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Avaliacéo de Iméveis
Patologias Construtivas
Possessorias

Lei 10.267/01

Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica

Violagao de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1% VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL IX - VILA PRUDENTE - SAO PAULO

AUTOS N° 0114943-96.2006.8.26.0009

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO HIPOTECARIA DO
SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO, requerida por CAIXA DE
PREVIDENCIA DOS FUNCIONARIOS DO BANCO DO BRASIL - PREVI,
em face de MANOEL BARBOSA CORREIA E OUTRO, dando por terminados
seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusées, expressas
no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado, expresso
em resumo a seguir, para o imével situado na Rua Silvestre Gayer, n°® 25, Vila

Libanesa - Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 17 de novembro de 2022.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/11/2022 as 13:08 , sob o nimero WVIP22701567157
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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n°® 73.831, do 12° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo

Rua Silvestre Gayer, n® 25, Vila Libanesa - Sdo Paulo
R$ 348.000,00
(Trezentos e quarenta e oito mil reais)

NOVEMBRO / 2022

| FOTO 01 |

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos termos dos AUTOS DA
ACAO DE EXECUCAO HIPOTECARIA DO SISTEMA FINANCEIRO DA
HABITACAO, requerida por CAIXA DE PREVIDENCIA DOS
FUNCIONARIOS DO BANCO DO BRASIL - PREVI, em face de MANOEL
BARBOSA CORREIA E OUTRO:

Uma casa situada na Rua 8, forma retangular, Distrito de Ermelino
Matarazzo, e seu terreno, medindo 6,00 m de frente, por 21,00 m da
frente aos fundos de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma largura da
frente, com 126,00 m?, confinando de um lado com a casa 17, de outro
lado com a casa 29, e nos fundos com José Latorraca Filho, distante 18,00
metros da esquina da Rua Norma, matriculado no 12° Cartério de Registro

de Imoveis de Sdo Paulo, sob n® 73.831.

IT - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Cédigo
de Processo Civil, foi enviado comunicado as partes do dia e hora da realizagdo

da pericia, conforme fls. 386.

Em diligéncia ao imével, em data e hora
antecipadamente agendadas, o signatdrio encontrou o mesmo fechado, sem

hinguém para franquear o acesso para as vistorias.
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CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo Paulo,

do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imével:
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| FOTOS 02/03 |

RUA SILVESTRE GAYER,
NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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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 Paulo, o imével possui a seguinte situagdo:

Rua Silvestre Gayer, n° 25:

ZONA: .o ZEUP
SETOR: ..o 110
QUADRA: ... 196
INSCRICAO IMOBILIARIA: .........c.coen..... 110.196.0015-1
INDICE FISCAL: ...ouvneneieeiieee e R$ 607,54

oL

Valor 2015 42
Valor 2016
Valor 2017

Valor 2018

Valor 2019

856,98

Os Dados Cadastrais do Imdvel e a Planta da Quadra

Fiscal sdo mostradas a seguir:
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imovel:

R SILVESTRE GAYER, 25

PRQ PENHA CEP 03738-020

Imdvel localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

R SILVESTRE GAYER, 25
PRQ PENHA CEP 03738020

Contribuinte(s):

CPF 520.843.458-04 TEOFILO BARBOSA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 126
Area ndo incorparada (m?): 0
Area total (m?): 126
Dados cadastrais da construgo:

Area construlda (n?): 102
Area ocupada pela construgdo (m?): 102
Ano da construgiio comigido: 1972
Valores de m? (R$):

- de ferreno: 906,00
- da construgiio: 1.774 00
Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 114,156,00
- da drea nfo incorparada; 0,00
- da construgio: 70.570,00
Base de calculo do IPTU: 184.726,00

Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2022

Cadastro do Imoével:

110.196.0015-1

Testada (m): 6,00
Fragao ideal: 1,0000
Padrao da construgiio: 1-C
Uso: reskiéncia

Ressalvado o direito da Fazenda Pdblica do Municipio de Sio Pauk atualizar os dados constanies do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualkquer tempo, inclusive em relagho ao exercicio abrangko por
esta cerfidio, a Secretana Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utlizados no
langcamento do Imposk Predial e Temtonal Urbano do imdvel do exercicio de 2022,

Certidao expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004,
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 11/02/2023, em
hitp://www.p refeitura.sp .gov.bricidade/secretaras/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 131112022
Numero do Documento: 2,2022.014260009-1
Solicitante:

WALMIR PEREIRA MODOTTI (CPF 050.457.788-38)

w
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2.1.3 -  MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos
plblicos urbanos, tais como: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, dgua,
esgoto, energia elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e transporte coletivo

préximo.
2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei n° 16.402, que entrou em vigor em margo de
2016, estabelece as nhormas complementares ao Plano Diretor Estratégico, e
institui os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre o
parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupagdo do solo do Municipio

de Sdo Paulo.

O local em causa integra a Zona Eixo de Estruturacdo
da Transformagdo Urbana Previsto (ZEUP), que sdo zonas inseridas ha
Macrozona de Estruturagdo e Qualificagdo Urbana, com pardmetros de
parcelamento, uso e ocupagdo do solo compativeis com as diretrizes da referida
macrozona e com a perspectiva de ampliagdo da infraestrutura de transporte

publico coletivo.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/11/2022 as 13:08 , sob o nimero WVIP22701567157

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0114943-96.2006.8.26.0009 e codigo m3x6KYII.



