelas - aluminio/madeira/ ferro vidro; |
Portas - madeira/ferro;

Paredes - azulejos/massa fina e pintura;

Tetos — massa fina e pintura

Instalagdes Hidraulicas - Com pecgas sanitdrias e mefais
de qualidade simples; E

Instalagbes elétricas — Compreendendo pontos minimos
de iluminag6es e tomadas.

De acordo com as diretrizes estabelecidas pelo estudo “Valores' de
Edificagbes para Iméveis Urbanos” - IBAPE-S.P- o imdvel sera
classificado como “Residéncia Padrio Simples”

O imovel encerra area construida de 116,00m?, possui 45 anos de

idade e necessita de reparos.

Tel: (011 ) 2605 59 924 3 3779 36 46
carmennbo@ terra.com. br




B4
Carmen Lucia Feres Ribd
Arquiteta fAvakagdes e Ferfaias

CROQUI
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AV. SAPOPEMBA

Tel: (O] | ) 2605 59 92 4 3 9779 36 46
carmenrbo@ terra.com. br
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Carmen Lucia Feres Ribo
Arquiteta /Avalagdes e Fericias

FOTO 02

VISTA DO IMOVEL AVALIANDO
(Somente o pavimento térreo)

Tel: (01 ] ) 2605 59 92 4 2 9779 36 46
carmennbo@ terra.com. br
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Carmen Lucia Feres Ribo
Arquiteta /Avalagdes e Fericias

FOTO 3 VISTA DA SALA

£t o = = e

FOTO 4 VISTA DA COZINHA

Tel: (011 ) 2605 52 92 4 9 9779 36 46
carmenribo@ terra.com. br
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FOTO 5 VISTA DO BANHEIRO

FOTO 6 VISTA DO DORMITORIO-1

Tel: (O] ] ) 2605 59 92 y 9 9779 36 46
carmenrbo@ terra.com. br
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FOTO 7 VISTA DO DORMITORIO-2
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FOTO 8 VISTA DA EDICULA

Tel: (O] ] ) 2605 592 92 y 2 9779 36 46
carmennbo@ terra.com. br
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Arquiteta fAvaliagdes e Fericias

e« 4 — METODOLOGIA DE AVALIACAO

No tratamento cientifico dos dados, foi adotado © METODO

EVOLUTIVO, conforme preconizam as normas NBR-14.653
AVALIACAO DE BENS - PARTE 2 - IMOVEIS URBANOS DA
A.B.N.T, bem como AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS

IBAPE/SP.

Segundo o referido método, o valor total do imovel é obtido a

partir do valor do terreno, valor das benfeitorias e fator de

comercializacdo, através da seguinte formula:
VI = VT + VB,
onde:
VI - valor do imével;
VT - Valor do terreno;

VB - Valor das benfeitorias

Tel: (01 1 ) 2605 53 92/ 99779 36 46
carmennbo@ terra.com. br
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* 4.1- VALOR DO TERRENO ( VT)

Segundo referidas Normas, temos a seguinte expressdo para o

calculo do valor do terreno:

O valor unitdrio (Vut) sera obtido pelo critério residual, onde o
valor do terreno resulta da Vdiferenga entre o valor do imdvel

pesquisado e o valor das benfeitorias.

Para isso, foram coletados oito imoéveis na regido do imovel
avaliando e com auxilio do softer geoavaliar os elementos foram

homogeneizados.

Um conjunto de fatores foi aplicado a cada elemento amostral,
sendo considerado homogeneizado, quando os valores ajustados
apresentarem coeficiente menor de variagdo, em relagdo ao

l

conjunto original.

O prego homogeneizado, resultado da aplicagdo de todos os
fatores, devera estar contido no intervalo de 0,50 a 1,50.

No saneamento da amostra, os dados discrepantes serao

eliminados, ap6s a homogeneizagao dos dados.

O campo de arbitrio correspondente, entre o valor minimo efo

maximo, devera ser limitado a 10%.

