AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHA&Q&GQ

Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO
CREA/SP: 5063252430
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Conforme previamente agendado nos Autos, este

signatario diligenciou ao local do imo6vel, objeto da lide, no intuito de
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vistoria-lo e coletar todos os subsidios necessarios para a elaboracao de
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seu Laudo.
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O local de estudo é de facil acessibilidade, tendo como
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principais vias de acesso a Rodovia Pedro Eroles e a Estrada da Pedreira.
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1.1.- CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

O referido imovel, objeto da presente acao, situa-se na
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Rua Barra Bonita n° 150, lote 31, quadra 38, loteamento Cidade
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Parquelandia, Condominio Arua, Bairro de Itapeti, Mogi das Cruzes - SP,

no quarteirao formado pelas vias: Rua Brotas, Rua Piracaia e a respectiva
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Rua Barra Bonita.
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A ilustracao a seguir demonstra a exata localizacao

do imovel avaliando.
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1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO A PREFEITURA MUNICIPAL: -
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De acordo com a Prefeitura Municipal de Mogi das
Cruzes - SP, o imovel situado na Rua Barra Bonita n° 150, lote 31,

quadra 38, loteamento Cidade Parquelandia, Condominio Arud, Bairro
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de Itapeti, Mogi das Cruzes - SP, possui a seguinte situacao:
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NUMERO DE INSCRICAO: 38.038.031.000-3
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Rua Barra Bonita n° 150
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MATRiCULA: 45.612

Do 2° Cartorio de Registro de Iméveis de Mogi das Cruzes - SP.

1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS: -
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O local onde esta situado o imovel avaliando é servido

dos seguintes melhoramentos publicos: pavimentacao asfaltica, rede de

A
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agua potavel, rede de energia elétrica, iluminacao publica, rede
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telefonica, transporte coletivo, coleta de lixo, dentre outros.
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1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAQ: -
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O local onde se situa o imoOvel avaliando, esta

posicionado no Municipio de Mogi das Cruzes, distante,

NER
Eo%0
aproximadamente 55,0 (cinquenta e cinco) quildometros do marco zero :&'3..?‘
da Capital (Praca da Sé). ég.ﬁ
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A regido onde esta situado o imo6vel avaliando é de facil

AR
Informe O process

acesso, estando servida por linhas regulares de 6nibus.
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A ocupacdo comercial na regidao do imovel é de ambito

|
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local, observando-se diversos estabelecimentos no centro comercial
situado em frente a portaria do condominio. Possui ainda lanchonete e

restaurante no interior do condominio.
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A destinacao residencial na regido do imovel é

caracterizada por casas térreas e assobradadas, cujos padroes

d
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construtivos sao médios, superiores e finos.
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Rafael Marngante da Sctea &

ENGENHEIRO CIVIL =

TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO §
CREA/SP: 5063252430
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1.5.- ZONEAMENTO: - £

Conforme a Lei do Zoneamento n°® 7.200, de 31 de

Agosto de 2016, que dispde sobre o Ordenamento do Uso e Ocupacao

do Solo no Municipio de Mogi das Cruzes, e da outras providéncias, o

imovel pertence a Zona “ZOP-2 - Zona de Ocupacdo Preferencial 2”,

conforme ilustracao a seguir:
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ENGENHEIRO CIVIL
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2.- DO IMOVEL: -
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2.1.- TERRENO:- Aaad

O referido terreno possui formato regular e topografia

eg!é/
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em aclive, de quem olha da rua para os fundos do lote. O solo aparenta
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ser seco e firme podendo receber construcoes de qualquer porte,
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obedecidas evidentemente, as posturas Municipais e Normas Técnicas.
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Suas medidas principais sao:
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FRENTE: ...ttt cssnnsssss e s ee e e e s e s snn s nnn s e s e e s e e annnnan 10,00 metros
LATERAL DIREITAL: ... eeeeeeeeecceccrsnssssssessesesssssessssssssssssssssssseessssnns 30,00 metros
LATERAL ESQUERDAL ......ooitectreeecssesessessssesssss e sesssssssssasssssenes 30,00 metros
FUNDI S : o cesrrteeeseeesssesss s ssssssssssssssessssssesssssssssnnnssssnenssesassnns 10,00 metros
AREA: oo eeeeeeeeseveeeeesesssasasassesnsassssssssesesssasnaes 300,00 metros quadrados
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2.2.- BENFEITORIAS: -
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O Perito, quando na ocasido da vistoria, observou que
sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se edificado 01 (um)
imovel assobradado de uso residencial, erigido com os devidos recuos e

no mesmo nivel ao da via publica, ou seja, Rua Barra Bonita.
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O imovel, objeto da lide, conforme verificacao “in loco”,

S

encerra uma area construida de 252,38 m? (duzentos e cinquenta e
dois metros e trinta e oito decimetros quadrados), possuindo ainda
coberturas com 95,67 m? (noventa e cinco metros e sessenta e sete
decimetros quadrados) e piscina com 18,68 m? (dezoito metros e
sessenta e oito decimetros quadrados).
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Area: 252,38 m?

(DUZENTOS E CINQUENTA E DOIS METROS E TRINTA E OITO
DECIMETROS QUADRADOS)
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Ainda, na ocasido da vistoria, este signatario verificou
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que o imovel avaliando se encontra em bom estado de conservacao e
uso, que segundo o ESTUDO DE EDIFICACOES - VALORES DE VENDA
(2017), enquadra-se na referéncia (c) - Estado da Edificacao: Regular.
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Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO
CREA/SP: 5063252430

O imovel avaliando compreende 01 (uma) edificacao

assobradada de uso residencial, contendo:

PISO TERREQ: 01 (um) hall de entrada, 01 (uma) sala de estar, 01 (um)

terraco descoberto, 01 (um) lavabo, 01 (uma) sala de jantar, 01 (uma)

cozinha, 01 (uma) despensa, 01 (uma) area de servicos, 01 (um) lavabo
de empregada, 01 (uma) area de churrasqueira, 01 (um) banheiro

externo e quintal coberto (cobertura retratil) com piscina;

PISO SUPERIOR: 01 (uma) sala de TV com lareira, 03 (trés) dormitorios,

sendo 01 (uma) suite com closet e sacada e 01 (um) banheiro social;
SOTAOQ: 01 (um) dormitério.

Possui ainda garagem no nivel da via publica.