Walmir Pereira Modoth 39 aks¥
S E— e

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.880/D

- Tipo de uso Residencial e
% predominante 2015: Comercio/servicos
v oo Area (m2): 6670.34

PN LLA EYELEISAT AW f

Digito SQL: 1

Condeminio: 00

Tipo quadra: FISCAL

Tipo lote: FISCAL

CodLog: 211745

Nome logradouro: R SILVESTRE GAYER
1 Ndmero porta: 25

sy Complemento:

 Situacio: ATIVO

Uso: Residencial 1

AN T .

Areaterreno (m2): 126
Area construida (m2): 102

+ ens Zona de Uso: ZEUP
o= ‘Obsen.ragﬁes:
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Quadro 3 - Parametros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental

39 altsy

Desde 1953

Azmﬁd; nlee:; Taxa de Ocupacio Maxima Recuos Minimos (metros) Cota parte
Gabarito Fundos e Laterais Anima de
T.O. Altura terren
mPoEzoNA | ZoMA) | ca | ca | CA | jarae | TOpemlotes |GeSU | e | Atuaca por
minimo | basico l“i:lﬂrlm 500 E’Has:l]u s:ﬂ’l:lr (metros) | {0 menorou | Sdificacio |
B R iswalato | SPEES | (metros)
E ZEU ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 MNA MNA A 31j) 20
¢ ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 31i) 40
2 [ o ZEUP (b) 05 1 ] 0,85 0,70 F] NA NA 3j) NA
g ZEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA a(j) NA
= 26M ZEM 05 1 2(d) 0,85 0,70 28 NA A EXH] 20
= ZEMP 05 1 2 el 0,85 0,70 28 NA NA 31l 40
iy 03 1 2 0.85 0,70 48 5 MNA 3(j) MA
Ic ICa MA 1 1 0,70 0,70 20 5 MNA 3(j) MA
ICZEIS 05 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 1) NA
200R-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 31i) NA
200R ZC0R-2 0,05 1 1 0.50 0,50 10 5 MNA 3(j) MA
ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 050 10 5 NA 1) NA
ZC0Ra MNA 1 1 0,50 0,50 10 5 MNA 3(j) MA
™ 0.3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3] NA
2 ™ IMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 1) NA
g ZIMIS 03 1 2 0.85 0,70 28 5 MNA 3 (j] MA
= ZMISa NA 1 1 0,70 050 15 5 NA 3(j) NA
3 ZEIS-1 05 1 25 () 0,85 0,70 NA 5 NA 31j) NA
< ZEIS-2 05 1 Af) 0,85 0,70 NA 5 A a(j) NA
ZEIS ZEIS-3 05 1 4 (g) 0,85 0,70 NA 5 NA a(j) NA
ZEIS-4 NA 1 2(h) 0,70 0,50 NA 5 NA 3(j) NA
ZEIS-5 05 1 41f) 0,85 0,70 NA 5 NA 31(j) NA
20€ ZDE-1 05 1 2 0,70 0,70 28 5 MNA 3(j) MA
ZDE-2 05 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 NA
- i1 05 1 i5 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
2Pl-2 NA 1 15 0,50 030 28 5 3 3 NA
Quadro 2A - Parametros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona
Dimensfies minimas de lote Dimensbes maximas de lote
TIPO DE ZONA ZONA Frente minima Frente maxima
Area minima (m?) Area méxima (m?)
(m) (m)
2 ZEU 20 1.000 150 20.000
P, ZEUa
= i ZEUP
5 20 1.000 150 20.000
5 ZEUPa
ZEM
£ ZEM 20 1.000 150 20.000
ZEMP
Fi o
ZC ZCa 5 125 150 20.000
ZC-ZEIS
ZCOR-1
7COR-2
ZCOR 10 250 100 10.000
ZCOR-3
ZCORa
o ZM
ol ™ ZMa 5 125 150 20.000
u] ZMIS
= ZMisa
‘é ZEIS1
ZE|5-2
ZEIS ZEIS-3 5 125 150 20.000
ZEIS-4
ZEIS-5
ZDE ZDE-1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (a)
2P ZPI-1 10 1.000 150 20.000 (a)
ZPI-2 20 5.000 150 20.000 (a)

w
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, postos de
gasolina, dentre outras, ao longo da Avenida Sdo Miguel, Rua Jodo Fidélis Ribeiro
e de logradouros circunvizinhos, e a destinagdo residencial é predominada por

prédios residenciais térreos e assobradados e edificios residenciais.
2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - DO TERRENO

O terreno onde se situa o imével possui toda a quadra

delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

Topografia: Em aclive;

Condigdes no solo e superficie: Firme e seco;

Formato: Regular;

Frente: 6,00 m;

Profundidade: 21,00 m;

Area: 126 00 m2.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se uma

edificacdo assobradada com caracteristicas de uso residencial, com a drea

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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construida de 102,00 m?, conforme dados cadastrais do imével - Prefeitura
Municipal de Sdo Paulo, idade fisica de 50 anos, podendo ser classificado como
"1.2.4 - Casa Padrdo Simples”, limite médio, de acordo com o Estudo "Valores de
Edificagdes de Imdveis Urbanos de Sdo Paulo”. A Tabela de Classificagdo das