Tel: (011 ) 2605 59 32 /9 9779 36 46
carmennbo@ terra.com. br
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Carmen Lucia FPeres Ribé

Arquiteta /Avaliagdes e Fericias

« FATORES APLICADOS
« OFERTA

Foi adotado o desagio de 10% no valor original dos imdveis
pesquisados para corrigir um provavel acréscimo nos valores

ofertados.
e FATOR LOCALIZACAO

Fator com o qual se corrigem as variagdes decorrentes das
localizagGes menos ou mais valiosas das amostras, em relagdo ao
imbvel avaliando, indice este obtido através da Planta Genérica

de Valores do Municipio de Sdo Paulo.

indice fiscal para a Av. Sapopemba, no trecho do imével em
estudo - 1.241,94

« FATORES - PROFUNDIDADE E TESTADA
Os terrenos paradigmas obedeceram aos fatores de ajustes de
testada e profundidade recomendados na 22 Zona de uso
residencial Horizontal Médio, grupo I (IBAPE/SP). '

Frente de referéncia - 10,00m

Profundidade de referéncia -25,00m a 40,00m

Tel: (011 ) 2605 59 92 4 9 9779 36 46
' carmennbo@ terra.com. br
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4.1.1- CALCULO DO VALOR DO TERRENO

VT = AT x th ;

Onde:

VT = valor dq terreno

AT = Area do Terreno -116,00m?

Vuh = Valor unitdrio Homogeneizado-R$2.516,47/m?

(Valor unitdrio homogeneizado, segundo os ajustes de testada e profundidade,conforme
pesquisa de mercado de iméveis)

Substituindo e calculando, temos:
VT = 116,00m? x R$2.516,47/m?

VT = R$ 291.910,52

VALOR DO TERRENO
R$291.910,00

( Duzentos e noventa e um mil, novecentos e dez reais)
12/2017

Tel: (011 ) 2605 59 82 4 9 9779 36 46
carmennbo@ terra.com. br
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4.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS
e PADRAO CONSTRUTIVO

O imdvel sera classificado, de acordo as diretrizes

- estabelecidas pelo estudo “Valores de Edificacoes para

Imébveis Urbanos” - IBAPE-S.P- em “Residéncia Padrdo

Simples” - coeficiente adotado- 1,20

e VALOR UNITARIO

Calculadas com base no indice R8-N, publicado "
mensalmente pelo Sindicato da Construcdo  civil
SINDUSCON/SP em R$1.325,62/m? (12/2017).

e DEPRECIACAO

As benfeitorias foram depreciadas pelo Método Ross- :

Heideck, onde foram considerados:

Idade real, vida util e estado de éonservagéo dasf

construgoes.

Idade aparente - 45 an.os
Estado de conservacao —Reparos Simples
Coeficiente de depreciacao - 0,509

Tel: (011 ) 2605 59 32 4 9 3779 36 46
carmennbo@ terra.com. br
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4.2.1 —- CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

As benfeitorias serdo calculadas mediante a seguinte formula:
VB= Ac x Cp x Vuc x Foc;

onde:

VB= valor das benfeitorias

Ac= Area construida principal - 116,00m?

Vu = Valor unitario - R$1.325,62/m?

Cp=Coeficiente padrao - 1,20

Foc = Depreciacao - 0,509

Substituindo e calculando, temos:

VB = 116,00m? x R$1.325,62/m? x 1,20 x 0,509

VB = R$ 93.923,88 Ou, arredondando para:

VALOR DAS BENFEITORIAS
R$ 93.924,00

(Noventa e trés mil, novecentos e vinte e quatro reais)
' 12/2017

Tel: (0] ) 2605 59 92 4 9 9779 36 46
carmennbo®@ terra.com. br
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4.4- CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

No caiculo final do valor do imdvel, o valor do terreno é somado
ao valor das benfeitorias e multiplicado pelo fator de .
comercializagao, ou seja:

|

1

VI =VT + VB

!