A referida propriedade possui um padrao construtivo
assimilavel ao tipo “Casa Padrao SUPERIOR”, classificacdao contida no
referido ESTUDO DE EDIFICACOES - VALORES DE VENDA (2017).

Para  melhor visualizacgdo das caracteristicas
construtivas do imével avaliando, reportar-se das reprodugées parciais
da planta, que sequem:

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sdo Paulo — SP — CEP: 08215-670
Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com

6

=)
2
5
N
§9
So
o
E2
co
aa
8%
Ao

5

eg!é/

S

3

otoc
8

2%

3

au
04

-

Sf?%
0

8

&

B
€ O process

ibunal.de Justica do E

rencia

f

%r pas I|g /%@Jg%gj:‘on%é

do orE I, assin dﬁ. i '\talm nte
Rulfiel s AN es
, acesse o site https://esaj.ljsp.jus

%

ocume
ara conierlr 00

B



£} ‘978 "£8-6G97000 0SS220.d 0 aulIouI ‘op-ojuswnoo(eloualauoNILIqe/6d/eubipeised iq-snl-dsh [esey/:sdyy o)s o0 assade ‘|euibuo o Ju8juod ele,
SRR R R R s e e e

- RHRIBZTN NG 802

o
%
X
&
IT) £
> o
Q
w 3
w -]
) ® =
< ¥
< 39
.nlw 3m og
= : : : - ! g2
7
o T _ T — ._ Q8
| —_— -— - s 1] — _— - 'I@ .ﬂ
g “ -
0 " o~
o ; m =3
< . H am
- - ' a 1
3 3 m 21
@ | n |
v 9, B | " m -
< § o ¢ 3 " £g
n : [T~
: _ 29
S i 8
©
& | =3
| ~ QN
it R S TR, ] %ﬂl
™ -
o.(
c -
: = 8 S
T ] gn
100 —_————— -W-n.v
AN o) 0
PLANTA EMBASAMENTO o %
T RICALATI® [+)
Z3
S =
g
@
I
c
o
w

TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO

CREA/SP: 5063252430

Rafael Marngante da Silva
ENGENHEIRO CIVIL




"YIWOWd

- W RRINR Ci8linG 80

£} ‘978 "£8-6G97000 0SS220.d 0 aulIouI ‘op-ojuswnoo(eloualauoNILIqe/6d/eubipeised iq-snl-dsh [esey/:sdyy o)s o0 assade ‘|euibuo o Ju8juod ele,
SRR R R R s e e e

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHA&AB

o
2
-
. &
fa es o
_ 80 200 ans D.“
N l_l i | rasm0 wptpou | — T _.ﬁ_._v
-.:J!' T s ) .:r..w ../...n ? 3% 2 afa '™ o1 53 B
S R o TN T 1] i
&+ - - o &
G g | ] - -1 @
il | A = , !
N 570 t-nﬂn"l ) Awawa mul t |u 2
\, Ola T i S
x w‘ j R 3 2
= ; a
§ : 7
us
2 g S
3 = g
< by 3
“ - “-
£, =
& 9
)
-
ol
[
[}
ma Q
=]
©
=]
o
o
(<]
=
«©
=1
o

Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com

TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO

CREA/SP: 5063252430

Rafael Marngante da Silva
ENGENHEIRO CIVIL



£} ‘978 "£8-6G97000 0SS220.d 0 aulIouI ‘op-ojuswnoo(eloualauoNILIqe/6d/eubipeised iq-snl-dsh [esey/:sdyy o)s o0 assade ‘|euibuo o Ju8juod ele,
SRR R R R s e e e

- SRR EISnG 8o SRt

(3
%
b -
i
S £
o
G Q
m 3
“ 4 S
2 13
T I
2 Ss
I L] { Y
e — P —
& 1 1
" s /.«“...t = _ 1 “
PZ m o=
(7] ; &g
w 1 E
.W, O -
S‘®
g p , SEMBASINAD. | 8 | B s E
u m m o DA LAJE % CANA DAGIA - : m_ .“ —.—.__
N 3 | s 81
) : e | £s
m pp— RApabury , = o.v
’ A2 “4
(o] - Sa
< i | | S=, B B L) l!nﬂl—v
(&1 A ene e~ g = 0
m W _ il gl d cemtemmn | o [/ r
W £ L * s 1 i
o = — |
w | om | a0 | = 12.45) | Py SRCSeRE ¢ “om
N 9 I = - e AN
% 2 ( \~ _ PLANTA PAVIMENTO SUPERIOR D1
a . - —Babi S B EICALA | = O
28 $§
> % o s =
ogfg g
= g
2’ m & m
mos S
T30
o ..
2 o
wo9v
OZ3
4
N Ses



AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHA&S!&0

Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO
CREA/SP: 5063252430

O imovel avaliando (Rua Barra Bonita n° 150)

apresentou-se com as seguintes caracteristicas construtivas e de

acabamentos:

PISO TERREO:

SALA DE ESTAR:

PORTA .......: De aluminio com vidros, do tipo balcdo
LAVABO:
PISO............. Revestido com material resinado/pastilhas de vidro
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHA&S!&3

Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO
CREA/SP: 5063252430

BANHEIRO EXTERNO:

PISO SUPERIOR:

SALA DE TV COM LAREIRA:

JANEILA ......: Nihil
PORTA .......: Nihil
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DORMITORIO III:

<
PISO............. Revestido com laminado de madeira o g
PAREDES ...: Revestidas com massa e pintadas Sagd
TETO .........: Laje de concreto revestida com massa e pintada 5

JANEILA ......: Veneziana de aluminio, com vidros
PORTA. .......: De madeira pintada NEZ
BANHEIRO SOCIAL: 5
o
PISO ............ Revestido com ceramica 5;’%%
PAREDES ...: Revestidas com azulejos até o teto %g
TETO .........: Laje de concreto revestida com massa e pintada %&gz
JANELA ......: De aluminio, com vidros EJ%E
PORTA. .......: De madeira pintada %’%
A 2L
SOTAO: TTo3
DORMITORIO: %
PISO ............ Revestido com ceramica %
PAREDES ...: Revestidas com massa e pintadas %‘3’
TETO .........: Revestido com forro de PVC Eﬁ
JANELA ......: Veneziana de aluminio, com vidros 9‘.3%2
PORTA. .......: De madeira pintada %Ema
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As caracteristicas de acabamentos do imével avaliando
sdo melhores observadas na documentagdo fotogrdfica em anexo - I1.
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As fotografias apresentadas a seguir ilustram a Rua