Edificagdes e Tipologia Construtiva assim descreve:

1.2.4 - Casa Padrdo Simples: Edificagbes térreas ou assobradadas, podendo
ser geminadas, inclusive de ambos os lados, satisfazendo a projeto
arquiteténico simples, geralmente composta de sala, um ou mais dormitdrios,
banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servigos e
cobertura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria
de tijolos de barro ou de blocos de concreto, revestidas interna e
externamente. Cobertura em laje pré-moldada, impermeabilizada ou telhas
fibrocimento ou barro sobre estrutura de madeira, com forro. Areas externas
sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos com
caco de cerdamica ou cerdmica comum. Fachadas normalmente pintadas a ldtex
sobre embogo e reboco, podendo ter aplicagdes de pastilhas, ceramicas ou
equivalentes, na principal. Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais
construtivos e acabamentos econdmicos e simples, tais como: Pisos: cerdmica
comum, taco, forragdo de carpete. Paredes: pintura sobre embogo ou reboco,
eventualmente azulejo até o teto nas dreas molhadas. Forros: pintura sobre
embogo ou reboco aplicados na propria laje, ou sobre madeira comum.
Instalagées hidrdulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais,
dotadas de pegas sanitdrias comuns e metais de modelo simples. Instalagdes
elétricas: embutidas, com pontos de iluminagdo bdsicos, reduzido nimero de
tomadas e utilizando componentes comuns. Esquadrias: madeira, ferro e/ou de

aluminio de padrdo popular.

As caracteristicas construtivas do imdvel, objeto da

presente Agdo, podem ser observadas na documentagdo fotogrdfica que segue:

w
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| FOTOS 04/05 |

RUA SILVESTRE GAYER, N° 25

FACHADA, EM PROJECAO PARA A RUA SILVESTRE GAYER.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO
3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a “Norma
para Avaliagdo de Imdveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro de

AvaliagGes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

Referido trabalho representa a revisdo das
anteriores "Normas para Avaliagdo de Imdveis” e "Normas para Avaliagdo de
Imoveis na Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

No «cdlculo do "“Vu" (valor unitdrio médio), os

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:
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a) Dedugdo de 10% no prego, para cobrir risco de
eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No

caso de transcri¢do, ndo haverd o referido desconto.

b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo
com o item 9.1 da "Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos” do IBAPE Sdo
Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes pardmetros apresentados has

Tabelas I e IT.
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c¢) Consideracgodes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego da
formula prevista nas "Normas”. A retro correcdo serd considerada, desde a

metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

CF = (FP / FR )f, dentro dos limites: FR / 2 < FP < 2FR

Obs.: O expoente "f" admitido, bem como FR, sdo retirados das Tabelas I e II.

d) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da férmula prevista nas

"Normas".

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

CP = (PE/Pmin)?, dentro dos limites: $ Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5)°, para: PE < 3 Pmin;

CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)},

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

" ow

Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax" admitidos, bem como as restri¢cdes de uso,

sdo retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade equivalente.
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e) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da férmula prevista nas "Normas”.

CA = (AR/AT)’2°

Obs.: O valor de "AR" admitido, bem como as restri¢cdes de uso, sdo retirados

das Tabelas I e II.

f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da presenga de frentes mdltiplas ou esquina, com o emprego

da formula prevista nas "Normas”.

CE = C.. Amin

Obs.: O valor de "C." e "Amin” admitidos, bem como as restri¢ées de uso, sdo

retirados das Tabelas I e II.

g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.
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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% 1,42
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% 1.1
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

h) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo da

dgua, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo.

Situagao Depreciagao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundave!, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas néde atinge o proprio terreno, situade em posicdo mais alta '

Terreno situado em regido inundavel e que € atingido ou afetado 0% 143
periodicamente pela inundac&o A
Terreno permanentemente alargade 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

i) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em funcdo da localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se necessdrio,
através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os valores de

langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

w
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J) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

k) Atualizagdo dos elementos comparativos serd
realizada, se necessdrio, através da variacdo dos Indices de Custo de Vida,

publicados pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econémicas - FIPE - USP.

I) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como ds benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrigdes: dreas non
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, iméveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservag¢do da natureza, reserva

florestal, manguezais, outras zonas com restricdo ecoldgica e outras restrigées.

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideracgdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50
Fator terreno de fundo 0,60
Fator terreno interno 0,70
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3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias, os valores ofertados para vendas de iméveis ha mesma
regido geoecondmica e negécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os 12 (doze) elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética
e seus limites de confianga compreendido ho intervalo de mais ou menos 30% em
torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado

resultou em:

Vu = R$ 1.705,03/m?

(um mil, setecentos e cinco reais e trés centavos por metro quadrado)
3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere ds benfeitorias, utilizaremos o

Estudo Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo das anteriores

"Normas para Avaliagdo de Imdveis” e "Normas para Avaliagdo de Imdveis na
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Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

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

A) Valores unitarios:

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos
de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do H8-

N do SINDUSCON, conforme tabela a sequir:

Sem desoneracdo . R8-N
1.907,71

A 0,05%

Intervalo de Indices - Pc
Padrio
Minimo Meadio Maximo
24 - Padrao S5imples 1251 1.497 1,743

B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo das

benfeitorias:

O valor unitdrio da edificacdo avalianda, fixado em
fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, através da seguinte expressdo:
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Foc =R + K x (1 - R)
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R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,

expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck.

