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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA
CiVEL DO FORO REGIONAL VIl - TATUAPE — COMARCA DA CAPITAL
- SAO PAULO

PROCESSO DIGITAL N<°. 0006063-51.2022.8.26.0008

VICTOR HUGO MOSCHINI, Engenheiro, Perito Judicial,
nomeado nos Autos da Acao de CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida
por CELIA REGINA AGUIEIRAS, em face de MARCOS ANTONIO
VERONEZI, dando por terminado seus estudos, diligéncias e vistorias, vem,
mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, para apresentar as
suas conclusées consubstanciadas no LAUDO em anexo, pelo qual
determinou o valor de mercado para o imével situado na Rua Alves de
Almeida, n® 489, Vila Formosa, Sao Paulo/SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

S&o Paulo, 11 de agosto de 2.023.

\\X\\X\G\&W\

Eng. Victor Hugo Moschini
CREA: 5070300331
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Matricula n® 24.356, do 9° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo

Rua Alves de Almeida, n? 489, Vila Formosa — Sao Paulo/SP
R$ 1.790.000,00
(um milhao, setecentos e noventa mil reais)

Base: agosto/2023

1.- OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinacao do valor de
mercado para o imével, assim descrito na matricula n® 24.356, do 9° Cartério
de Registro de Imoveis de S&o Paulo (fls. 38/47 — Autos Principais):

LIVRO N.s 2 . REGISTRO

GERAL 9. CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
!— matricula —‘ l_ﬂcha_ de Sao Paulo
2k.356 -1- Sdo Paulo, 15 de junho  de 1978

IMOVEL: Um predio e seu terreno, situados a Rua Alves de Al-
meida, n? 489, ,.antiga rua Osvaldo, n® 39, lote 39,da
quadra "K", Chacara Belenzinho, ViLA FORMOSA,medindo
10,00ms de frente, por 50,00ms da frente aos fundos,
de ambos os lados, tendo ,nos fundos a mesma metragem
da frente, encerrando a area de 500,00ms2, confinan-
do de um lado com o lote 38, de propriedade de Fiora
vante Milani, e do outro lado com o lote 40, compro-
missado a Roberto Fazzi, e nos fundos com o lote 12,
de Florindo Cipullo.
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

2.- VISTORIA

Atendendo ao disposto no artigo 474, do Cddigo de Processo
Civil, as partes foram cientificadas do dia e hora da realizagcao da vistoria,
conforme fls. 89. O Sr. Marcos Antbnio franqueou o0 acesso ao imével e
acompanhou as vistorias. Também estavam presentes a Sra. Célia Regina e
o Sr. Wagner José Marques, assistente técnico da parte autora.

2.1.- DO LOCAL

2.1.1.- CARACTERISTICAS GERAIS

Trata-se de edificacdo assobradada de uso residencial,
localizada na Rua Alves de Almeida, n® 489, Vila Formosa, Capital/SP.

2.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela
Prefeitura Municipal de Sao Paulo, o imovel possui a seguinte identificacao:

SETOR: 053
QUADRA: 034
INDICE FISCAL;: R$ 1.091,92

Face da quadra
Quadra 024 Setor 053 Cod.log. 005172
No Logradouro R ALVES
Valor 2015
Valor 2016
Valor 2017

Valor 2018

Valor 2019
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
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As reproducdes a seguir ilustram a localizagdo do imoével.

minio Clube

REDFIT Academia
- Vila Formosa

Rua Alves de Almeida, no trecho onde se localiza o imével.
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A Certidao de Dados Cadastrais e a Planta da Quadra sao

apresentadas a seguir:

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével:

Local do Imével:
R ALVES DE ALMEIDA, 489

VILAFORMOSA CEP 03378-010
Imével localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

R ALVES DE ALMEIDA, 489
VILAFORMOSA CEP 03378-010

Contribuinte(s):
CPF 013.645.318-01

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 500
Area ndo incorporada (m?): 0
Area total (m?): 500
Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 405
Area ocupada pela construg&o (m?): 405
Ano da construgéo corrigido: 2005
Valores de m?* (R$):

- de terreno: 1.205,00
- da construgéo: 2.091,00
Valores para fins de célculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 538.876,00

- da area nao incorporada: 0,00

- da construgao: 711.359,00
Base de calculo do IPTU: 1.250.235,00

053.034.0028-1

CELIA REGINA AGUIEIRAS

Testada (m):
Fragéo ideal:

Padréo da construgao:
Uso: comercial

Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023

10,00
1,0000

3-C

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relaga@o ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no

langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2023.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 05/11/2023, em

http://www.

refeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

saL Restricdo de |Areade |Area Patriménio gﬁedgﬂ Pendéncias
tombamento |(Manancial |Contaminada |Ambiental G Financeiras
Ambiental
053.034.0028-1 MAD MAD NAD MAD MAD SIM
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
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2.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais
como: agua, luz, forga, telefone, calgamento, iluminagéo publica, galeria para

recolhimento de &guas pluviais e transporte coletivo nas proximidades.

2.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,
predominantemente comercial, com densidades construtiva e demografica

baixas e médias.

A ocupacao comercial é caracterizada por lojas, bares,
lanchonetes, drogarias, escritorios, escolas, postos de gasolina, consultério
médico, hospital, bancos e outros servigcos diversificados, ao longo da proépria
Rua Alves de Almeida, Avenida Renata, Avenida Montemagno e de

logradouros circunvizinhos.

A destinacéo residencial é caracterizada por edificacoes térreas
e assobradadas, de padrao simples e médio.

2.1.5.- ZONEAMENTO

A Lei n® 16.402, que entrou em vigor em marco de 2016,
estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico,
instituindo os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispondo
sobre o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupacao do solo
do Municipio de Sao Paulo.
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O local em causa integra a Zona Mista (ZM), que sdo porgdes
do territério destinadas a promover usos residenciais e nao residenciais, com
predominancia do uso residencial, com densidades construtiva e demografica
baixas e médias. Porcées do territério localizadas na Macrozona de

estruturacdo e Qualificagdo Urbana.

A reprodugao a seguir ilustra 0 zoneamento da regido onde se

localiza o imével:

FI3CAL

FISCAL
a172
Home logradouro: R ALVES DE ALMEIDA
Himeio pora: 489
Comgptlemenia:
Bitunegio: ATIVD
Uiz HED raaidenclal
Area terreno (m2): 504

Area construida (m2E 405
Cadigo da coniribainis: 353,034 80281

Penmeio Zona de Uso {1)
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Quadro 24 - Pardrmetros de parcelamento do solo (dimensbes de lote) por rona

Dimenstes minimas de krte Dimensbes mddmas de kote
TIPO DE ZOMA TOMA Frente minima fPoperm—— Frents mdxima Krea misima (%)
(e {rn
.§ ;::'a 0 1.000 150 20,000
E = ZEUP 0 1.000 150 20000
B ZEUPa
TEM
E ZEM EME 0 1.004 150 20,000
ic
s iCa 5 125 150 20000
IC-ZE1
ICOR-1
Te08 i;':: 1 50 100 10,000
ICORa
™
'§ ™ 22:"’ 5 125 150 20000
5
g ZMiSa
5 ZE15-1
= FEE]
IS TEI5-3 5 125 150 20000
TEI5-4
TEIS5
208 TDE-1 5 125 ] 1.000
TDE-2 10 1.000 150 20,000 (1)
- Pl 0 1.000 150 20,000 (a)
P2 0 5.000 150 20,000 (a)
ZPR IPR 5 125 100 10,000
2 ZER-1 10 150 100 10,000
i IR TER-2 5 125 100 10,000
g ZERa 10 SO0 100 10000
E 2008 P05 20 1.000 A m
TROS m 20,000 m m
TEPAM | TEFAM ) 5.000 {b) A HA