Ohde:

VT = Valor do Terreno - R$291.910,00

VB = Valor das Benfeitorias - R$93.924,00
Substituindo e caiculando, temos:

VI = R$291.910,00 + R$ 93.924,00

VI = R$ 385.834,00

Ou, arredondando ao limite de 1%, segundo a Norma Técnica,

temos:

VALOR DO IMOVEL
R$386.000,00
(Trezentos e oitenta e seis mil reais ) - 127 2017

Tel: (01 | ) 2605 59 92 4/ 9 9779 36 46
- carmmennbo@ terra.com. br
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Carmen Lucia Feres Ribo
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ELEMENTO COMPARATIVO-1

DADOSDAACHA 1

~ ELEMENTOS DAAVALIAGAO

BETOR : Os3 GUADRA : 100

DADOS DA LOCANZACAO

-hm DAFESGUBA . § 4D PALLO -§7 - 30T
NoIcE 0O LOCAL :

E-m DATA DA FESGUBA . T4/12/2017

1as80" CHAVE GEOGRAFICA &

EMDEREQD | SUA ENTA
camar..
cer:

DADOS DA REGIAO

BARRO -
w s

MUMERD © 378
CDADE . $ A0 P MILO - 85

Riravmenracio [[Jrroeoe couraoe esooro (HRnroe o nummacio rimuca

Rreveoeais Haeoe or omemugio oe doua (v acaso

AREA (ar) wo: »3.00
ACFESSADADE:  Ciew
TOroOGRArR -
conmmrinaa : =co

DADOS DA BENFEITORIA

prano

TESTADA - (o =
FORMATO "

SO0 PROF. ERUN_(Fe): -

Saguor

™" O DA EDFICAGAD : Cox
PADRAD CONSIR.: 0O @0OndmICo
coer. rapRAD: 0784 DADE REAL: 50

USO DA ED¥ CACAO : 3escencia

Arga cONSTRUDA s000 M
CONSERVACAD : » - @nve mpores Frpomontas @ 5am Vaior
amos COEF _DE DEF REGACAO (X 077 CUSTO sAsE(RS) | 33382

VAGAS: O FAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO{RS: 23.087 33 VALOR ARBITRAD O(RS) : 0.00

FATORES ADNCIONAIS

ADIKIONAL O1: 1.00 ADCIONAL 82 1.00 ADICIDNAL 03: 1.00

AD KON AL 08 1.00 ADCIOMAL O3 1.00 ADICIONAL 08 1.00

DADOS DA TRANSACAO

MauREzA - Ofers VaLOR VEND A (RS) - B30 000.00 VALOE LOCAGLO (0S): 0.00

PaOSLARA © LELLO MOVES

CONTATO : RITA TELEFONE : (11)- 21854355
ossEnvaGciAo:

N

IFATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

hocalEaGAD Fioc - o7 PT ADTIOMAL 01 o000 VAIORUNTARO : 251293
resrapa cf . an FT ADCIONAL O . 000 HOMOGENBZAGCAO : 241043
FEOFUNDDADECp - aoz FT ADCIONAL O3 oo VARIACAO : o Feoa)
b R ENTES ML TP LAS G © Q00 FT ADICIONAL 04 : aco VARIACA O AVAUANDO : e
lcomssTENCIA Fo © Qoo FT ADCIONAL 08 oo

linEa ca : aoo FT ADTIONAL 04 oo

ror OGRAFA Pt : aco

Tel: (O] ] ) 2605 59 92 y 2 9779 36 46
carmenrbo@ terra.com. br
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ELEMENTO COMPARATIVO-2

 ELEMENTOS DAAVALWGAO
DADOS DA RCHA 2
Iﬁlmonrm:ua BALLO -§7 - 2017 E-m DATA DA PESGINSA - 14/12/3017
SETOR : 0853 GUADRA : 13« NOICEDOLOCAL: 114753 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCAUZACAO
ENDEREQD : 3 UA MINSTRO S ALGADS FILHO NUMERD : 450
comr.: BARRO: COADE: $40 PAULD - §7
cer : w: e
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

Rravmentacio [ REDE DE COLETA DE ESGONO (R reve o LuMMNAGAO FisLCA
[Rreoeoecis  [reeoe oeosmsuiciooe icua (Hrv acaso

DADOS DO TERRENO

Anea (ar)me: 150.00 TESTADA - (o) m S00  rrOF.EauN. (rej: 0@
ACESSBLIDADE: Diwm FORMATO: Reguior ESGUNA : N3O
TOPOGRATE pianc