Barra Bonita, no trecho onde esta situado o imoével avaliando, vistas da

55°0% B liner (NSS4

pPMQMA.

fachada do imoédvel e em anexo os aspectos gerais da referida

propriedade.
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VISTA DA RUA BARRA BONITA, NO TRECHO ONDE ESTA SITUADO O
IMOVEL AVALIANDO.
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FOTO DE N° 02:
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VISTA DO SENTIDO CONTRARIO DA RUA BARRA BONITA, NO TRECHO
EM ESTUDO.
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VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO, DE QUEM OBSERVA DA
RUA BARRA BONITA.
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OUTRA VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO, DE QUEM
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11l.- CRITERIOS DE AVALIACAO: -

%08 B himere WSATHA AT

(o]

Os critérios para a avaliacdao do terreno serao adotados
em funcdao do desenvolvimento técnico, 0s quais obedecerdao as

recomendacoes da “Norma Para Avaliacio de Imoveis Urbanos do
Ibape/SP - 2011”.

%!é/

S

otgrc
3.

aul
04 é%’

-

Cumpre informar que esta Norma atende as exigéncias
do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2011, e a completa em relacdao a
peculiaridades do Estado de Sao Paulo.
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B
€ O process

i
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iy

A metodologia empregada na presente avaliacao, refere-

o
ocumen

se a0 Método Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de
terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios,

|
onferencia

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

i

nte
8
p.jus

A determinacdo do valor total de um imovel a partir do

f

preco do terreno sera feita somando-se com o valor da construcao com

ﬁtalm
1T

0os custos diretos e indiretos, acrescentando ao total os custos

A

financeiros, despesas de venda e lucro do empreendedor, que devem ser

a

ssin
te nﬁps

contemplados no mercado por meio do calculo do fator de

I
'S
, acesse O sl

comercializacao.
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A férmula basica para o emprego deste método analitico,

%08 B himere WSATHA AT

sera dada através da seguinte expressao:

(o]

Vi = (Vt + Vb) X Fc

eg%/

S

otéarc
3.

a0k

Onde:
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-

8
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534
€ O process

il

V,; = Valor do imovel

i

V. = Valor do terreno

i

(o}

i

| de
iy

V., = Valor das benfeitorias

o
ocumen

F. = Fator de comercializacao

|
onferencia

IIL.1.- TERRENO: -

f

nte
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p.jus

O calculo do valor do terreno sera determinado pelo

i '\talm
ps:/lesaj.y

Método Comparativo de dados de mercado, através da relacao entre o

A

valor unitario de terreno a ser obtido mediante pesquisa de mercado

I, assin
te

'S

devidamente homogeneizada com a aplicacao de tratamento de fatores.
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IIL1.1.- TRATAMENTO DE FATORES: -
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(o]

Os fatores de homogeneizacao utilizados neste

tratamento, serdao calculados conforme exigéncias no item 8.2.1.4.2 da

NBR 14653-2, por metodologia cientifica, para que reflitam, em termos Eg;%

oo
relativos, o comportamento do mercado com determinada abrangéncia gm“’
espacial e temporal, perfeitamente indicado na “Norma Basica Para £%3

2%

Pericias de Engenharia do Ibape/Sp”.
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Para o calculo na determinacao do valor unitario basico

i

de terreno, que reflita a realidade mercadologica imobiliaria da regiao

i

(o}

i

| de
iy

de estudo, pesquisaram-se diversas empresas do ramo, valores

o
ocumen

ofertados para venda de imoéveis da mesma regido geo-econOmica,

contendo atributos mais semelhantes possiveis as caracteristicas do

|
onferencia

imovel avaliando, preferentemente contemporaneos.

Com a pesquisa mercadologica realizada, o0s

f

comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas geométricas

nte
fer
jsp.jus

'\talm

do. di
bé:e‘“

dos terrenos, tais como: area, frente ou testada, profundidade,

topografia e consisténcia; e das benfeitorias, como: area, padrao, idade,

I, assin
te

'S

conservacao e preco de venda, constam na pesquisa de mercado

apresentada €Im anexo.

(]
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Os paradigmas coletados foram inseridos no programa

“GEOAVALIAR”, desenvolvido com base nas Normas do Ibape, que

%08 B himere WSATHA AT

5

constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, o qual se 23

destina a auxiliar o signatario no processo avaliatorio, possibilitando o

profissional a maior rapidez e veracidade nos resultados obtidos nas

eg!é/

avaliacoes.

S
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Para o tratamento de fatores dos dados de mercado, sera

S

8
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0

considerado o seguinte:

AR
Informe O process

tic

o Dado de mercado com atributos semelhante, calculado em funcdo

de J
YA
0.do,

nlal
fip

do avaliando, sera aquele que em cada um dos fatores resultante da

o
ocumen

homogeneizacdo estiver contido no intervalo de 50% (cingiienta por

cento), para mais ou para menos;

|
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o Os precos homogeneizados resultante das aplicacées de todos os

fatores de homogeneizacdo ao preco original, deverdo estar

f

contidos no intervalo de 50% (cingiienta por cento), para mais ou

nte
B
p.jus

para menos,

d
ggeu

Nao obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a discrepancia persista apos
aplicacao de fatores mais representativos, desde que validados preliminarmente.
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o Apos a homogeneizacdo dos paradigmas, serdo utilizados os

critérios estatisticos consagrados de eliminacdo de dados

%08 B himere WSATHA AT

5

discrepantes para o saneamento das amostras; Fas

~
NESS
o O campo de arbitrio sera o correspondente ao intervalo de %§;.°§
P

. . s s . )
confianca compreendido entre o valor mdximo e minimo dos gae
5o

2%

precos homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento,

S

limitando-se em 30% (trinta por cento), para mais ou para menos,

8

Sf?%
0

em torno do valor calculado (ultima média);

AR
Informe O process

Caso nao seja adotado o valor calculado, sera devidamente justificada a sua escolha.