Quadro 3 - Pardmetros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental

:"::';“:;‘::D Taxa de Ocupaco Méxima Recuos Minimos (metros) cota parte
bari Fundos e Laterais méxima de
T.0. para Altura da
neoDEZONA | zoNA) | ca | ca | CA fotes até it ‘ixima | Frente | edificagio Shura da e
minimo | bisico (™) 500 S pe! 2 | (metros) i) menorou | ':::: unidade
metros? TERRE igual a 10 m‘:mm (metros?)
metros

2 250 ZEU 0,5 1 a 0,85 0,70 NA NA NA ETT 20
o ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3()) 40
2 [Zrom TEUP (5) 0.5 1 3 0,85 0,70 78 N A XTI N
e ZEUFPa (c) NA. 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3()) NA
2 [ 2w 7Em 05 1 7@ 0,85 0,70 72 N [ X 70
= ZEMP 0,5 1 7 (e} 0,85 0,70 28 NA NA 3 20
7c 0,2 1 2 0,85 0,70 (] 5 NA EX NA
2 ICa NA, 1 1 0,70 0,70 20 5 NA EXi NA
2C-2E15 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3 ()} NA
ZCOR1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 31} NA
Jtor ZCOR2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 S NA () NA
2C0R3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 S NA () NA
2C0Ra NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 1)) NA
™ 03 1 3 0,85 0,70 78 B NA 31 NA
2 - ZMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 1)) NA
3 IS 03 1 2 0,85 0,70 28 S NA () NA
= ZMiSa NA 1 1 0,70 0,50 5 5 NA EXT) NA
g ZEIS-1 0,5 1 2,500 0,85 0,70 NA 5 NA ETNI) NA
G 6152 0,5 1 amn 0,85 0,70 NA 5 NA 30 NA
ZEIS ZE15-3 0,5 1 alg) 0,85 0,70 NA 5 NA 3() NA
ZEI5-4 NA 1 2 (h) 0,70 0,50 NA 5 NA 3()) NA
ZEIS-5 0,5 1 a{f) 0,85 0,70 NA. 5 NA 1(j) NA
20 ZDE-1 0,5 1 H 0,70 0,70 28 5 NA EIT) NA
ZDE-2 0,5 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 NA
Pl 0,5 1 15 0,70 0,70 Pt 5 3 3 NA
P P12 NA 1 15 0,50 0,30 78 5 3 3 NA
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22.- DO IMOVEL

2.2.1.- TERRENO

O terreno possui formato regular, topografia plana, aparentando
ser seco e firme, podendo receber edificacées de qualquer porte, obedecidas

evidentemente as posturas Municipais.

Possui testada de 10,00 metros em projecéao para a Rua Alves
de Almeida e area total de 500,00 m?, correspondendo a uma profundidade
equivalente de 50,00 metros.

2.2.2.- BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se uma edificacdo de
uso residencial, contendo casa principal e edicula assobradada nos fundos,
com area total construida homogeneizada de 388,25 m?, conforme medicao
efetuada in loco, idade fisica estimada de 38 anos, podendo ser classificada
como “2.4 — Casa Padrdao Simples”, de acordo com o Estudo “Valores de
Edificagoes de Iméveis Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadra-se na referéncia

“‘E” — necessitando de reparos simples.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do imovel,

podem ser observadas no croqui e na documentacao fotografica que segue:
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pd

CROQUI DO IMOVEL

Rus ALVES 0E ALMEDA, NF 453

GarmcEn

E-mail: vhmoschini@gmail.com

rENTO TERRED

N
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Outra vista da sala de jantar.
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Circulagao lateral.
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

RUA ALVES DE ALMEIDA, N¢ 489

PAVIMENTO SUPERIOR:
Tel: (11) - 99892-4287
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3.-  CRITERIO TECNICO AVALIATORIO

3.1.- AVALIACAO DO IMOVEL

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

A metodologia empregada na presente avaliacdo, é o Método
Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas,

armazéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do valor do
terreno, soma-lo com o valor da construgcdo com os custos diretos e indiretos
e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do
empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do calculo

do fator de comercializagao.
A férmula basica para o emprego do método é:
Vi=(Vt+Vb) x Fc
Onde:
Vi = valor do imovel procurado
Vit = valor do terreno

Vb = Valor das benfeitorias
Fc = fator de comercializacao

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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3.1.1.- TERRENO

O valor do terreno sera determinado pelo método comparativo
de dados de mercado, através da relagdo entre o valor unitéario de terreno a
ser obtido por pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a
aplicagao de tratamento por fatores.

3.1.2.- TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizagédo utilizados neste tratamento,
calculados conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, para que
reflitam, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada
abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados na "Norma Basica
para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

Para a determinacao do valor unitario basico de terreno que
reflita a realidade mercadol6gica imobiliaria da regido avalianda, pesquisou-
se junto as diversas empresas imobiliarias, os valores ofertados para venda
de imoéveis na mesma regido geoecondmica, contendo atributos mais

semelhantes possiveis aos do imével avaliando.

No tratamento dos dados de mercado, serao considerados:

Dado de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada um dos
fatores de homogeneizacédo, calculados em funcdo do avaliando, estejam
contidos entre 0,50 a 2,00.

O preco homogeneizado, resultante da aplicagdo de todos os fatores de
homogeneizagéo ao prego original, devera estar contido no intervalo de 0,50
a 2,00.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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ApGs a homogeneizacao, sera utilizado critérios estatisticos consagrados de
eliminacao de dados discrepantes, para o saneamento da amostra.

O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo compreendido entre
o valor maximo e minimo dos pre¢os homogeneizados efetivamente utilizados
no tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado. Caso nao seja
adotado o valor calculado, sera devidamente justificada sua escolha.

Os fatores de homogeneizagao deverado apresentar, para cada tipologia, os
seus critérios de apuracao e respectivos campos de aplicacao, bem como a
abrangéncia regional e temporal.

As caracteristicas quantitativas, ou expressas por variaveis proxy, do imével

avaliando ndo devem ultrapassar em 50% os limites observados na amostra.

A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo sera devidamente
explicitada.

Os fatores de homogeneizacdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores serdao descartados, sendo que a verificacao sera
efetuada através da comparagdo do “desvio padrdo” dos precos unitarios
homogeneizados, efetivamente utilizados, com o “desvio padrao” dos pregos
observados. O desvio padrao dos prec¢os unitarios homogeneizados, ndo deve
ser maior que o desvio padrao dos precos unitarios observados, para que nao
resulte aumento da heterogeneidade.

Assim, da pesquisa efetuada obteve-se 13 elementos
comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas geométricas dos

lotes tais como: areas, frente, profundidade, topografia; e de construgéo:
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areas, qualidade, idade, e preco de venda, constam da pesquisa de mercado

a sequir.

Os elementos coletados foram inseridos no programa
“‘GeoavaliarPro” desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que se
constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no
processo avaliatério, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados

obtidos nas avaliages.