CONSETENGA : =os
SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS
ADICION AL 01: 1.00 ADCIONAL 02 1,00 ADICDMAL 03: 1.00
AD KJON Al 04: 1.00 ADCIONAL 08 1.00 ADICDNAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferm VALOR VENDA (RS) : 350000,00 VALOR LOCAGAO (18] : 020
MOBLIARIA | LELO MovEs
CONTATO : RITA TELEFOME : (11)-2135430

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENBZACAO

e e———

TORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
t:u;.c.lnmq: aos T ADCIONAL O oo VAIORUNITARO : 310000
ADA Cf : Q15 FT ADCIONAL 02 o0 HOMOGENBZACAO : 256455
FEOFUNDDADECp Qo0 FTADCIONAL 03: o VARIACAO: 12308}
FRENTES MILTPLAS Ce 000  FT ADCIONAL 04 : ope VARIACAO AVAUANDO : 1,0000)
JoONSBTENCIA Fo @ aoo  FT ADCIONAL 05 : 000
linea ca: ooo  FT ADCIOMAL 04 : 00
FOP OGRAFIA FT: 200

Tel: (011 ) 2605 59 92 ) 9 9772 36 46

carmenribo@ terra.com. br u
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Carmen Lucia FPeres Ribo
Arquiteta /Avalagdes e Fericias

ELEMENTO COMPARATIVO-3

o

[ z ELEMENTOS DAAVAUACAO : B
DADOS DA ARCHA 3

NUMERO DA PESGUBA : SAD PAULD - 8P - 2017 Eﬂm DATA DA FESGUBA : 14/12/2017
sEvom : 053 GUADRA : 050 NDICEDO LOCAL: 77,59 CHAVE GEOGRAFICA *

DA DOS DA LOCANZACAD

ENDEREQD * @ UA A2TH US SETNAR DES NUOMERO : 677

comr.: BARRO: CIDADE: $A0 PAULD - 5P

CEPF : L S 1

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

BravmentacAo [ REDE DE COLET A DE ESGOTO JrepE DE RUMNACAO FiBLICA
[JreveDE Gis Eneoe oe osmesuiciooe dcua [ 1v acaso

DADOS DO TERRENO

AREA (A7) m® 480.00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EGUN. (Pe): @am
ACESSBLIDADE: Dimm FORMAIO: sagyor ESGUMNA : N3o
TOPOGRAFRA * piono

CONSETENCIA : =00
DADOS DA BENFEITORIA

TIO DA EDFICAGAD : Coss U0 DA EDFCACAO : Rescencial AREA CONSTRUDA : OO0 M*
FADRAO CONER.: com méals CONSERVACAD : n - enve reparos imp oronres e sem vaior
COEF. F ADRAD: 1386 DADE REAL: 50 ancs COEF.DE DEF REQIAGAO (k) 0377 CUSFOBASE(RS): 1.335.43
VAGAS - O PAVRMENTOS (0

VALOR CcailCcuLaDO(Rg: 35.43543 VALOR ARBITRADO(RS) 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL O1: 1.00 ADCIONAL 02 1.00 ADICDNAL 03 1.00

ADICION AL 04: 1.00 ADCIONAL 0 1.00 ADICDNAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSACAD

NATUREZA : Oferss VALOR VENDA (RS) : 1.250.00000 VALOR LOCACAO (rS): 000

MOBLIARIA - LELLO MOVES

CONT&FO TELEFONE : (11)-Z727750

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENBZACAO

IF_AIOB NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

: a3« FTADCIONALOY: 000 VAIORUNITARO : 226753
Q00  FT ADCIONAL 02° oo HOMOGENBZACAD : 307278
Qo1 FT ADCIONAL 03: oo VARIACAO : 1.55%
Q00  FT ADTIONAL 04: 000 VARIAGAO AVAUANDO : 1.0001
Qoo FT ADCIONAL 0S: ogo
Qoo FTADCIONAL 04: opo
aco

Tel: (O] ] ) 2605 52 82 4 2 9779 36 46
carmenribo@ terra.com. br




Carmen Licia Feres Ribo
Arquiteta /Avaliagdes e FPericias

ELEMENTO COMPARATIVO-4

] ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA ACHA 4

mﬁnmnnrm: A0 PAULC -87 - 2007 E-'Ilm DATA DA FESGUEA - 12/12/2017
SETOR: 053 GUADRA : 35 MNDICEDO LOCAL : 977.30 CHAVE GEOGRAFICA -
DADOS DA LOCABZACAO