Hre s st
ocumento.do,

o Os fatores de homogeneizacdo deverdo apresentar, para cada

tipologia, os seus critérios de apuracdo e respectivos campos de

|
onferencia

aplicacdo, bem como a abrangéncia regional e temporal;

f

o As caracteristicas quantitativas, ou expressas em varidaveis Proxy,

nte
B
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do imovel avaliando ndo devem ultrapassar em 50% (cingtienta

por cento), os limites observados na amostra;

d
ggeu
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o A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo serd

devidamente explicitada;
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5

o Os fatores de homogeneizacdo que resultem em aumento de

~
NESS
heterogeneidade dos valores, serdo descartados, sendo que a %%@
P

. ~ - - ~ s 8
verificacdo serd efetuada através da comparacdo do “desvio gae
5o

a0k

padrdo” dos precos unitdrios homogeneizados, efetivamente

S

utilizados, com o “desvio padrdo” dos precos observados.
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O “desvio padrao” dos precos unitarios homogeneizados, nao deverdao ser maior que aquele
dos precos unitarios observados, para que nao resulte num aumento da heterogeneidade.

AR
Informe O process

Hre s st
ocumento.do,

Por fim, através do processo de Tratamento Por Fatores,

0s elementos comparativos selecionados para a homogeneizacao, foram

|
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observados o conjunto de cada elemento amostral, levando-se em conta

0 seguinte:

f

- elasticidade de precos;

nte
B
p.jus

- localizacdo;

A

- fatores de forma (testada, profundidade, drea ou multiplas

I, assin
te

'S

frentes);

- fatores padrdo construtivo e depreciacado.
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I11.1.2.- CRITERIO PARA AVALIACAQ DO TERRENO: -

%08 Shimere WSATHA AL

(o]

Para o calculo da avaliacao do terreno, sera empregada a

“Norma Para Avaliacdo de Imoveis Urbanos”, do IBAPE - Instituto

Brasileiro de AvaliacOoes e Periciais de Engenharia de Sao Paulo de E%
novembro de 2011. ;“'53

Sebtas

Através da referida “Norma”, o valor do terreno sera

8

Sf?%
0

determinado através da seguinte formula:

a
3

Justica do E d
nthdfa e

(o}

Vt = At x Vu
Vu = Ms x (Cf + Cp)

ki
ocument
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Onde:

Vt = Valor do terreno;

f

nte
8
p.jus

At = Area do terreno;

ik

'\talm

do. di
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Vu = Valor basico unitario;

Ms = Média saneada;

I, assin
te

'S

Cf = Coeficiente de frente ou testada;

Cp = Coeficiente de profundidade.
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No calculo do “Vu” (valor unitario médio de terreno), os

elementos comparativos sofrerdo as seguintes transformacoes:

A) - Deducdao de 10% (dez por cento) no preco, para
cobrir risco de eventual superestimativa por parte das ofertas
(elasticidade dos nego6cios). No caso de transacao, nao havera o referido

desconto;

B) - A regidao do imovel classifica-se na 22 Zona -
Residencial Horizontal Médio, enquadrando no Grupo I: Zonas de uso
residencial horizontal, de acordo com o item 9.1 da “Norma”, onde sao

estabelecidos os seguintes parametros:

- Frente de referencia: ..oieecieecieeciieeeciseseissssssasssssssessssssssssssssssssnesss 10,00 metros
- Profundidade minima para a regido: ......cccueeeerrerrreerseesseerseesssesssesnes 25,00 metros
- Profundidade maxima para a regiao: .....c.cccevveeveererreeseesessssseessensns 40,00 metros

C) - Consideracoes de valorizacao ou desvalorizacao do
unitario, em funcao das testadas distintas das de referéncia, para os
locais (Fr = 10,00 metros), com o emprego da férmula prevista na
“Norma”. A retro correcao sera considerada, desde a metade até o dobro

da testada de referéncia, ou seja:
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Calculo do coeficiente de frente.

%08 Shimere WSATHA AL

5

C: = (F./F,), dentro dos limites: F,/2 < F, < 2F, ooz

Observacao: O expoente do fator frente “f”, sera igual a “0,20”.

I

Calculo do coeficiente de profundidade.

otéarc
3.

Sebtas

C, = (Pw/P.), dentro dos limites: %P < P. < Py

8

Sf?%
0

- Para Pe inferior a %P,;, adota-se Cp = (2)°

a
3

s 538
€ O process

ln%ié'slo

1/C, = (Pma/Pe) H[1 - (Pma/Po)] . (Pma/Pe)?}, dentro dos limites: Py, < Pe < 3Py,

it

(o}

i

| de
iy

- Para Pe superior a 3P.,,, adota-se na formula acima Pe = 3 P,,,

o
ocumen

rencia

Observacao: O expoente do fator profundidade “p”, sera igual a “0,50".

Caso os coeficientes frente e profundidade estiverem
dentro dos padrdes da zona de avaliacdo, estes nao serao aplicados,
admitindo-se o referido fator igual a “1,0".

f

E}E@g dig gg)ﬁgi%ﬁf

nte
fer
p.jus

D) - Atualizacdo dos elementos comparativos, quando

i '\talm
ps:/lesaj.y

necessario, sera feita através da variacao dos indices IPC (indice de

A

preco ao consumidor), publicados pela “Fundacao Instituto de Pesquisas
Econdmicas da Universidade de Sao Paulo - FIPE/USP”;

do orE I, assin
doguginal
, acesse o site

25

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sdo Paulo — SP — CEP: 08215-670
Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com

g4

S
3

ocume
ara conienr 00

:



AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHA&Q&QO

Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO
CREA/SP: 5063252430

E) - Tendo em vista que os imoveis que serviram de

amostras, os quais foram homogeneizados na Pesquisa de Mercado do

%08 Shimere WSATHA AL

Anexo I, possuem a mesma forca de vendas e estdo localizados

(o]

proximos do avaliando, este signatario nao considerou fatores relativos
a localizacao do imovel,;

R&
NGO
L. . : . . EQPS
F) - Quando necessario, serao aplicados ainda os demais g%

8
coeficientes, conforme segue: S
‘o" o2l

aul
04 é%

-

- Coeficiente de esquina ou frente multiplas (Ce):

8

Sf?%
0

&

B
€ O process

E

A influéncia deste coeficiente sera aplicada conforme a

i

classificacdo da zona, expresso nas Tabelas 1 - Grupos I e II, e Tabela 2
- Grupos Il e IV.

i unlal de Justi
i

- Coeficiente relativo a topografia (Ft):

|
onferencia

A influéncia do fator corretivo genérico, sera aplicada
conforme classificacao do item 10.5.2 Fatores relativos a topografia, da
referida “Norma”.

f

nte
B
p.jus

- Coeficiente relativo a consisténcia (Fc):

ik

'\talm

do. di
bé:e‘“

A influéncia do fator quanto a consisténcia do terreno

I, assin
te

'S

devido a presenca ou acao da agua, sera aplicada conforme classificacao
do item 10.5.3, da referida “Norma”.