Através do processo de Tratamento Por Fatores, o0s

comparativos selecionados foram homogeneizados levando em conta:

Elasticidade de precos

Localizacao

Fatores de forma (testada, profundidade, area ou frentes multiplas)
Fatores padréo construtivo e depreciagéao

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se o0s
célculos estatisticos obtendo-se a media aritmética e seus limites de confianca
compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média,
resultando a média final homogeneizada para o valor do metro quadrado do
lote paradigma em:

amf = R$ 2.301,75/m? - agosto/2.023

Apresentamos a seguir, 0s elementos pesquisados e as

respectivas homogeneizagodes:
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2237

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023
SETOR: 053 QUADRA: 032 INDICE DO LOCAL: 1.11469

DADOS DA LOCALIZA(;;\O

[JunuzADO DATA DA PESQUISA : 08/08/2023
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Av. Montemagne
COMP.:
CEP:

BAIRRO : Vio Fermesa
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 2167
CIDADE : SAQC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAs [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

(X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m% 500,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

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 TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
Terreno com ediﬁcagéo pequena para demoligﬁo.

VALOR VENDA (RS) : 1.200.000,00
KAKA Imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-26725656

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 002  FTADICIONALOI :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 002  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRAFA Ft : 0.00

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 2.160,00)
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.162.47]
0,00 VARIAGAO : 1,001
0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000|
0.00
0.00
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ELEMENTOS DA AVALIA(;I\O
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023 UTILZADO DATA DA PESQUISA : 08/08/2023
SETOR: 053 QUADRA: 054 INDICE DO LOCAL: 1.0080% CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Avenida Mentemagne NUMERO : 748
COMP.: BAIRRO : Via Fermesa CIDADE: SAQO PAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] Tv ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 328,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 32.80
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHAA : em aclive até 5%
CONSISTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIHCACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 23000 M*
PADRAO CONSITR.: casa simples (+) CONSERVA(};\O : € -repaorcs simples
COEF. PADRAO: 1,743 IDADE REAL: 49 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,465 CUSTO BASE (RS): 1.956,49
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 1
VALOR CALCULADO(RS): 364.716,83 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 VALOR VENDA (RS) : 1.200.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Quinto Andar - Vendas
CONTATO : TELEFONE: (11)-40201955

OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 008  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.180.74
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.476,84
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,1358
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00
TOPOGRAFA Ft: 0.05

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2023 [XunuzADO DATA DA PESQUISA : 08/08/2023
SETOR: 053 QUADRA: 130 INDICE DO LOCAL: 741,06 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Avenida Renata NUMERO : 722
COMP.: BAIRRO : Via Formesa CIDADE: SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= 506,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 50,60
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA ; caide para os fundes até 5%
CONSISTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 12000 M=
PADRAO CONSIR.: casa médic |-} CONSERVACAO : & - reparos smples
COEF. PADRAO: 1,903 IDADE REAL : 49 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,445 CUSTO BASE (RS): 1.956,49
VAGAS: 3 PAVIMENTOS : |
VALOR CALCULADO(RS): 207.754,59 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.284.990,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : RI Imob Digital
CONTATO : TELEFONE : (11)-981414026

OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 047  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.874.97]
TESTADA Cf : 000  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 290597
PROFUNDIDADE Cp : 0.02 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIAQ;\O < 1,5499)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0003
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 0,00
TOPOGRAFIA Ft :

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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DADOS DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2023

[(JunuzZADO DATA DA PESQUISA : 08/08/2023

SETOR: 053 QUADRA: 03] INDICE DO LOCAL: 1.12401 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;RO

ENDERECO : Rua Alves de Aimeida NUMERO : 143

COMP.: BAIRRO : Via Formosa CIDADE: SAOQ PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA D

E ESGOTO [XI REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 500,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

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 TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

Bom Sucesso Imdveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (RS) : 1.200.000,00

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-26712727

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAULZACAO Floc : -0.03
TESTADA Cf : 0,00
PROFUNDIDADE Cp : 002
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
CONSISTENCIA Fc : 0.00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRAFIA Ft : 0,00

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.160.00
FT ADICIONAL02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.144,52
FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAGAO : 0.9930
FT ADICIONALO4 : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALOG : 0.00
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023

SETOR: 053 QUADRA: 031 INDICE DO LOCAL: 1.12401

DADOS DA LOCALIZAQRO

[JunuzADO DATA DA PESQUISA : 08/03/2023
CHAVE GEOGRAACA :

ENDERECO : Rua Alves de Aimeida
COMP.: BAIRRO : Vila Formesa
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO: 211
CIDADE : SAO PAULO - SP

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

DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m®: 500,00 TESTADA - (cf) m 10,00  PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA: planc

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 TRANSA(;RO

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

VALOR VENDA (RS) : 950.000,00
Special Imdveis Tatuapé

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-26727200

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 003  FTADICIONALO1 :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 002  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS :

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS :
TOPOGRARA Ft : 0.00

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 1.710.09
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.698.04
000  VARIAGAO: 0.9930)
0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
0,00
0,00
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP:
MEMBRO APEJESP: 2320

2237

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023

SETOR: 053 QUADRA: 044 INDICE DO LOCAL: 84392

DADOS DA LOCALIZAGAO

[JunuzADO DATA DA PESQUISA : 08/08/2023
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Artur Bernardes

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Vilo Fermosa
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 677
CIDADE : SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

X REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA

AREA (Ar) m2: 500,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 50.00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

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 TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.250.000,00
Tatuapé House

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;A'O

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-37961331

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 0.29 FT ADICIONALOT :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 002  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRAFA Ft: 0.00

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 2.250,00/
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 295973
000  VARIAGAO: 13154
000  VARIAGAO AVALIANDO : 10001
0,00
0.00
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

DADOS DA FICHA 7

ELEMENTOS DA AVALIACAO

fls. 173

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023

[XunuzADO DATA DA PESQUISA : 08/08/2023

SETOR: 053 QUADRA: 119 INDICE DO LOCAL: 721.% CHAVE GEOGRAHRCA :
DADOS DA LOCALIZA(;RO
ENDERECO : Rua Padre Ottc Maria NUMERO: 215

COMP.:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Via Formosa

CIDADE : SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

(X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 700,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 70,00
ACESSIBIUDADE:  Direto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHAA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 46000 M=

PADRAO CONSTR.: casa simples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 50

CONSERVACAO : € - reparcs simples

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

0,454 CUSTO BASE (RS): 1.956,49

VAGAS: ¢ PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 611.664,28 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:

Vilela Imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR VENDA (RS): 1.595.000,00

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-22111313

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 0.51
TESTADA Cf : 0,00
PROFUNDIDADE Cp : 012
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00
ICONSISTENCIA Fc : 0,00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRAFIA Ft: 005

FT ADICIONALO1 :
FT ADICIONALO02 :
FT ADICIONALO3 :
FT ADICIONALO4 :
FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALOG :

0.00
0,00
0.00
0,00
0.00
0.00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

VARIAQ;\'O AVALIANDO :

1.176.91
1.980.84
1.6831

1,0004
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

ELEMENTOS DA AVALIACZO
DADOS DA FICHA 8
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023 [(QunuzADO DATA DA PESQUISA : 08/08/2023
SETOR: 053 QUADRA: 121 INDICE DO LOCAL: 787.83 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua S&o Sabine NUMERO : 323
COMP.: BAIRRO : Via Formosa CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m=: 500,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA: Nao
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 33600 M2
PADRAO CONSTR.: casa smples CONSERVA(}AO : € -reparos simples
COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.610 CUSTO BASE (RS): 1.956,49
VAGAS: 38 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 600.300,28 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 VALOR VENDA (RS) : 1.400.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : RC & 3A Imobiliéria
CONTATO : TELEFONE: (11)-26724004

OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 039  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.319.4¢)
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.857.59
PROFUNDIDADE Cp : 002  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,4079)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0003
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00
TOPOGRAFIA Ft :
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 9

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023

[JunuzADO DATA DA PESQUISA : 08/03/2023

SETOR: 055 QUADRA: 266 INDICE DO LOCAL: 1.849.79 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA I.OCALIZA(;RO
ENDERECO : Praga Douter Luiz Anténic de Scuza NUMERO : 57

COMP.: BAIRRO : Vila Formosa
CEP: 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 [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 307.00 TESTADA - (cf) m 19.35  PROF. EQUIV. (Pe): 15.87
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : sim

TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 161,00 M2

PADRAO CONSTR.: casa simples

CONSERVACAO : & - reparos smples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 46 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,498 CUSTO BASE (RS): 1.956.49
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 234.830.58 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 VALOR VENDA (RS): 1.050.000,00
IMOBILIARIA : Tatiani Santos Camargo

CONTATO : corretor
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;O

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-980989820

VALORES/VARIAQAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 034  FTADICIONALOI : 0.00
TESTADA Cf: -0.12 FT ADICIONAL02 : 0.00
PROFUNDIDADE Cp : 0.26 FT ADICIONAL 03 : 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALO04 : 0.00
ICONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOSG: 0.00
TOPOGRAHRA Ft:

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

VARIAGAO AVALIANDO :

2313.24
1.835,07|
0.7933

0.9999
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023

SETOR: 055 QUADRA: 148 INDICE DO LOCAL: 1.230.61

DADOS DA LOCAL|ZA¢KO

[(KunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/08/2023
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rua Apeiribu
COMP.:
CEP:

BAIRRO : Vila Fermosa
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 56
CIDADE : SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m* 260,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 26,00
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHAA : 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 TRANSAGAO

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

VALOR VENDA (RS): 558.000,00
RE/MAX Boutique

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-28924155

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 0.1 FT ADICIONALO1 :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRARA Ft: 0.05

VALORES/VARIAGAO
0,00 VALOR UNITARIO : 1.931,54
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.815.51
000  VARIAGAO: 09395
0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
0.00
0.00
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

ELEMENTOS DA AVALIACRO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2023 [XunuzADO DATA DA PESQUISA : 08/08/2023
SETOR: 116 QUADRA : 329 INDICE DO LOCAL: 748,23 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Muniz Barreros NUMERO: 212
COMP.: BAIRRO : Via Foermesa CIDADE: SAQ PAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m*: 300,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA ; caido para os fundoes até 5%
CONSISTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 17000 M=
PADRAO CONSITR.: casa médic |-) CONSERVACAO : & - reparos smples
COEF. PADRAO: 1903 IDADEREAL: 40  anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.561 CUSTO BASE (RS): 1.956,49
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : |
VALOR CALCULADO(RS): 355.081.63 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 980.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : Rl Imob Digital
CONTATO : TELEFONE: (11)-981414026

OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 046  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.756,39
TESTADA Cf : 000  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.662.48
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIACAO < 1.5159)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0003
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00
TOPOGRAFIA Ft: 0.05
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP:
MEMBRO APEJESP: 2320

2237

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 12

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2023

SETOR: 303 QUADRA: 00% INDICE DO LOCAL: 75658

DADOS DA LOCALIZAQRO

UTIUZADO DATA DA PESQUISA : 08/08/2023
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Av. Meniemagno

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Vila Formesa
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 2989
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[XI REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 500,00 TESTADA - (cf) m 10,00  PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

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 TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:
Terreno com edificacdo antiga para demolicdo.

VALOR VENDA (RS) : 960.000,00

F. Conforto Corretora de Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-940205448

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 0.44  FTADICIONALOI :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 002  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 :
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS :
TOPOGRAFA Ft : 0,00

VALORES/VARIAGAO
0,00 VALOR UNITARIO : 1.728.00
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.531,18
0,00 VARIAGAO : 1,4648)
0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0003)
0.00
0.00
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CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

ELEMENTOS DA AVALIAQZ\O
DADOS DA FICHA 13
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2023 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 08/08/2023
SETOR: 303 QUADRA: 005 INDICE DO LOCAL: 728 64 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Alves de Aimeida NUMERO : 1239
COMP.: BAIRRO : Via Formosa CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [XI REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[QREDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 420,00 TESTADA - (cf) m 1500  PROF. EQUIV. (Pe): 28,00
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc
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 TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 950.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Viver Bem Imobiliaria
CONTATO : TELEFONE: (11)-26747680

OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 050  FTADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 203571
TESTADA Cf : 008  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.892,10)
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONALO03 : 0,00 VARIAQRO : 1,4207|
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0002)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00
TOPOGRAFIA Ft: 0,00
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRI(;AO: Rua Alvea de Almeida, 489 DATA: 08/08/2023
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9
EDIFCACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAO PAULO - 5P
OBSERVACAO :
Matricula n® 24.356
Contribuinte: 053.034.0028-1
IONA DE AVALIAQRO
Descricéo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
10.00 0.20 1.00 25.00 40,00 0.50 250,00 1.00 200.00
FATORES
FATOR INDICE
[{ Localizacdo 1.091.92
[X] Testada 10,00
[{) profundidade
[ Frentes Mdltiplas Nao
[J Area
Topografia planc
X consisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS
NUOm. | Enderego Malox Homogeneizagdo Vosogdo || Yosacdo
¢ Unitdrio 9 ¢ Paradigma | Avaliando
X 1| Av. Montemagno 2167 2.160,00 2.162.47 1,001 1,0000
X 2| Avenida Montemagno .748 2.180.74 2.476,86 1,1358 1.0001
X 3| Avenida Renata 722 1.87497 290557 1.5499 1,0003
4| Rua Alves de Aimeida 143 2.160,00 2.14492 0.9930 1.0000
X 5| Rua Alves de Aimeida 211 1.710.00 1.698,06 0.9930 1.0000
é | Rua Artur Bernardes 677 2.250.00 295973 1.3154 1,.0001
7 | Rua Padre Ottc Maria .215 1.176.91 1.980.84 1,6831 1,0006
& 8| Ruo S&o Sabine ,323 1.319.40 1.857.59 1,4079 1,0003
X 9 | Praga Douter Luz Antdnic de Souza .57 231326 1.835,07 0.7933 0.9999
X 10| Rua Apetribu .56 1.931.54 1.815,51 0,9399 1,0000
XJ 11| Rua Muniz Bareros 212 1.756,39 2.662,48 1.5159 1.0003
X 12| Av. Montemagno 2989 1.728,00 2.531,18 1.4648 1,0003
K 13| Ruo Alves de Aimeida 1239 2.035.71 2.892,10 1,4207 1.0002
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ADERENCIA
Num, Observado Calculado
1 2.160,00 2.162,47
2 2.180,74 2.476,86
3 1.874,97 2.905,97
4 2.160,00 2.144,92
5 1.710,00 1.698,06
6 2.250,00 2.959,73
7 1.176,91 1.980,84
8 1.319,40 1.857,59
9 2.313,26 1.835,07
10 1.931,54 1.815,51
11 1.756,39 2.662,48
12 1.728,00 2.531,18
13 2.035,71 2.892,10
GRAFICO DE DISPERSAO

4.000
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Tereno Local : Rua Alves de Aimeida 489 Via Formosa SAO PAULO - SP Data: 08/08/2023