ENDEREGO : R UA MANOEL GOMES NUMERO : 55

COMP.: BARRO: CIDADE: §AD PALLD - §7

Cer: w:sP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

Kraveentacio [X] REDE DE COLET A DE ESGONO (RAreoe oE nusmmacio risuca
Rireoeoe GAs Ereoe o osmenGhooe Acua (v acaso

DADOS DO TERRENO

Area (ar)m 560,00 TESTADA - (cf) m 1600 PROF.BGUW.(Pe): 35.0
ACESIBLIDADE - Direta FORMATO: Reguior ESGUNA NGO
TOPOGRAFA © plono

conmsTENCA =moo

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADNCIONAIS
ADICION AL 01: 1.00 ADCIONAL 02 1,00 ADICDNAL 03: 1,00
ADNDOM AL D4: .00 ADCIOMAL OF 1.00 ADICONAL 04 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Ofers VALOR VENDA (RS] - 1850.00000 VALOR LOCAGAO (r$): 000
mOosLIiRIA : GRUPO SOPRAND NOVES
cOoNTAIO: CRETIANO TELEFOME : (11)-22272424

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENB ZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADNCIONAIS VALORES/VARIACAO

pOCALZACAO Floc - 07  FTADICIONALO): o0 VALORUMTARO: 285179
FESTADA Cf - 00F  FT ADICIONAL 02 : opo HOMOGENBZACAO : 513194
F ROTUNDDADE Cp 000  FT ADCIONAL 03 : ogo VARIACAO : 1081
FRENTES MULTFLAS Ce : 000  FT ADTIONAL 04: oo VARIACAO AVAUANDO : 1.0000)
ICONSISTENCIA Fao coo  FT ADICIONALOS: ooo

linea Co - 000  FT ADCIONAL 04 o000

FOrOGRATIA Pt : Qoo

Tel: (O] | ) 2605 59 92 4 2 9779 36 46
carmenrnbo@ terra.com. br
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ELEMENTO COMPARATIVO-5

DADOS DA ACHA 5

ELEMENTOS

DA AVALIAGAO

NUMERD DA PESGUBA * § A PAULD -§7 - 2017
SETOR : 053 GUADRA : 0SO NDICEDO 1OCAL -

DADOS DA LOCANZACAO

132192 CHAVE GEOGRAFICA *

EwizaADO DATA DA PESGUEA : 15/12/3017

ENDEREQO : AVEAFCP EMBA
comr.: BARRO:
cer w:se

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 817
CDADE: $AC PAULO - §7

MELHORAMENTOS :

Eravmentacio [X] xeoe oe coirra oe esGoro Hreoe oe nummacio risuca
[eeoene Gis Ereoe oe pmresucio ok Acua (v acaso

DA DOS DO TERRENO
AREA (a7} m® $s.00 TESTADA - (cf) m 400  PROF.EQUW.(Pe): 24,0
ACESSBLIDADE:  Diewm FORMATO: Teguicr ESGUNA - NAo
TOPOGRAFR : prono
conssTENCa s=c0
DADOS DA BENFEITORIA
TIFO DA EDFICAGAD : Caso USO DA EDFICAGAO : sesicencio Area cONSTRUD A Faco m*
PADRAD CONNR: cam méais COMSERVAGAD : ¢ - raguior
CoEF. rapRAD: 1386 DADE REAL: 52 anos COEF.DE DEFRECIAGAO (k) 0720 CUSTO BASE(RS) 13325 43
VAGAS : © PAVIAENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS: 119.087 84 VALOR ARBITRAD O(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICION AL 01: 1.00 ADCIONAL 02 1.00 ADICDNAL 83 1.00
ADICION AL 042 L.oo ADCIONAL O 1.00 ADICIDONAL 04 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Ofera VALOR VENDA (RS]) - 430.000,00 VALOR LOCAGAO (n8): 000
PAOBILIAR A - MCAS MOVES
CONT &0 NLVA TELEPOME : (11)-20283015
osservacio:
RESULTADO DA HOMO GENBZACAD
Iﬂm NORMA IBAPE/SP FATORES ADI CIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEAGAO Floc - Qoo FT ADCIOMAL 01 © 000 VALORUNTARO : arvor
FESTADA Cf : Q18 FTADCIOMAL 02 : om0 HOMOGENBIACGAD : 338380
P ROFUND D ADE Cp © aoz  FT ADICIONAL 03 : 000 VARIACAO : 11883
FRENTES MIRLTFLAS Ce 000  FT ADCIOMAL 04 : 000 VARIACAO AVAUANDO : 1,0000)
IOONSSTENCIA Fa © a0 FT ADICIOMAL 08 : o000
AREA Co : Qoo FT ADICIONAL 06 : opo
FOroOGRAFIA aoco