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

ibape se

INDICE - UNIDADES PADROMZADAS

Tabela 1 - Vida referencial (IR} e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

. idade Valor
—ir{anos) | -R (%)

1.1.1 - Padrao Econdmico {=11] 207
Sem elevador G0 20%

1.1.2 - Padirdo Simples
Com elevador &0 20%
Semelevadar &0 20%

1.13 - Padrao Média

1.RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTOD Com elevador B0 2%
Sem elevador &0 2%

1.1.4 - Padiro Superior
Com elevador &0 20%
1.1.5 - Padirdo Fino 50 20%
1.1.6 - Padrao Luxo 50 205
2.1.1 - Padrdo Econdmico Fa 20%:
Sem elevador 70 20%:

2.1.2 - Padirdo Simples
Com elevador 70 20%
s Semelevador &0 20%:
2. COMERCIAL 213 - Padirao Médio .
E SERVICO [2.1 ESCRITORID Com elevador B0 20%
Sem elevador &0 20%

2.14 - Padirao Superior
Com elevador &0 20%
2.1.5 - Padrdo Fino 50 20%
2.1.5 - Padrao Luxo 50 205

O estado de conservacdo da edificacdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

w
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Quadro 1 - Estado de Conservacio - Ec

Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresents apenas sinals de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
B ENATE RovaAS 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
Lo urma demdo leve de pintura para recomipor a sua aparéncia.
Edificagao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 2 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
£ || feguiar s apenas com reparos de eventuais fissuras superficials
localizadas efou pintura externa e interma.
. | Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial
o n:::s:?g:;;ie 8,09 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
reprarcie simples com reparg de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
i pintura interna & externa, 23pds reparas de fissuras e
E M;!;Hﬂfr:ﬂﬂ; 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao dao
i P sistema estruturash Eventualments, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna & externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacao localizada do
e P (e T sisterna estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas
E T 3320 possam ser restauradas mediante a revisao e com
; substitiug®o eventual de algumas pecas desgastadas
mpartantes naturalmente. Eventualmente possa ser necessarnia a
substituico dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. RevisAo da impermeabiliazacio ou
substituicdo de telhas da cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substitulcio de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
Necessitande trincas, com estabiiizacdo efou recuperacio de grande
G | dereparos 5260 parte do sistrema estrutural. As instalacoes hidraulicas e
importantes elétricas possam ser restauradas mediante a mbsl'jmil_ju
das pegas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maloreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicio ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no tethado
Feciednds Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
e repans estabilizacdo efou recuperacio do sisterna estrutural,
H | importantesa 7530 substituicdo da reqularizacdo da alvenaria, reparas de
! i ¥ fissuras e trincas. Substituicio das instalagoes hidraulicas
edificacao sem e elétricas, Substituigao dos revestimentos de pisos e
valar paredes. Substituicao da impermeabilizacio ou do telhado.
| Semvalor 100,00 Edificacio em estado de ruina.

O Fator "K" é obtido da tabela a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

_ B
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- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial
(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de
conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

anterior.

O estado de conservacdo da edificagdo serd fixado em
fungdo das constatagdes feitas em vistorias, observando-se o estado aparente
em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos

para uma eventual recuperagdo.

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

[ dan Estado de Conservagao - Ec
% da vida A B c D E F G H
referencial | pooes | 032% | 252% | 8,09% | 1810% | 33.20% | 52.60% | 75.20%
2% 09898 09866 09649 09097 08106 06612 04692 0,2455
4%, 09792 ‘09761 09545 D.o0nd0 08020 06541 046481 0.2428
&% 09682 09651 09438 D.E899 0. 7930 06468 04589 0,2401
B% 09558 09537 09327 0B794 7835 0,639 04535 2373
10%: 0,9450 00,9420 09,9212 0.BE85 0, 7740 0,6313 00,4479 0,2344
12% 09328 08,9298 09093 D,B573 0, 7640 06231 4421 0.2313
14% 02202 09173 0.B970 0.B458 07536 OLG147 04362 0. 2282
165 05072 ‘09043 0.BB43 OB338 07430 0,6060 4300 0.2250
18% 08938 08909 08713 0B215 07320 05971 04237 02217
20%: 0. 8800 08772 0.8578 0,8088 0, 7207 00,5878 04171 00,2182
22% 05658 08630 05440 0,7958 07091 05784 4704 02147
24% 08512 08485 08297 0,7823 06971 05686 04035 021
26% 08362 08335 0.B151 0, 7686 46848 0.5586 039464 02074
28% 02208 03182 08001 0,7544 06722 0.5483 03891 0,2036
30%: 0, 8050 08025 0, 7847 0,7399 0,6593 0,5377 03816 0,19956
32% 0, 7888 0, 7863 07689 0, 7250 06460 0,5269 03739 0,1956
4% 07722 0. 7657 07527 070897 05324 05158 3660 01915
36% 07552 07528 07362 0565941 05185 05045 03580 01873
3B% 07378 07354 07152 05781 06043 04925 03497 0,1830
40% 0, 7200 1 B 0, 7019 0,56618 0.5897 0.4810 0.3413 0,1786
42% 07018 05995 0,6841 0,5450 05748 045688 03327 01740
449 OGE32 0,6810 0,6560 06279 05595 04564 03238 0, 1654
5% 065642 06621 06475 06105 0, 5440 00,4437 03148 01647
4B% 06448 06427 0,5286 0,5926 00,5281 04307 03056 01599
5i0% 0,6250 06230 0,6093 0,5744 05119 0,47175 0,2963 0,1550
52% 06048 06029 0,5896 0,5558 04953 04040 02867 0, 1500
549, 05842 0,5823 0,5695 0,5369 04785 0,35902 02759 10,1449
S6% 5632 05614 054590 05176 04513 03762 02670 80,1387
SRS 05418 05401 0,5231 04930 04437 035619 0. 2568 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 03474 | 0,2465 | 0,1290