(]
, acesse o si
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No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o “ESTUDO
DE VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, do IBAPE -
Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo -
Versao 2017.

Os dados contidos neste trabalho resultam de estudos,
observacoes estatisticas, orcamentos, pesquisa de mercado e consultas a
profissionais da construcao civil, além de uma equipe de engenheiros e
arquitetos avaliadores que contribuiram para a formatacdo e a
finalizacao deste trabalho.

II1.2.1.- VALOR UNITARIQ: -

O valor unitario médio do metro quadrado de
construcao estara vinculado ao preco do RgN (Cub - Sinduscon/SP).

Os valores médios, assim como 0s respectivos intervalos
relativos a cada um dos padrdes construtivos, corresponderdao aos
coeficientes agrupados na Tabela de Valores Unitarios do referido
“ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - 2017”.

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sdo Paulo — SP — CEP: 08215-670
Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com

1

=)
2
5
N
§9
So
o
E2
co
aa
8%
Ao

5

eg!é/

S

oté)rc
3.

Sebtas

8

Sf?%
0

a
3

e?pggc@éass

ibunal.de Justica do E

rencia

f

%r pas I|g /%@Jg%gj:‘on%é

nte
B
p.jus

do ariginal, assinad
deala AT A
, acesse o site https://esaj.y

25

ocume
ara conierlr 00

B



AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHAH;S!&”

Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO
CREA/SP: 5063252430

111.2.2.- DEPRECIACAQ PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADQ DE

CONSERVACAQ: -

=)
2
5
N
§9
So
o
E2
co
aa
8%
Ao

5

Para o calculo da depreciacdo da construcao, sera

~
NESS
empregado o Método combinado de “Ross / Heidecke”, levando em %§;.°§
P
consideracao a idade da edificacao com o estado de conservacao, assim T:c__l\g
a0 :
‘6 (32

2%

resulta o fator de adequacao ao obsoletismo “Foc”, através da seguinte

S

expressao:

8

Sf?%
0

&

B
€ O process

m{éﬁ ,

Foc=R+Kx(1-R)

tic

i

(o}

i

| de
iy

o
ocumen

Onde:

rencia

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao construtivo, expresso
em decimal, obtido através da TABELA 1.

EoRf
p.jus

k = Coeficiente de Ross / Heidecke, encontrado na TABELA 2.

ik

I, assin dﬁ. i '\talm
te p:>s: esa.y)

g

Observacao: No calculo do coeficiente “K”, sera

observada a idade da edificacao “Ie” e a vida referencial “Ir”.

|, acesse o si
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Onde:

ROSS: A=1 (x +x%)
2 n n’

HEIDECKE=A +(1 -A).C Onde:

x = Idade da edificacao no momento de avaliacao
n = Vida util
C = Coeficiente de depreciacao

O coeficiente de depreciacao “d”
transformacao dos fatores “K” da tabela de
considerando a seguinte féormula:

D =100 - K
100

é obtido da
Ross-Heidecke,

De acordo com o aludido trabalho, o valor da construcao

sera determinado através da seguinte expressao:

VB = A x V, - Foc Onde:

VB = Valor da benfeitoria

A = Area total construida

V. = Valor unitario da construcao

Foc = Depreciacao pela idade e estado da construcao

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sdo Paulo — SP — CEP: 08215-670
Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com

3

%08 Shimere WSATHA AL

(o]

eg%/

S

otéac
3

Sebtas

8

Sf?%
0

a
3

s 538
€ O process

ibunal de Justica do
U

|
onferencia

A R e

I, assin
S|
te

(]
, acesse o si

25

ocume
ara conienr 00

B



AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHA&g&M

Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO
CREA/SP: 5063252430

z

=)
2
5
N
§g
So
o
£2
co
aa
8%
Ao

5

Assim, resulta o valor total do imoével, pelo critério da

eg%/

composicao, através da soma pura e simples dos capitais: Terreno e

S

Construcao, considerando o fator de comercializacdo igual a 1,0, ou

otéarc
22

seja:

Sebtas

8

Sf?%
0

S

Il

S

+

z
m%ﬁ@%%gggc@ss

Hre s st
ocumento.do,

Onde:

|
onferencia

VI = Valor total do imovel

f

nte
B
p.jus

VT = Valor do terreno

A

VB = Valor das benfeitorias

do orE I, assin
doguginal
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IV.- AVALIACAO: -
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8%
Ao

5

1.- VALOR DO TERRENO: -

. . , RESS
O valor do terreno sera determinado através do produto  tees
. . , ol

da area do lote, do valor unitario do metro quadrado, através da 3
. , oIQ
seguinte formula: S

aul
04 é%

-

Sf?%
0

8

Vi=Vu/{1+[F1-1)+F2-1)+F3-1)..+Fn-1)} xAt
€,
Ve=Vox{1+[F1-1)+F2-1)+F3-1)..+(Fn-1)}}

&

B
€ O process

| de
iy

u
fo
ocumen

Onde:

2

rencia

At = 300,00 m?;

Ms = Vo = R$ 829,85/m? = obtido em pesquisa de mercado;
Vu = RS 829,85/m?;

Fp = 10,00 metros (frente projetada);

Fr = 10,00 metros (frente de referéncia);

Pe = 30,00 metros (profundidade equivalente);

Pmi = 25,00 metros (profundidade minima);

f

%r pas I|g /%@Jg%gj:‘on%é

nte
fer
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Pma = 40,00 metros (profundidade maxima);
Expoente do fator de frente “f” = 0,20;
Expoente do fator de profundidade “p” = 0,50.

do orE I, assin
TR
, acesse o site

%

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sdo Paulo — SP — CEP: 08215-670
Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com

g4

S
3

ocume
ara conierlr 00

:



AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHAH;S!&%

Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO
CREA/SP: 5063252430

Calculo do Fator de Testada:

=)
2
5
N
§9
So
o
E2
co
aa
8%
Ao

A frente projetada do lote é igual a frente de referéncia da zona de
avaliacao, portanto, nao se aplica.
C;=1,0000

5

eg!é/

;

Calculo do Fator de Profundidade:

o0

oté)rc
3.