Tel: (011 ) 2605 52 92 4 9 9779 36 46
carmenribo@ terra.com. br
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ELEMENTO COMPARATIVO-6

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOSDARACHA &

uhmn.ual—a:uo BAULD -39 - 3017 DI‘I.I‘IO DATA DA PEIGUBA - 15/12/3017
SETOR: 52 GUADRA: 134 NOKCEDOLOCAL: 777.43 CHAVE GEOGE AFICA *
_DADOS DA LOCAUZACAO

ENDERECO : QUA A2 AZBA NinmERO : 10

COMP.- BARRO: CIDADE : 3AC 2 AULD - §7

CEr: w: 5

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

Bravmentacio [ REDE DE COLET A DE ESGONO B weve 0E nummaGio riBLCA
Hreoevecis  [Hueoe oe oommeuicione Acua v acaso

DADOS DO TERRENO

AREA (ar)me 0.00 TESTADA - (cf m 500  rrOF.EGUW.(re): 250
ACESSELDADE: Dimexm FORMATO: Reguior ESGUINA - N3O
TOPOGRAFR - piono

conssrinca: =
SEM CONSIRUCAO

FATORES ADICIONAIS
ADICION AL 01: 1,00 ADCIONAL 02 1.00 ADICDNAL 83: 1,00
ADICION AL B8 1,00 ADCIONAL 08! 1.00 ADICDNAL 04 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA: Oferm VALOR VENDA (RS) : 850000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 020
POBILIARIA © CARBONE MOVEB
CONTAIO TELEFONE : (11)-280840000
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENBZACAD
e —-—-q
IFATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADNCIONAIS WOIBNMAO
LOCALEACAO Floe - gzr  FTADTIONAL OV : 000 VAIORUNTARO : 310800
FESTADA CF : 005 FT ADITIONAL 02 : 000 HOMOGENBZAGAO : 407812
P ROFUND D ADE Cp : goo T ADCIONAL 03 : o0 VARIAGAO : 13154
P RENTES MOLTPLAS Ce - Q00 T ADTIOMAL 04: 000  VARIAGAO AVAUANDO : 10001
COMSBTENCIA Fa - aoo  FTADCIONALDS: oo
EACa: aoo  FT ADTIONAL 04 000
OGRAMA FL: Qoo

Tel: (O] ) 2605 58 92 4 9 9779 36 46

carmenrnbo@ terra.com. br
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ELEMENTO COMPARATIVO-7

i - = EI_.E“EIIIOS DA AVALIACAO
DADOS DA RCHA 7
NUMERO DA FESGUEA : §A0 PAULS -§7 - 2017 Qwizaoo DATADAPESGUEBA: 15/12/3017
sEOR: 52 GUADEA: 134 MoKcEDOLOCAL T PRa0R CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCAUZAGAO
ENDERECO : RUA 2100 NEGIO NUMERO © 136
COomr.: BARRO: CIDADE : SAD 7 AULD - 87
cer: w: s
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[ravmentacio [Jreoeoecolerae escoro [Aeeoeoe avmmacio risuca
Rreveoecas  [Kreoe o osmevciooe Acua (v acaso

DADOS DO TERRENO

AREA () w: 0.0 TESTADA - (o) m 1000  rrOr. EaUW. (re): 20.00
ACESSBLIDADE © Dl PFORMATO: Saguior ESGUNA : o
TOPOGRAFR ; pano