Cliente: Avaliagdo
Aream®: 500,00 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 1.892,07 Média Unitdrios : 2.301.75
Desvio Padrdo : 350,33 Desvio Padrdo : 458,52
-30%:1.324.45 -30%:1.611.23
+30%:2.459.69 +30%: 259228
Coeficiente de Variacdo : 18,5200 Coeficiente de Variacdo : 19.200

GRAU DE FUNDAMENTAQAO

Descricdo GRAUII GRAUII GRAUI 12
1 Carac. do imével avaiando co{?pafuqufnwatodu E Compida gto 20s fatorss D Adog3o de stuagio D 3
variaveis anakisadas Usa00s no tratamento paramgma
minima e

2 42008 ds mercado usados " X : | : Ol 3
3 idensficagio dos dados Aprasentago de inform ref atodas Aprasantagao de inform ref atodas D aprasentacao inform ref atodos as

3 mercado as caract dos dos dados analisados E 33 caract dos dos dados analisados jcaract dos dados ref acs fatores D 3

Infervado de uste 0s cada

vl o daoras 0802125 X 0502200 O 04032503 Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 2.301.75
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE  -0.0200
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0.0000
VALOR UNITARIO (R$/m2): 2.253,15000 VALOR TOTAL (RS) : 1.126.576,42
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 2.129.31 INTERVALO MINIMO @ 2.121 46

INTERVALO MAXIMO : 2.474.19 INTERVALO MAXIMO : 2.384.84

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: Il
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CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
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3.1.3.- CRITERIOS PARA AVALIACAO DO TERRENO

Para a avaliagdo do terreno, sera empregada a “Norma para
Avaliagao de Iméveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliacbes
e Pericias de Engenharia. Segundo as referidas Normas, temos a seguinte
expressao para o calculo do valor do terreno: Vt = At x (Vu), onde:

Vi = Valor total do terreno
At = Area do terreno
Vu = Valor basico unitario determinado em pesquisa

Para o célculo de Coeficiente de frente (Cf) e Coeficiente de
profundidade (Cp), temos:

O Coeficiente de frente (Cf) sera calculado através da fungao
exponencial da relacao entre a Frente projetada (Fp) e a Frente de referéncia
(Fr), onde: Cf= (Fr/Fp)’, dentro dos limites, Fr/2 < Fp < 2Fr, ou seja:

A retro correcao sera considerada, desde a metade até o dobro
da testada de referéncia.

O terreno avaliando enquadra-se no Grupo | — Zonas de uso
residencial horizontal, como 2.2 Zona Residencial Médio, cuja frente de
referéncia (Fr) é de 10,00 m.

O Coeficiente de profundidade (Cp) sera calculado através da

funcdo exponencial da relacdo entre a profundidade equivalente (Pe) e as
profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma).
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Para profundidade equivalente entre Pmi e Pma, admite-se que o fator
profundidade Cp ¢é igual a 1,00.

Se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da

metade da mesma (1/2Pmi/2 < Pe < Pmi), sera empregada a férmula:

Cp = (Pmi/Pe)?

Para Pe inferior a 1/2Pmi adota-se Cp = (0,5)P

Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da

mesma (Pma < Pe < 3Pma), o fator somente afeta o valor unitario da

parte do terreno que exceda este limite, a férmula a ser empregada é:

Cp = 1/[(Pma/Pe) + {[1 — (Pma/Pe)] x (Pma/Pe)P}]

Para Pe superior a 3Pma, adota-se na férmula acima Pe = 3Pma

Conforme a referida Norma, temos os seguintes parametros de

profundidade, para os imoveis localizados na 22 Zona (Residencial Padrdo
Médio):

- Frente de referéncia:.........ccoueeveeeeeieiinceiiennne. 10,00 metros

- Profundidade minima para a regiéo............... 25,00 metros

- Profundidade méaxima para a regiao: ............ 40,00 metros

- Expoente do fator profundidade: ................... 0,50

- Intervalo caracteristico de areas: ................... 200 a 500 (m?)
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.
1b a p e SP | INSTIIUIO BRASILEIRO DE AVAUAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAD PAULD
Qualidode em pericias @ avaliogbes | PRAGO AG AP - DRDADE MDA NACICHAL
TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e intervalos i para Séo Paulo-Capital.
Tabela 1 - Gruposlell
Fatores de Ajuste G e
Frente e Profundidade y
- Mltipias
ZONA Expoente | Expoente do | frentes gu | C0%1 98 | Areade | Intervalo )
Frente de Prof.  |Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina area eferéncialcaracteristico| Observagdes gerais
Referéncia| Minima Frente didade do Lote | de dreas
F, Poy Py “f “p" C, C, (m®) (m?)
12 Zona
& | Residencial Nao se x Naose | Aplica-se 3
g2 Horizontal 5 ) 30 aplica Néo se aplica aplica item 10.3.2) 125 100 —400 P TaaRG e i s Tt
= Popular £ e
= _ = = do intervalo definido, estudar a
£ B 2°Zona Heced influéncia da area
] 5| Residencial Nao se aplica -
&85 10 25 40 0,20 0,50 250 | 200-500
G268 hioncontal Bohice, dentko.da Para terrenos com areas fora
= ;
v = % ‘E?Walo do intervalo definido estudar a
§ Residencial Nao se a:lﬁcs: nfluBncia.da dree.
IS Horizontal 16 30 & 0,18 050 aplica dentro do 500 400~ 108
Alto intervalo
4% Zona
% |Ilncorporacde 18 Aplica-se 5
] .
ol T | e w10 el e Al ooyl
e = Em % fora do intervalo definido
= o'8{ 5*Zona Nao se ey
W @ _ . : estudar a influéncia da drea e
B¥5 Incorporage 16 - . Aplica-se aplica 800 - 2.500 < i
s £ Mé&o se aplicam 1500 p analisar a eventual influéncia da|
2 8 8 s Padrao Minimo Item 10.3.3| dentro do (1% SR S Tririas riEnEs
G & 3| Médio intervalo > P
o = 6 Zona | {1)* — Para estes grupos, o
2 | ineo o - intervalo respectivo varia até
rporacoe 16 Aplica-se 1.200- 4.000 imit ior indetinid
S s Padrao Minimo Item 10.3.3 2600 (1% b A S
Alto

Quando necessario, serdo aplicados os demais coeficientes,

conforme segue:

- Coeficiente de esquina ou frentes multiplas (Ce). Obs.: Ce

definido para 2.2 Zona — néo se aplica.

Os demais Fatores complementares sdo:

- Fatores quanto a consisténcia do terreno

Situagao Depreciagao Fator*
Situacdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas nido atinge o proprio terreno, situado em posigz’io mais alta !
Terreno situado em regido inundavel e gue € atingido ou afetado 20% 143
periodicamente pela inundacdc AN
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6
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- Fatores relativos a topografia;

Topografia Depreciagao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1.11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1.1
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

No que se refere as benfeitorias, sera utilizado o Estudo Valores
de Edificagbes de Imbveis Urbanos do IBAPE/SP, que representa a revisao
das anteriores “Normas para Avaliacao de Imoveis” e “Normas para Avaliagao
de Imédveis na Desapropriagao” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacoes
e Pericias de Engenharias e esta baseada na NBR 14.653-2.

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

A) Valores unitarios:

O Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de
Sao Paulo — IBAPE/SP através de sua Camara de Avaliagcdes recomenda que
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quando utilizado o estudo “Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos” seja
empregado para o calculo do valor unitario de cada padrao construtivo o valor
de R8N em substituicdo ao H82N.