2%

A profundidade equivalente do lote encontra-se dentro do

S

intervalo da zona de avaliacdo, portanto, nao se aplica.
C, =1,0000

8

Sf?%
0

&

B
€ O process

e
:

m%F%

Substituindo e calculando:

it

(o}

i

| de
iy

VT =R$ 829,85/m? /{1 + [(1,0000 - 1) + (1,0000 - 1)} x 300,00 m?

o
ocumen

rencia

VT = R$ 248.954,75

(Duzentos e Quarenta e Qito Mil, Novecentos e Cinquenta e Quatro Reais
e Setenta e Cinco Centavos)
Para Novembro / 2020.

f

%r pas I|g /%@Jg%gj:‘on%é

nte
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'\talm

do. di
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Observagdo: Para o cdlculo do valor da média saneada igual a
RS 829,85/m? (Oitocentos e Vinte e Nove Reais e Oitenta e (Cinco
Centavos), reportar-se da pesquisa de mercado apresentada no
Anexo - I do presente Laudo.

do orE I, assin
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2.- VALOR DAS BENFEITORIAS: -

%08 S hiRero WEACA AR

5

BENFEITORIA 1: CASA e P

Considerando-se, que as benfeitorias se enquadram no

estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - 2017, E%
procedido pelo IBAPE/SP, no item “1.2.6. Casa Padrdo SUPERIOR - limite ;‘T"g
médio”, com valor unitario do metro quadrado de area construida, igual égﬁ

2%

a:

S

8

Sf?%
0

Vu = 2,656 x RgN (Sinduscon/SP)

a
3

s 3368
€ O process

Onde:

(o}

i

| de
iy

RsN = unidade normal habitacional, 8 pavimentos,

o
ocumen

padrao normal.

|
onferencia

- VALOR UNITARIO: -

f

nte
8
p.jus

Conforme tabela de custos por metro quadrado de

ik

'\talm

do. di
bé:e‘“

construcao elaborada pelo Sindicato da Industria da Construcao Civil no
Estado de Sao Paulo - SINDUSCOM, divulgada na revista “Construcdo

I, assin
te

'S

Mercado”, temos o seguinte calculo do valor unitario, conforme segue:

RO
|, acesse o si
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Vu = 2,656 xRS$ 1.517,65/m?

%08 S hiRero WEACA AR

5

Vu = R$ 4.030,88/m? HooZ

(Quatro Mil, Trinta Reais e Oitenta e Oito Centavos)
Para Novembro / 2020.

eg!é/

S

3

otoc
8

2%

3

- VALOR DA BENFEITORIA NOVA: -

au
04

-

Sf?%
0

8

Vn = A x Vu

&

B
€ O process

tﬁ)E
S

m%f)%r

Onde:

it

(o}

i

| de
iy

A =252,38 m?
Vu =R$ 4.030,88/m?

o
ocumen

rencia

Substituindo e calculando:

Vn = 252,38 m?2 x R$ 4.030,88/m?

f

%r pas I|g /%@Jg%gj:‘on%é

nte
B
p.jus

Vn =R$ 1.017.313,09

ik

'\talm

do. di
bé:e‘“

(Um Milhao, Dezessete Mil, Trezentos e Treze Reais e Nove Centavos).

do orE I, assin
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CALCULO DA DEPRECIACAOQ PELO CRITERIO DE ROSS / HEIDECKE:

%08 S hiRero WEACA AR

(o]

O critério a ser adotado é uma adequacdao do método

“Ross / Heidecke”, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de

Ngs2
construcao e acabamento, bem como o estado de conservacao da gz._;."g
P
edificacdo, na determinacao de seu valor de venda. fc_,\g
om0 ¢
‘o" (32

Sebtas

8

Sf?%
0

O valor unitario da edificacdao avalianda, fixado em

a
3

B
€ O process

funcao do padrdao construtivo - mencionado anteriormente, €
multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO
ESTADO DE CONSERVACAO - Fo, para levar em conta a depreciagao.

X

(o}

i

| de
iy

o
ocumen

O fator Foc é determinado pela expressao:

|
onferencia

FOC=R+K*(1-R)

Onde:

f

nte
8
p.jus

ik

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em
decimal, obtido na TABELA 1 do estudo “Valores de Edificacoes de
Imoéveis Urbanos - SP (2017)”, resulta em 0,20 (20%);

dﬁ. i '\talm
ps:/lesaj.y
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K = Coeficiente de Ross / Heidecke, encontrado na TABELA 2 do
estudo “Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos - SP (2017)”.

%08 S hiRero WEACA AR

(o]

Obtém-se o coeficiente “K”, com o nimero da relacao percentual

entre a idade da edificacdo na época de sua avaliacdo (I,) e a vida

RE2
referencial (I,) relativa ao padrao dessa construcdo e o estado de gz._;."g
9%
conservacao da edificacdao, conforme segue: fc_.\g
om0 ¢
‘o" (32

Sebtas

L /L,=15/70=0,214 (21%)

8

Sf?%
0

a
3

B
€ O process

Segundo a tabela de depreciacao fisica - Ross/Heidecke, estando o

X

imovel enquadrado na REFERENCIA (c) Estado de Conservacao -

(o}

Regular, resulta em uma depreciacao de K = 0,8509, entao vem:

i

| de
iy

o
ocumen

Foc = 0,20 + 0,8509 x (1 - 0,20)
Foc = 0,88072

|
onferencia

VB, =R$ 1.017.313,09 x 0,88072

f

VB, = R$ 895.967,98

nte
8
p.jus

ik

'\talm

do. di
bé:e‘“

(Oitocentos e Noventa e Cinco Mil, Novecentos e Sessenta e Sete Reais e

I, assin
te

'S

Noventa e Qito Centavos)
Para Novembro / 2020.
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BENFEITORIA 1I: COBERTURAS

%08 S hiRero WEACA AR

5

Considerando-se, que as benfeitorias se enquadram no &as2
estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - 20177,
procedido pelo IBAPE/SP, no item “3.1.2. Cobertura Padrdo MEDIO -

RE
limite maximo”, com valor unitario do metro quadrado de area gz._;."g

9%
construida, igual a: i

B3

Sebtas

Vu = 0,357 x RgN (Sinduscon/SP)

8

Sf?%
0

a
3

e?pggc@éass

Onde:

(o}

RgN = unidade normal habitacional, 8 pavimentos,

i

| de
iy

padrao normal.

o
ocumen

rencia

- VALOR UNITARIO: -

f

%r pas I|g /%@Jg%gj:‘on%é

Conforme tabela de custos por metro quadrado de

nte
B
p.jus

construcao elaborada pelo Sindicato da Industria da Construcao Civil no

d
ggeu

Estado de Sao Paulo - SINDUSCOM, divulgada na revista “Construcdo

Mercado”, temos o seguinte calculo do valor unitario, conforme segue:

do orE I, assin
doguginal
, acesse o site
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHA&Q&QZ

Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO
CREA/SP: 5063252430

Vu =0,357 xR$ 1.517,65/m?