CONSSTENCIA: oo
SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAI S

ADICION AL O1: 1.00 ADCIONAL 02 100 ADICONAL 03: 1.00

ADICION AL O4: 1.00 ADCIONAL DS 100 ADICOMAL 0&: 100

DADOS DA TRANSACAO
naruneza: Ofers VALOR VENDA (18] - 450000,00 VALOR LOCACAO (n8): 000
POBRIAR A | LELLO MOVES

CONTAIO - RITA TELEFOME : (11)-21854355

OSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEZACAO

|[ratoRES NORMA 18APE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES VARIACAOD

Ao rios: Q%  FTADCIONALO1: o VAIORUMTARO: 102800
000  FY ADCIONAL 02: o000 HOMOGENBIACAO : 257458
Qlz  FTADCIONALDS: 000  VARIAGAO: 14197
Q00 FTADCIONAL 04: 000 VARIACAO AVAUANDO : 10001
Q00 FT ADCIOMAL 08 - [T
Qoo FT ADCIONAL 04 000
am

Tel: (011 ) 2605 52 92 y 8 9779 36 46
carmennbo@ terra.com. br
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Tel: (011 ) 2605 59 92 4 9 9779 36 46
carmennbo@ terra.com. br

Unkisie | Floc | af col R Fo| Hemegeneizate]  Vor.| var Avstance] |
2BU9S 8,165 0.108 (1,51 0,000 6,000 M54 6.5608 0.9399
2100.90 0,082 0. 149 0.000 0,000 0,000 2825 1.2306 1,0000
2883 0339 0.000 0015 0.000 0.000 NS 13539 1.0001
261,19 "mn 0.000 0,000 0000 2,000 kiR 1111 1,0000
mer 0.000 249 2821 0.000 0.000 3263.65 1.1693 1.9000
310500 ' 0268 0,045 6,000 0,000 8,000 4078,12 1314 1.0001
’ 2260 8.302 9.000 9,118 5.008 9.000 RS 14197 1.0001
L
{l MATRIZ DE UNITARIOS
|
5 Valor Vasiagdo | Variagdo
NGm. | Enderego Britsto Imw"“" Paradigma | Avaliondo
1| RUARNTA 78 3351498 241608 0,9808§ [
2| RUAMINBTRO SAGADO ALHO 490 210000 154> 1.2306 10000
3| RUAARTH UR BIRNARDES ,677 2205 T SOTLrs 1,35%] 1.0007
4| RUAMANCEL QOMES 33 245179 313).%¢ 1180 10000
S| A/SAPOPEMBA 517 79107 33263,65 1,1663¢ 1,0000
6| RUAARARBA 247 3.10800 407812 13134 10001
7 | RUARICO NEG RO 156 202500 257496 1.4197] 10001
!
ADERENCIA
Ném Observado Calcadudo |
1 251495 245,43 f
2 2.100,00 250425 :
3 229,53 307,75 '
i
4 265L. 3.131,94
5 2.79107 3.26365 ,
6 3.105,00 408,12 '
7 205,00 287,96
‘aninco ou oeratsko i
Valoaon Uhporvades x Valoeos Crlrulades |‘
o /T :
w /
/
e
J pd
. — ] —
l e pd
i yd
i ,/./
3 ,/
1, / i
P ;
/
1 k.4 5 s pL ) s am
L —
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6- CONCLUSAO

Tendo como base a pesquisa de mercado de imdveis, o valor do
imovel Localizado na Avenida Sapopemba, n.° 702, Vila
Regente Feijo, 33° Subdistrito da Mooca, S3o Paulo

VALOR DO IMOVEL
R$386.000,00
( Trezentos e oitenta e seis mil reais ) -12/2017

- ~

Tel: (011 ) 2605 52 92 4 2 9779 36 46 /
carmennbo@ terra.com. br
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7- ENCERRAMENTO:

ncerrados os trabalhos, o presente Laudo de Avaliacdo foi redigido e
impresso, composto de 31 (trinta e uma), folhas, sendo todas

ubricadas, exceto esta ultima, que esta datada e assinada.

Termos ém que,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 23 de janeiro 2018

\_CARMEN LUCIA PERES RIBO
Conselho de Arquitetura e Urbanismo
CAU- A7454-3

Tel: (011 ) 2605 59 92 4 9 9779 36 46
carmennbo@ terra.com. br