Semdesoneracdo . RB-N

1.956,49

A 0,09%

Para tanto, apresenta o ajuste dos valores unitarios publicados
na Tabela IV do estudo “Valores de Edificagdes” conforme Tabela a seguir.

24 PADRAD SIMPLES

Edificagtes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquiteténico simples, geraimente compostas de sala, um ou mais dor-
mitdrios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias extermas para servicos e cober-
tura simples para um veicula. Estritura simples de concreto e alvenaria de tijalos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amilanto ou barro sobre estrutura de madelra, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualments pisos cimentados ou revestidas
com caco de ceramica ou ceramica comum. Fachadas normalmente pintadas a ldtex sobre em-

boco ou reboco, podendo ter aplicacio de pastilhas, ceramicas ou eguivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos econdmicos e sim-

ples, tais coma:
Pisos: ceramica comum, taco, forracio de carpete.

Paredes: pintura sabwe emboco ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas Areas mo-
Ihadas.

Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na propria laje; ou sobre madeira comum.

Instalagoes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de pe-

£as sanitaras comuns & metais de modelo simples.

Instalagbes elétricas: embutidas, com pontos de lluminaciao basicos, redurido numero de

tomadas e utilizando componentes comuns:

Esquadrias: madeira, ferro efou de aluminioc de padrio popular.

Intervale de [ndices - P
Minimo | Médic | Maximo
2.4 - Padrao Simples 1.251 1,497 1.743
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3.2.1.- Depreciacao pelo obsoletismo e pelo estado de
conservacao das benfeitorias:

O valor unitario da edificacao avalianda, fixado em funcao do
padrao construtivo, € multiplicado pelo Foc — Fator de Adequacdo ao
obsoletismo e ao estado de conservacéo para levar em conta a depreciacéao,

através da seguinte expressao: Foc = R + K * (1 — R), onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal,
obtido na TABELA 1.

K = coeficiente de ROSS/HEIDECK

ROSS: D=1-(1-1 (x +x2)

2 n n?

HEIDECKE: D= A+(1-C) * C

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

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

CLASSE TIPO PADRAO Idade Referencial - | Valor Residual -
IR (anos) R (%)
1.1.1- Padrdo Rustico 5 0
ARRAC

2 9 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padréo Rustico 60 20

1.2.2- Padrdo Proletario 60 20

1.2.3- Padrdo Econdmico 70 20

1.2.4- Padrdo Simples 70 20

A 1.2.5- Padrdo Médio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padrdo Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20

1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20

1.3.2- Padrdo Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20

1.3.4- Padrdo Superior 60 20

1.3.5- Padrédo Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20
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O estado de conservagdo da edificacdo sera classificado

segundo a graduacao que consta do quadro a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Ref. | Estado da Edificaco °"'";:"’° Caracteristicas

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa,

Edificac3o nova ou com reforma geral ou substancial, com
B Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas efou pintura externa e interna.
Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser

C Regular 2,52

Entre regular e

|
D | necessitando de 8,09
| recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
| reparos simples 3 y
superficiais e pintura externa e interna.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
2 f
Nacasiitanda de pintura externa e uﬂema apaos reparos de ﬂssul.:fs e trincas
E R 18,10 superficiais generalizadas, sem recuperacdo do sistema
P3 P estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e
elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacdo efou recuperagdo localizada do sistema
Necessitando de estrutural. As instalagdes hidriulicas e elétricas possam ser
F | reparos simples a 33,20 restauradas mediante a revisdo e com substitui¢do eventual
| importantes de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente

Possa ser necessdria a substitui¢do dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cémodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas de cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substitui¢do de panos de
regullarizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
Notesdinin da estabilizagdo g/ou rec:xpel:{qﬁo QE gnndg Fane do sistema
G Z 52,60 estrutural, As instalages hidrdulicas e elétricas possam ser

reparos importantes g

restauradas mediante substituicdo de pegas aparentes. A

substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessdria. Substitui¢do ou
reparos importantes na impermeabiliza¢do ou no tethado.
Edificacdo cujo estado geral com estabilizagdo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da
regullarizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituigdo das instalagBes hidriulicas e elétricas,
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substitui¢do da impermeabilizacdo ou do telhado.
| Edificacdo sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

Necessitando de
reparos importantes a 75,20
| edificagdo sem valor

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

na linha entra-se com o nimero da relagdo percentual entre a
idade da edificacao na época de sua avaliacao (le), e a vida referencial (Ir)
relativo ao padrao dessa construcao.

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

anterior.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

%davida | a4 | 8 [ ¢ | o | E | F e | ™
referencial | g,00% | 032% | 252% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75.20%
2% 0,983898 09866 09649 09097 DE1DA 06612 04592 0,2455
4% 03,9792 | ©9761 | 09545 | 09000 | 0R020 | 06541 | 04641 | 0.2428
6% 096582 09651 09438 08899 0.7930 064568 04589 02401
8% k9568 09537 09327 0B79q ‘07836 06391 04535 0,2373
105 0,9450 09420 09212 0,8685 07740 06313 00,4479 0,2344
120 05328 09298 0,5083 0.B573 0. 7640 046231 04421 02313
149% 0,9202 09173 0,8970 0,B458 07536 DE147 043562 0. 2282
16% 09072 | 69043 | 08843 | 08338 | 07430 | 0,5060 | 04300 | 02250
18% 0,8938 05905 0E8713 0.B215 07320 0.5971 04237 02217
205% 0,8800 0.8772 0,8578 0,B088 0, 7207 0.5878 0,417 0,2182
22% 0.8658 028630 08440 0. 7958 0, 7091 05784 04104 02147
24% 08512 08485 oazarT 0,7823 06971 0. 5686 04035 02111
259 0.83R2 08335 08151 0, 7686 06848 05586 03964 02074
B 08208 | 08182 | 08001 | 07544 | 067227 | 05483 | 03891 | 02036
30% 0,8050 0.8024 0.7847 0.7399 0,6593 0,5377 00,3816 0,1996
329% 0. 78E8 0.7B63 0. 7689 0. 7250 06460 05269 03739 0,1956
345 07722 0.7697 07527 07057 06324 05158 03660 01915
5% 07552 00,7528 0,7362 05941 05185 05045 03580 0. 1873
3B6s 07378 07354 07192 0E781 0ERM3 04929 03497 0, 1830
405%0 0,7200 07177 0, 7019 06618 0,5897 04810 03413 0,1786
420 0,718 00,5996 05841 06450 05748 04688 03327 09740
445G 0,5832 O,6810 06660 a627ma 0,55595 04564 03238 016594
4455 06642 06621 06475 06105 05440 04437 03148 01647
48% 06448 OE42T 06286 05936 05281 04307 03056 0,1599
0% 06250 06230 0,6093 0,5744 0.511% 04175 0,.25963 0, 1550
52% 06048 06029 05896 00,5559 04953 04040 02867 01500
548: 05842 05823 05695 05368 04785 03902 02769 0,1449
56% L5632 05614 05490 a5176 04613 03762 0,260 0.1397
58% 05418 00,5401 0,5281 04930 04437 03619 00,2568 0,1344
B0%: 0,5200 0,5183 0, 5069 04779 04259 0,3374 0,2365 0,1290
52% 04978 04962 04853 04575 04077 03325 02360 0,1235
4% 04752 04737 04632 04368 03892 03175 02252 0.1178
66% 04522 04508 04408 04156 03704 03021 02143 0,111
58%: 04288 04274 04180 EELER 03512 0,2864 0,2033 0,1063
i) 0,4050 0,4037 0,3948 03722 0,3317 0,2705 0,1920 0, 70048
F%h 0.3808 03796 03Tz 03500 a3lna 02544 10,1805 0,0944
7450 03562 03551 03472 03274 02917 02379 0,1638 0,0883
T3 03312 03,3301 03229 03044 02713 02212 0,157 0,0821
TE% 03058 03048 0.2981 02811 0.2505 02043 0, 1449 0.0758
BD% 0,2800 02791 00,2729 L2573 0,2293 0,1870 | 0,1327 0,0694
B2 0.2538 02530 02474 0,2333 02079 0,1695 0,1203 0,0629
B4%h 0,2272 2365 02215 02088 018861 01518 o077 0.0563
B6% 02002 019956 03,1952 0. 7840 01620 0,91337 00545 00496
BR%, 01728 01722 01689 01588 0.1415 0,154 00819 0,0429
90% 0, 1450 0,1445 01413 09,1333 0,1188 00969 0,0687 0,0360
Q2% 01168 01164 01139 0,5074 00857 DO7BD 00554 0,0290
Q404 0,0882 0,0879 00860 008 00722 00589 00418 00219
Q5% 00592 0.0590 00577 005445 00485 00395 00281 00147
QA% 0,02%8 002597 0,0250 00274 00244 00159 00141 00074
100%: 0,0000 0,000 0, 0000 00000 0,0000 0, 0000 0,0000 00000
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3.3.- VALOR DO IMOVEL