w
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ik 2iny Estado de Conservagio - Ec

Yo da vida A B c D E F G H

referencial | goow | 032% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
62% 04978 04962 04853 04575 04077 3325 02360 01235
4% 04752 04737 04632 04368 0,3892 03174 02252 o17e
65% 04522 04508 04408 04156 00,3704 0,302 02143 g1
6B% 04288 04274 O4180 0,3941 03512 02864 02033 0. FE3
70% 04050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 02705 0,1920 0, 1004
TI% 03808 03798 83712 0,350 03119 02544 0, 1805 009445
T4% 03562 0,3551 03472 03274 02917 02379 01688 00883
TEY 03312 0330 0,3229 03044 02713 02212 01570 00821
TB% 0,3058 03048 02931 0,2811 0, 2505 0,2043 01449 00758
80% 02800 0,279 02719 02573 0,2293 0, 1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 02530 02474 0,2333 02079 0,1695 0,1203 00629
8456 02272 02265 0,2215 0,2088 0, 1861 01518 1077 00563
Bi% 02002 0,199 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,09445 0,055
BE% 01728 01722 0,1684 0, 1588 01415 01154 0.0e19 00429
0% 0,1450 0,1445 0,14313 0,1333 0,1188 0, 0969 0,0587 0,0360
9% o,1168 1164 02,1139 0,074 00957 007840 00554 0,0290
0485 00882 00875 0,0860 0,0811 0,0722 00589 00418 00219
5% 0,0592 0,0590 00577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 00147
98% 00298 00297 00290 00274 00234 00199 00141 00074
100% o,0000 | o,0000 | o.0000 | o,0000 | o,0000 | b0000 | 0.0000 | 00000

3.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo técnico obedeceram as recomendagdes da Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos do IBAPE, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR
14653-2.

A metodologia empregada na presente avaliagdo € o Método
Evolutivo, que consiste em se determinar o valor do imével a partir do valor do
terreno, somd-lo com o valor da construgdo com os custos diretos e indiretos e
acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do
empreendedor, que devem ser contemplados ho mercado por meio do cdlculo do

fator de comercializagdo. A formula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB) x Fc, sendo:

w
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VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0
IV - CALCULOS AVALIATORIOS
4.1 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo: VT = At x Vu

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At = 126,00 m?
Valor unitdrio obtido ha pesquisa = R$ 1.705,03/m? (*)

Substituindo e calculando:

VT =126,00 m? x R$ 1.705,03/m? = R$ 214.883,78

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 215.000,00

(Duzentos e quinze mil reais).

...........................................................................................................................................................

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 1.705,03/m? (um mil, setecentos e cinco reais e trés centavos
por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas

constam da pesquisa de mercado de imdveis a sequir:

.
..........................................................................................................................................................
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAOQ PAULO - SP - 2022
QUADRA :

SETOR: 059

[XunuzADO DATA DA PESQUISA : 13/11/2022
CHAVE GEOGRAFICA :

296 INDICE DO LOCAL: 436,52

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rua Dena Resa Santana

NUMERO : 244

COMP.: BAIRRO : Vilo Libanesa CIDADE: SAQ PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 135,00 TESTADA - (cf) m 450 PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIHCACAO: Casa USO DA EDIFICAC;\O: Residencial AREA CONSTRUIDA : 140,00 M=

PADRAO CONSIR.: casa smples

COEF. PADRAO:

CONSERVA(;AO : € -reporos smples

1,497 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,610 CUSTO BASE (RS): 1.907.71

VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 243.888,90 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 480.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
Imob Regido

TELEFONE: (11)-27694470

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 005  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.393.42
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO02: 0,00 HOMOGENEIZAGI.\O S 1.281,92
PROFUNDIDADECp: 0.00 FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAGRO 3 0.9200
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0007]
ICONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 002  FT ADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAHA Ft : -0,05

w
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2
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NUMERO DA PESQUISA : SAOQ PAULO - SP - 2022

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 13/11/2022

SETOR: 060 QUADRA: 110 INDICE DO LOCAL: 72657 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Professcra Dulce de Aimeida NUMERO : 83

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Via Libanesa
UF: SP

CIDADE: SAQ PAULO - 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 100,00 TESTADA - (cf) m 6,66  PROF. EQUIV. (Pe): 1502
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Caso USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 12000 M=
PADRAO CONSTR.: coso smples CONSERVACAO : & - reporos smples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 43 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0530 CUSTO BASE (RS): 1.507.71
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO((RS): 181.631.54 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 420.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Quinte Andar - Vendas