%08 S hiRero WEACA AR

5

Vu = R$ 541,80/m? Gon2

(Quinhentos e Quarenta e Um Reais e Oitenta Centavos)
Para Novembro / 2020.

eg!é/

S

oté)c
3

- VALOR DA BENFEITORIA NOVA: -

Sebtas

8

Sf?%
0

Vn = A x Vu

a
3

B
€ O process

X

Onde:

(o}

i

| de
iy

A =95,67 m?
Vu =RS$ 541,80/m?

o
ocumen

|
onferencia

Substituindo e calculando:

Vn = 95,67 m? x R$ 541,80/m?

f

Vn = R$ 51.834,11

nte
8
p.jus

ik

'\talm

do. di
bé:e‘“

(Cinquenta e Um Mil, Oitocentos e Trinta e Quatro Reais e Onze

Centavos).

I, assin
te

'S

RO
|, acesse o si
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHA&Q&%

Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO
CREA/SP: 5063252430

CALCULO DA DEPRECIACAOQ PELO CRITERIO DE ROSS / HEIDECKE:

%08 S hiRero WEACA AR

(o]

O critério a ser adotado é uma adequacdao do método

“Ross / Heidecke”, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de

Ngs2
construcao e acabamento, bem como o estado de conservacao da gz._;."g
P
edificacdo, na determinacao de seu valor de venda. fc_,\g
om0 ¢
‘o" (32

Sebtas

8

Sf?%
0

O valor unitario da edificacdao avalianda, fixado em

a
3

B
€ O process

funcao do padrdao construtivo - mencionado anteriormente, €
multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO
ESTADO DE CONSERVACAO - Fo, para levar em conta a depreciagao.

X

(o}

i

| de
iy

o
ocumen

O fator Foc é determinado pela expressao:

|
onferencia

FOC=R+K*(1-R)

Onde:

f

nte
8
p.jus

ik

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em
decimal, obtido na TABELA 1 do estudo “Valores de Edificacoes de
Imoéveis Urbanos - SP (2017)”, resulta em 0,10 (10%);

dﬁ. i '\talm
ps:/lesaj.y

I, assin
te

'S

RO
|, acesse o si

ocume
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHA&Q&M

Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO
CREA/SP: 5063252430

K = Coeficiente de Ross / Heidecke, encontrado na TABELA 2 do
estudo “Valores de Edificacdoes de Imodveis Urbanos - SP (2017)”.

%08 S hiRero WEACA AR

5

Obtém-se o coeficiente “K”, com o numero da relacao percentual Haog
entre a idade da edificacdo na época de sua avaliacdo (I,) e a vida

referencial (I) relativa ao padrdao dessa construciao e o estado de

conservacao da edificacao, conforme segue: E%
SR
L/L=5/20=0,250 (25%) s

2%

Segundo a tabela de depreciacao fisica - Ross/Heidecke, estando o

au
04

-

im6vel enquadrado na REFERENCIA (c) Estado de Conservaciao -

Sf?%
0

8

Regular, resulta em uma depreciacao de K = 0,8224, entdo vem:

&

B
€ O process

C tEE
;s
infor|

Foc = 0,10 + 0,8224 x (1 - 0,10)
Foc = 0,84016

o

it

(o}

i

| de
iy

u
fo
ocumen

VB; = R$ 51.834,11 x 0,84016

2

rencia

VB; = R$ 43.548,94

(Quarenta e Trés Mil, Quinhentos e Quarenta e Qito Reais e Noventa e
Quatro Centavos)
Para Novembro / 2020.

Falt

ﬁtalm

BENFEITORIA I1I: PISCINA

VB][I — R$ 20.000,00

ssin %q
te nﬁps: e

A

(Vinte Mil Reais)
Para Novembro / 2020.

a
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|, acesse o si
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHAH;g&°5

Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO
CREA/SP: 5063252430

3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

=)
2
5
N
§g
So
o
£2
co
aa
8%
Ao

O valor total do imovel sera consignado pelo critério da

5

composicdao, através da soma dos capitais de terreno e benfeitorias
calculados anteriormente, conforme segue:

I

VI=VT+VB1+VBH+VBHI

otéarc
22

a0k

Onde:

S

8

Sf?%
0

VT = R$ 248.954,75
VB, =R$ 895.967,98
VB, = R$ 43.548,94

VB = R$ 20.000,00

AR
Informe O process

Hre s st
ocumento.do,

Substituindo e calculando:

|
onferencia

VI = RS 248.954,75 + RS 895.967,98 + R$ 43.548,94 + R$ 20.000,00
VI =RS$ 1.208.471,67

Ou, em numeros redondos:

f

nte
fer
p.jus

VI = R$ 1.208.000,00

dﬁ. i '\talm
ps:/lesaj.y

(UM MILHAO, DUZENTOS E OITO MIL REAIS)
PARA NOVEMBRO / 2020.

do orE I, assin
TR
, acesse o site
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHA&Q&OB

Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO
CREA/SP: 5063252430

%08 Shimere WSATHA AL

5

igo YuNZ0zSD.

S

otgrc
3.