O valor do imoével resulta da soma simples das parcelas Terreno
mais Benfeitorias, sendo o fator de comercializagao igual a 1,0.

VI=VT + VB

Onde:

VI = Valor do imével

VT = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

4.- CALCULO AVALIATORIO

4.1.- CALCULO AVALIATORIO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se entéo,

para o célculo do valor do terreno:

VT = Valor do terreno procurado

At = 500,00 m?

Média saneada obtida na pesquisa = R$ 2.301,75/m?
Fp=10,00 m

Fr=10,00 m (testada e referéncia)

Pe = 50,00 m

Pmi=25,00m

Pma = 40,00 m

Expoente do fator frente “f’ = 0,20

Expoente do fator profundidade “p” = 0,50
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4.1.1.- CALCULO DO FATOR FRENTE
Cf = (Fp/Fr)%20 =10
4.1.2.- CALCULO DO FATOR PROFUNDIDADE
Cp = 1/[(Pma/Pe) + {[1 — (Pma/Pe)] x (Pma/Pe)r}]
Cp = 1/[(40,00/50,00) + {[1-(40,00/50,00)] x (40,00/50,00)°-50}]
Cp = 1,021570003
4.1.3.- CALCULO DO VALOR UNITARIO
Vu =R$2.301,75/[1 + (1 = 1) + (1,021570003 — 1)] = R$ 2.253,15/m?

4.1.4.- AVALIACAO DO TERRENO

Substituindo e calculando:
VT = R$ 2.253,15/m2 x 500,00 m2 = R$ 1.126.575,00

Ou em numeros redondos:
VALOR DO TERRENO = R$ 1.127.000,00
(um milh&o, cento e vinte e sete mil reais)
Base: agosto de 2023.

4.2.- CALCULO AVALIATORIO DA CONSTRUCAO

O célculo para o valor das construgbes sera considerado
segundo a Tabela de Classificacao das Edificacoes e Tipologia Construtiva, e

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/08/2023 as 16:48 , sob o nimero WTAT23701621594

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006063-51.2022.8.26.0008 e codigo FUAFfxsF.



fls. 193

VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

adotada para a depreciacado das edificagdes, o obsoletismo e o estado de
conservacao, conforme recomenda o Estudo - Edificacdes Valores de Venda.

4.2.1.- VALOR UNITARIO DA CONSTRUGCAO

Considerando-se que a edificagcdo se enquadra na classe 1 —
Residencial, grupo 2. - Casa e no padrao 2.4 “Padrao Simples” da Tabela de
Classificacao das Edificacdes e Tipologia Construtiva, temos:

Classe: Residencial

Tipologia Construtiva: Grupo 2.1.- Casa

Padrdo Construtivo: 2.4 - Padrdo Simples

Valor Unitario Adotado: 1,497 x R8N

Vu = 1,49797 x R$ 1.956,49/m? = R$ 2.928,86/m?
Area construida = 388,25 m?

Idade fisica = 38 anos

4.2.2.- VALOR DAS BENFEITORIAS

Adotando-se, para a depreciacao das edificagdes, o obsoletismo
e o estado de conservacdo, conforme recomenda o Estudo — Edificacdes
Valores de Venda, temos: VB = A x Vu x (R + Kx (1 — R)), onde:

VB = Valor da benfeitoria

A = area construida = 388,25 m?

Vu = valor unitario da construgédo = R$ 2.928,86/m?
R = valor residual = 0,20

X = ldade real = 38 anos

Ir = Vida Referencial = 70 anos
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Estado de conservagao = E (necessitando de reparos simples)
K=0,4785

Substituindo e calculando:

VB = 388,25 m? x R$ 2.928,86/m?x (0,20 + 0,4785 x (1 - 0,20))
VB = R$ 662.719,30

Ou em numeros redondos:
VALOR DAS BENFEITORIAS = R$ 663.000,00
(seiscentos e sessenta e trés mil reais)

4.3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente
calculadas, através da seguinte expressao: VI = VT + VB

VI= R$ 1.127.000,00 + R$ 663.000,00 = R$ 1.790.000,00

Em numeros redondos:
VALOR TOTAL DO IMOVEL = R$ 1.790.000,00
(um milh&@o, setecentos e noventa mil reais)

Base: agosto / 2023.
5.- CONCLUSAO
Tendo em vista os calculos avaliatérios desenvolvidos, temos o
seguinte valor de mercado para o imével com area de terreno de 500,00 m? e
area construida de 388,25 m?, matriculado sob n° 24.356, no 9° Cartério de

Registro de Imoveis de Sao Paulo:
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VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 24.356, do 9° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo

Rua Alves de Almeida, n? 389, Vila Formosa — Sao Paulo/SP
R$ 1.790.000,00
(um milh&o, setecentos e noventa mil reais)
Base: agosto / 2023

6.- QUESITOS

6.1.- QUESITOS DA AUTORA (Fls. 72/73)

1-

Queria o Sr. Perito descrever o bem objeto da pericia, matriculado sob
n® 24.356 perante o 9° Cartorio de Registro de Imdveis da comarca de
Sao Paulo, capital do estado de Sdo Paulo (doravante, apenas o

“Imovel’).

Resposta: Trata-se de imovel situado na Rua Alves de Almeida, n®
489, Vila Formosa, Sao Paulo/SP, consistente de terreno em formato
regular e topografia plana, com 10,00 metros em projecao para a Rua
Alves de Almeida e area total de 500,00 m?, sobre o qual encontra-se
uma edificacdo de uso residencial, contendo casa principal e edicula
assobradada nos fundos.

Sobre o Imovel foi erigida alguma construgdo?

Resposta: Sim, sobre o terreno de 500,00 m? encontra-se uma
edificagdo de uso residencial, contendo casa principal e edicula
assobradada nos fundos, com area total construida homogeneizada de
388,25 m?, conforme medicao efetuada in loco.
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3- Favor descrever minuciosamente e ilustrar com fotos as benfeitorias e

construgbes existentes e que compbéem o Imovel.