CONTATO: TELEFONE: (11)-40201955
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 016  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 1.963.68
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.458,09
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.7425
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00 VARIAQRO AVALIANDO : 1,0004
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 004  FTADICIONALO6 : 0,00

TOPOGRAHRA Ft : -0.05

w
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

39 alkss

Desde 1952

Avaliagées e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2022

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 13/11/2022

SETOR: 110 QUADRA: 295 INDICE DO LOCAL: 431,35 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQ;\O
ENDERECO : Rua Alexandre Poric NUMERO : 54

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Vilo Libanesa
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m* 125,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA: Nao

TOPOGRAHA: planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 12200 M*

PADRAO CONSTR.: casa simples
COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 30
VAGAS: 2

VALOR CALCULADO(RS):

FATORES ADICIONAIS

PAVIMENTOS : 2
228.210,32

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO : & - reparos smples
0,655 CUSTO BASE (RS): 1.907.71

VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02:

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05:

DADOS DA TRANSAGRO

1.00 ADICIONAL 03: 1,00

1.00 ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 590.000,00
A. P. Abreu Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-47505987

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 004  FTADICIONALO] : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.422,32)
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.209.84
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 09123
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0004
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFA Ft : 0,05

‘ :‘."'!!““lo" i ™
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~ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

39 alkdsx

Desde 1952

Avaliagées e Pericias de Engenharia

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2022

[(QunuzADO DATA DA PESQUISA : 13/11/2022

SETOR: 110 QUADRA: 114 INDICE DO LOCAL: 541,20 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Dominges Menezes NUMERO : 434

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Vilo Libanesa
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

AREA (Ar) m®: 110,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 22,00
ACESSIBIUDADE:  Drefo FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 80,00 M=

PADRAO CONSTR.: cosa econdmico

CONSERVACAO : - reparos simples

COEF. PADRAO: 1,070 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.561 CUSTO BASE (RS): 1.907.71
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 91.611.29 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 300.000,00

Remax Xavante

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGKO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-48511797

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQKO

LOCALZACAO Floc : 012  FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.621.72
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.698.14
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1.0471
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0007]
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: -0.03 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAHRA Ft : -0.05
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

39 alkss

Desde 1952

Avaliacses e Pericias de €ngenl\aria

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2022

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 13/11/2022

SETOR: 110 QUADRA: 43] INDICE DO LOCAL: 5754 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQAO
ENDERECO : Rua docs Professores NUMERO : 163

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Vilo Libanesa
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAO PAULO -SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m®: 190,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 38,00
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 13000 M=

PADRAO CONSITR.: casa smples
COEF. PADRAO:
VAGAS: 2

1,497 IDADE REAL: 25
PAVIMENTOS : 2

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO : & - reparos simples
0,696 CUSTO BASE (RS): 1.907.71

VALOR CALCULADO(RS): 258.396,57 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAQAO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 627.000,00
BR Imoveis Propertiees

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-993593321

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

I.OCAI.IZA(;AO Floc: 0,06 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.610,02
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZA(;AO : 1.759.99
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAQRO 5 1,0931
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0004
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 009  FTADICIONALOSG : 0,00

TOPOGRAFA Ft: -0.05
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

39 alkss

Desde 1952

Avaliagées e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2022

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 13/11/2022

SETOR: 110 QUADRA: 426 INDICE DO LOCAL: 425,14 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Jarc Fernandes Garcia NUMERO: 173

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Via Libanesa
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m% 180,00 TESTADA - (cf) m 600  PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Caso USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 11000 M2

PADRAO CONSTR.: cosa smples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 47

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO : & - reparos smples
0,483 CUSTO BASE (RS): 1.907.71

VAGAS: 5 PAVIMENTOS : |
VALOR CALCULADO(RS): 153.301,59 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03; 1.00

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

DADOS DA TRANSA(;;\O

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 440.000,00
Vilela Imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQI\O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-22113131

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 003  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.343,32
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.344,95
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.9974
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0007]
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 008  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAHA Ft : -0.05
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~ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 7

39 akdss

Desde 1952

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2022

[(unuzADO DATA DA PESQUISA: 13/11/2022

SETOR: 110 QUADRA: 116 INDICE DO LOCAL: 541,30 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Jodo Francisco Belegardi NUMERO: 175

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Via Libaneso
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :
[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m®: 225,00 TESTADA - (cf) m 9.00 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : em aclive oté 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 9300 M=

PADRAO CONSIR.: casa econdmico

COEF. PADRAO: 1,070 IDADE REAL: 55

CONSERVACAO : = - reparcs smples
anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

0.396 CUSTO BASE (RS): 1.907.71

VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 75.175.14 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 420.000,00
Wiliam Garcia Pereira
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-43699653

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 012  FTADICIONALOT :
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO02:
PROFUNDIDADECp: 0.00 FT ADICIONALO03:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALO04 :
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 0.12 FT ADICIONAL 06 :
TOPOGRAHA Ft: 0.00

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

VARIA(;RO AVALIANDO :

1.345,89]
1.678.44
1.2471

1,0008
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' ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 8