Resposta: A edificacdo principal possui: duas garagens para autos,
oficina com sanitario, despejo, varanda/hall de entrada, sala de estar,
trés dormitorios suites, lavabo, escritério, despensa, cozinha e sala de
jantar. Nos fundos possui uma edicula assobradada para area de lazer
com espago gourmet e sanitario no pavimento térreo, e saldo de jogos,
sanitario e area de servigo com terrago no pavimento superior. A
documentacéao fotografica que ilustra as caracteristicas construtivas e
de acabamentos das benfeitorias, bem como o croqui da edificacao,
podem ser observadas no item 2.2.2.- BENFEITORIAS do presente
laudo pericial.

4- Fineza informar o numero de pavimentos, drea construida, ediculas,
sanitarios, areas de lazer e outras caracteristicas e comodos que

integram o Imadvel.

Resposta: Trata-se de imével situado na Rua Alves de Almeida, n®
489, Vila Formosa, Sdo Paulo/SP, consistente de terreno com 500,00
m?, sobre o qual encontra-se uma edificacdo de uso residencial,
contendo casa principal e edicula assobradada nos fundos, com area
total construida homogeneizada de 388,25 m2, conforme medicao
efetuada in loco, contendo a casa principal: duas garagens para autos,
oficina com sanitario, despejo, varanda/hall de entrada, sala de estar,
trés dormitorios suites, lavabo, escritério, despensa, cozinha e sala de
jantar. Nos fundos possui uma edicula assobradada para area de lazer
com espago gourmet e sanitario no pavimento térreo, e saldo de jogos,

sanitario e area de servigo com terrago no pavimento superior. A
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documentacéao fotografica que ilustra as caracteristicas construtivas e
de acabamentos das benfeitorias, bem como o croqui da edificagéo,
podem ser observadas no item 2.2.2.- BENFEITORIAS do presente
laudo pericial.

5- Qual o estado de conservacdo do imovel?

Resposta: O estado de conservacao da edificagdo enquadra-se na
referéncia E (necessitando de reparos simples).

6- O imdvel é utilizado para fins residenciais?

Resposta: O imovel possui caracteristicas de uso residencial, e n&o foi

observada nenhuma atividade comercial no local.

7- Qual a localizacdo do imdvel?

Resposta: Trata-se de imével situado na Rua Alves de Almeida, n®
489, Vila Formosa, Sao Paulo/SP

8- Gentileza informar o Sr. Perito se o Imdvel possui facilidade de acesso
a pontos de comércio, de transporte publico, de servigos, dentre outros

elementos que permitam qualificar a localizacdo do Imovel.

Resposta: O local é servido dos principais melhoramentos urbanos e
dispbe de transporte coletivo nas proximidades. Integra a Zona Mista
(ZM), que sao porcdes do territorio destinadas a promover usos
residenciais e ndo residenciais, com predominancia do uso residencial

e densidades construtiva e demografica baixas e médias. A ocupacao
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comercial é diversificada ao longo da prépria Rua Alves de Almeida,
Avenida Renata, Avenida Montemagno e de logradouros
circunvizinhos, e a destinacao residencial é caracterizada por

edificagcbes térreas e assobradadas, de padrao simples e médio.

9- Queira o Sr. Perito indicar o valor do terreno e o valor de todas as

construgdes e benfeitorias componentes do imdvel.

Resposta: O imével alcancou o valor total de mercado de R$
1.790.000,00 (um milh&o, setecentos e noventa mil reais) — base:
agosto de 2023, sendo R$ 1.127.000,00 (um milhdo, cento e vinte e
sete mil reais) referente a parcela do terreno e R$ 663.000,00
(seiscentos e sessenta e trés mil reais) referente a parcela das
benfeitorias.

10-Qual o valor de avaliacdo total do Imével, considerando o mercado
imobiliario da cidade de Sao Paulo, capital do estado de Sao Paulo?

Resposta: O imével alcangou o valor total de mercado de R$
1.790.000,00 (um milh&o, setecentos e noventa mil reais) — base:
agosto de 2023.

11-Qual o método de avaliacao para a determinacao do valor do Imovel?

Resposta: O laudo pericial foi elaborado em conformidade com a
Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 - “Avaliacdo de Imdveis
Urbanos”, bem como a “Norma Basica para Pericias de Engenharia do
IBAPE”, e do Estudo “Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos -

IBAPE”, cujos critérios podem ser observados no item 3. - CRITERIO
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TECNICO AVALIATORIO. A metodologia empregada na avaliagéo foi
o Método Evolutivo, que consiste em se determinar o valor do imével a
partir do valor do terreno, e soma-lo com o valor da constru¢do. Para a
coleta dos dados de mercado para a determinacao do valor unitario do
metro quadrado de terreno que reflita a realidade mercadoldgica
imobiliaria da regido avalianda, pesquisaram-se junto as diversas
fontes os valores ofertados para venda de iméveis semelhantes
localizados na mesma regido geoeconémica que imoével em estudo, e
através do processo de Tratamento Por Fatores, os comparativos
foram homogeneizados, obtendo-se a média aritmética e seus limites
de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em
torno da média. Para a avaliacdo das benfeitorias foi utilizado o Estudo
Valores de Edificacées de Imoveis do IBAPE, que esta baseado na
NBR 14653-2. Os valores unitarios médios, assim como os intervalos
de valores relativos aos padrdes construtivos, estao vinculados ao valor
do R8-N (CUB) do SINDUSCON, adotando-se a depreciacdo das
edificacbes, o obsoletismo e o estado de conservacdo, conforme
recomenda o Estudo - Edificacbes Valores de Venda.

12-Queira informar o Sr. Perito quais 0s Iimoveis pesquisados,
localizagées, e respectivos valores, por metro quadrado, adotados pela
pericia para fins de comparacdo com o Imovel e que serviram de base

para formacéao do valor calculado na presente avaliacéo.

Resposta: Para a coleta dos dados de mercado para a determinagao
do valor unitario do metro quadrado de terreno que reflita a realidade
mercadoldgica imobiliaria da regido avalianda, pesquisaram-se junto as
diversas fontes os valores ofertados para venda de imdveis

semelhantes localizados na mesma regido geoeconémica que imdével
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em estudo, cuja pesquisa de comparativos pode ser observada no item
3.1.2.- TRATAMENTO POR FATORES do presente laudo pericial. No
desenvolvimento do calculo do valor wunitario, os elementos
comparativos foram homogeneizados através do processo de
Tratamento Por Fatores, obtendo-se a média aritmética e seus limites
de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em
torno da média, que indicou grau Maximo de precisao (GRAU lll), com
todos os elementos comparativos dentro do intervalo de discrepancia
de 30% previsto nas normas em vigor. Os fatores de homogeneizacao
utilizados no tratamento, foram calculados conforme item 8.2.1.4.2 da
NBR 14653-2 por metodologia cientifica, e encontram-se indicados na

“‘Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE”.

7.- ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de avaliacdo de 93 (noventa e trés)
folhas digitadas, contendo textos, ilustracées e fotografias, produzidos e

compactados eletronicamente.

Termos em que,

P. Deferimento.

Sao Paulo, 11 de agosto de 2.023.

TR

Eng. Victor Hugo Moschini
CREA: 5070300331

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/08/2023 as 16:48 , sob o nimero WTAT23701621594

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006063-51.2022.8.26.0008 e codigo FUAFfxsF.