39 alktss

Desde 1952

Avaliagées e Pericias de Engenharia

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 13/11/2022

SETOR: 110 QUADRA: 134 INDICE DO LOCAL: 512,32 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Maria Angéiica Franci NUMERO : 552

COMP.: BAIRRO : Vigo Libanesa
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

gPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m®: 131.00 TESTADA - (cf) m 52500  PROF. EQUIV. (Pe): 025
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO: Ireguiar ESQUINA : Ndo

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFCACAO : Casa USO DA EDIFACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 80,00 M2

PADRAO CONSITR.: casa econdmico

CONSERVACAO : = - reparcs smples

COEF. PADRAO: 1,070 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.696 CUSTO BASE (RS): 1.907.71
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 1
VALOR CALCULADO(RS): 113.656.78 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 310.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Piton Iméveis
CONTATO : TELEFONE : (11)-995052076

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;;\O

lOCAUZA(;AO Floc: 0.19 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.262,14
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO02: 0.00 HOMOGENEIZAGRO - 1.445.53
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIAGRO : 1.1453
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARlAQRO AVALIANDO : 1,0009]
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0,01 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFA Ft: -0.05
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

39 alsy

Deode 1953

Avaliacses e Pericias de &genkaria

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 9

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2022
SETOR: 110 QUADRA: 161

DADOS DA LOCALIZAQRO

INDICE DO LOCAL: 509,22

(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 13/11/2022
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Nonecai
COMP.:
CEP:

BAIRRO : Via Libanesa
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 264
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m®: 125,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 12500 M

PADRAO CONSTR.: cosa smples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 35

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO : & - reparos simples
0.610 CUSTO BASE (RS): 1.507.71

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : |
VALOR CALCULADO(RS): 217.757.94 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04; 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 481.000,00
Cisper Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-956833101

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 019  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 172114
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.967.49
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,1431
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0007
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRARA Ft : -0,05
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2022

[(QunuzADO DATA DA PESQUISA : 13/11/2022

SETOR: 110 QUADRA: 145 INDICE DO LOCAL: 589,95 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;RO
ENDERECO : Vio Libanesa NUMERO : SN

COMP.: BAIRRO : Via Libanesa
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m*: 22500 TESTADA - (cf) m 9.00 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO: Regular ESQUINA : N&oc
TOPOGRAHA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQI\O

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
Terreno com peguena edificacdo antiga para demolicdo.

VALOR VENDA (RS): 400.000,00

Vendimoveis Consultoria Imobilidria

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-25463111

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 003  FTADICIONALO1 :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADECp: 0.00 FT ADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 012  FTADICIONALOS :
TOPOGRARA Ft: 0,00

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 1.600,00)
000  HOMOGENEIZAGAO : 1.847.30
000  VARIAGAO: 1,1544)
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0004
0.00
0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACI\O
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAOQ PAULO - SP - 2022 [(unuzADO DATA DA PESQUISA : 13/11/2022
SETOR: 130 QUADRA: 334 INDICE DO LOCAL: 539,95 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Planalic de Aroxd NUMERO : 295
COMP.: BAIRRO : Via Libanesa CIDADE : SAC PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDEDEGAs  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m* 139,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 27.80
ACESSIBIULDADE:  Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIAICACAO : Casa USO DA EDIFAICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 12800 M=

PADRAO CONSITR.: cosa smples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 30

CONSERVACAO : & - reparos simples
anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

0.655 CUSTO BASE (RS): 1.907.71

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 239.433,78 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 525.000,00
Quinto Andar - Vendas

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-40201955

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

LOCALIZACAO Floc : 003  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.676.74
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 1.678.87]
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0013
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0004
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.02 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRARA Ft : -0,05
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 12

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022

[unuzADO DATA DA PESQUISA : 13/11/2022

SETOR: 130 QUADRA: 353 INDICE DO LOCAL: 434,63 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGKO
ENDERECO : Rua 580 José do Campesire NUMERO : 646

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Vila Libanesa
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

(X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) m®: 140,00 TESTADA - (cf) m 750  PROF. EQUIV. (Pe): 18,67
ACESSIBIULDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIICACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 140,00 M=

PADRAO CONSTR.: cosa smples

CONSERVA(;AO : d - entre regular e reparos simples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0710 CUSTO BASE (RS): 1.907.71
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 283.870,68 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 550.000,00
Arbo

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-40033793

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGRO

LOCALZACAO Floc : 039  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 1.508,07]
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.057.30)
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,3642)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0009
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 002  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAHA Ft : -0.05
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MODELO DE ESTATIiSTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : Rua Sivestre Gayer, 25

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2022 - SAO PAULO - 5P
OBSERVACAO :

ZONA DE AVALIAGAO

DATA: 13/11/2022

39 alsy

Deode 1953

Descricdo da Zona de Avaliagdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
5.00 1.00 1.00 15.00 30.00 1.00 125,00 0,20 100,00
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizacdo 607,54
[] Testada 6,00
[ profundidade
[] Frentes Mdltiplas Ndo
[X] Area
[X] Topografia em acive até 5%
B consisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS
z Valor sl Variagdo | Variagdo
N nderego oo Homogeneizagd & X

V| Fndaseg Unitario ganelzesee Paradigma | Avaliando
4| 1 [ Rua Dono Resa Santana 244 1.393.42 1.281.92 0.9200 1,0007
>3 2| Rua Professora Duice de Aimeida .83 1.963.68 1.458,09 0.7425 1.0004
< 3| Rua Alexandre Porfo .54 2.422,32 2.209.85 09123 1,0004
X 4| Rua Domingos Menezes 434 1.621,72 1.698,15 1.0471 1,0007
X 5| Rua dos Professores ,163 1.610,02 1.759.90 1.0931 1.0006
6 [ Rua Jare Fernandes Garcia 173 1.348,32 1.34495 09975 1.0007
7 | Rua Jodo Francisco Bellegardi 175 1.34589 1.678,48 1.2471 1,0008
4| 8| Rua Maria Angéiica Franci 552 1.262,16 1.44553 1,1453 1,0009
z] 9 | Rua Noncai 264 1.721,14 1.967.40 1,1431 1,0007
X} 10| via Libanesa SN 1.600,00 1.847.30 1.1548 1.0006
X] 11| Rua Planatto de Araxd 295 1.676.74 1.678.87 1,0013 1.0006
& 12| Rua S&o José do Campestre 646 1.508,07 2.057.30 1.3642 1,0009

H———_’_‘
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ADERENCIA
Num. Observado Calculado
1 1.393,42 1.281,92
2 1.963,68 1.458,09
3 2.422,32 2.209,85
4 1.621,72 1.698,15
5 1.610,02 1.759,90
6 1.348,32 1.344,95
7 1.345,89 1.678,48
8 1.262,16 1.445,53
9 1.721,14 1.967,40
10 1.600,00 1.847,30
11 1.676,74 1.678,87
12 1.508,07 2.057,30
GRAFICO DE DISPERSAO
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Terenc Local : Rua Sivestre Gayer 25 Via Libanesa SAO PAULO - SP Data: 13/11/2022
Cliente : Avaiogdo
Aream®: 126,00 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 1.622,79 Média Unitdrios : 1.702.31
Desvio Padrdo : 318,40 Desvio Padrdo : 287,52
-30%:1.135.95 -30%:1.191,62
+30%:2.109.63 +30%:2.213.00
Coeficiente de Variacdo : 19,6300 Coeficiente de Variacdo : 16,8900
GRAU DE FUNDAMENTA(;;\O
Descricdo GRAU I GRAU I GRAUI 12
1 Carac: do 5 st avaiando Compieta quanto atodas g Compida gto 20s fforss O Adog3o 08 stuagio D 3
variaveis anaiisa0as 33003 no tratamanto paradigma
- minima o8
2| faton darusrcacomaton " X . | i ajf s
igensficagio dos dados Aprasentagao ds inform ref atodas Apresantagao de inform ref atodas O Apresentago inform ref atodos s
| de marcado 33 caract dos dos dados analisados E 33 caract dos dos dados analisados caract dos dados ref 20s fatores ':] 3
v i ] R =1 I 1 E
GRAU DE FUNDAMENTACAO: il
FORMAGRO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 170231
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0.0000

VALOR UNITARIO (RS$/m2): 1.705,03000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

INTERVALO MINIMO : 1.589.18
INTERVALO MAXIMO : 1.815,44

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il

VALOR TOTAL (RS) : 214.833,35

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 1.579.70
INTERVALO MAXIMO : 1.830,36

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br
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4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "1.2.4 - Casa Padrdo Simples, limite médio", segundo a

Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,497 x R8-N
Vu=1,497 xR$ 1.907,71/m? = R$ 2.855,84/m?
Area Construida: 102,00 m?

Idade estimada: 50 anos

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservacdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificacdes Valores de Venda, temos:

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

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 102,00 m?2;

Vu = valor unitdrio = R$ 2.855,84/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 50 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = (E) - Necessitando de
reparos simples;

K=0,3218.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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Substituindo e calculando:

VB =102,00 m? x R$ 2.855,84/m? x (0,20 + 0,3218 x (1 - 0,20))

VB = R$ 133.250,29

Ou, em nimeros redondos:

VB = R$ 133.000,00

(Cento e trinta e trés mil reais)

43 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo:

VI =VT + VB

VI = R$ 215.000,00 + R$ 133.000,00
VI = R$ 348.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
R$ 348.000,00

(Trezentos e quarenta e oito mil reais)

Base: novembro / 2022.

w
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do presente
Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado para o imével a seqguir descrito, nos
termos dos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO HIPOTECARIA DO SISTEMA
FINANCEIRO DA HABITACAO, requerida por CAIXA DE PREVIDENCIA
DOS FUNCIONARIOS DO BANCO DO BRASIL - PREVI, em face de
MANOEL BARBOSA CORREIA E OUTRO, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 73.831, do 12° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo

Rua Silvestre Gayer, n® 25, Vila Libanesa - Sdo Paulo
R$ 348.000,00

(Trezentos e quarenta e oito mil reais)

NOVEMBRO / 2022
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compdoe de 50 (cinquenta) folhas

datilografadas de um lado sé, vindo esta, datada e assinada pelo Perito.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolugdo n* 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram a
disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link de
Acesso ao Publico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “Curriculum Vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (Graduagdo - USP e Mestrado - USP),
Direito PUC/SP, Técnico em Eletronica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

Georreferenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Paulo, 17 de novembro de 2022.

P

-
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