Sebtas

8

Sfi‘%
0

ANEXO - |

s
Informe O process

de Justic
YR
0.do,

nlal
fip

PESQUISA DE MERCADO

o
ocumen

|
onferencia

Local: Rua Barra Bonita n° 150, lote 31, quadra 38,
loteamento Cidade Parquelandia, Condominio Arua,
Bairro de Itapeti, Mogi das Cruzes - SP.

f

B

do ariginal, assinad
deala AT A
, acesse o site https
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Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHAH;S!Qe

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : MO JI DAS CRUZES - SP - 2020
SETOR: 1 QUADRA: 1

DADOS DA LOCALIZAGAO

INDICE DO LOCAL: 1,00

[XJUTRZADO DATA DA PESQUISA : 23/11/2020
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDLRECO : Condominio Arud - Lote 20, Quadra 44

COMP.: BARRO : Arua
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : MO JI DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

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

[X]REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO

AREA (Ar) m?: 320,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUN. (Pe): 32,00
ACESSBLIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo
TOPOGRAFIA : caido para os fundos de 5% ate 10%
CONSBSTENCIA : seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAGCAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 280.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Viver Mogi Imoveis

CONTATO : Sr. Roberto - Cel. (11) 99640-7690 TELEFONE : (11)-34310500
OBSERVACAO:

Cod.: TEDD159

RESULTADO DA HOMOGENEIZACKO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALEZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 787.50
TESTADA Cf : 000  FTADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 831,25
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONAL 03: 0.00 VARIACAO : 1,055¢|
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONAL 04: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONAL 05 : 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONAL 06 : 0.

TOPOGRAFIA Fi: 0.0¢

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sdo Paulo — SP — CEP: 08215-670
Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com
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Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHAH;S!Qo

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : MO JI DAS CRUZES - SP - 2020
SETOR : 1 QUADRA: 1

DADOS DA LOCALIZAGAO

INDICE DO LOCAL: 1,00

[UTLZADO DATA DA PESQUISA : 23/11/2020
CHAVE GEOGRAFICA :

FNDERFCO : Condnminia An:& - Prxima n poraria |

COMP.: BARRO : Aua
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NIMFRO - SN
CIDADE : MOJI DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

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

DX REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
D<IREDE DE DISTRBUICAO DE AGUA []TV A CABO

AREA (Ar) ¥ 300,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF.EQUN. (Pe): 30,00
ACESSBLIDADE:  Direfa FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : planc

CONSBTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGCAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 260,00 M?

PADRAO CONSTR.: casa superior
2,656 DADE REAL: 15
PAVIMENTOS : 2

COEF. PADRAO:
VAGAS : 2

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k):

CONSERVACAO : ¢ - regular
0878 CUSTO BASE (RS): 1.517.65

VALOR CALCULADO(RS): 920.168.92 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 TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA : Durval mbveis

CONTATO : Sra. Lili- Cel. (11) 95732-5410
OBSERVACAO:

Ref.: 1566

VALOR VENDA (RS): 1.300.000.00

VALOR LOCAGAO (RS): 0.00

TELEFONE : (11)-47216166

Sobrado com 4 suites, sala com 2 ambientes, escritorio, lavabo, cozinha, area de servigos, area com churrasqueira e piscina.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA(;RO

LOCALEZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 832,77
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 751,13
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIACAO : 0.9500
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONAL 04: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0,9999
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONAL 05 : 0,00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: -0.05

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sdo Paulo — SP — CEP: 08215-670
Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com

0

%08 S hiRero WEACA AR

5

2

°
K-
o
L
o

sttt

8
€ O processo

BT

(¢]
S

i unlal de Justic;
R

rencia

;

&r pastadig gg)gégr@on%g

nte
fer
Yjsp.ju

i i'talm

do.
;‘:ée'“

ssin
te ﬂé :

I, a
g

Qalgh
, acesse o si

a do arigi
§

ocume
nierlr 00

Xt
ara col

g



AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHAH&!@H

Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : MO JI DAS CRUZES - SP - 2020 [X]UTRZADO DATA DA PESQUISA : 23/11/2020 GanZ
SETOR: 1 QUADRA : 1 iINDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA : :

%08 S hiRero WEACA AR

5

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Condominio Arud  Préximo a portaria | NUMERO : SN
COMP.: BARRRO : Aua CIDADE : MOJI DAS CRUZES - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO []REDE DE COLETADEESGOTO  [X]REDE DE LUMINAGAO PUBLICA

2

°
K-
o
L
o

[J REDE DE GAS [XIREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

a0k

o

AREA (Ar) m: 300,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF.EQUN. (Pe): 30,00

ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao 8@‘2

TOPOGRAFIA : caido para os fundos de 5% até 10% UJCD%

CONSBTENCIA:  seco g"%g

DADOS DA BENFEITORIA dg%

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICAGCAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 23400 M? u;&q,

PADRAO CONSTR.: casa superior () CONSERVACAO : c - regular g:’:,.g
-~ - - —

COEF. PADRAO: 3,008 IDADE REAL: 15 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,878 CUSTO BASE (RS): 1.517.65 s

VAGAS: 3 PAVIMENTOS :3 oSE S

VALOR CALCULADO (RS): 937.907,12 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00 g_?g%

FATORES ADICIONAIS i"gg

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00 R0

ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1,00 §

DADOS DA TRANSACAO o5

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 1.340.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : Durval movels

CONTATO : Sra. Lili - Cel. (11) 95732-5410 TELEFONE : (11)-47216166

OBSERVACAO:

Ref.: 1060

Sobrado com 4 suites, sala com 2 ambientes, jardim de inverno, lareira, lavabo, sala de jantar, cozinha, area de servicos, area com

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

&r pastadig gg)gégr@on%g

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO 2
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 ; 0,00 VALOR UNITARIO : 893,64 Q%E,
fe=1=1
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 943,25 £,
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONAL03: 000 VARIACAO: 1,055 fui= .;
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001 o

T
CONSSTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS : 0,00 g%o'
AREA Ca': 000  FTADICIONAL 06 : 0,00 ﬁ 3]
TOPOGRAFIA Fi: 0,06 - g,g
L£®@g
SHe
o%%

gel

Sas
=
.o —
o862
‘ﬂlq,go
\ 2200
SG=c
=
po c
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHAH;S!&2

Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL

TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO

CREA/SP: 5063252430

DADOS DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : MO JI DAS CRUZES - SP - 2020

SETOR: 1 QUADRA: 1

DADOS DA LOCALIZAGAO

INDICE DO LOCAL: 1.00

XJUTRZADO DATA DA PESQUISA : 23/11/2020

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Condominio Arud  Proximo o portaria |

COMP.: BAIRRO : Arud
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : MO J| DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

EPAVMENTACAO [C] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[IREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO

[X|REDE DE LUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) n¥: 300,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUN. (Pe): 30,00
ACESSBLIDADE:  Direic FORMATO : Regular ESQUINA : No
TOPOGRAFIA : em aclive até 5%

CONSKTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 06; 1.00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA : Dolores moveis
CONTATO : Sr. Robson

OBSERVACAO:

Ref : 2490

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (R$) : 290.000,00

VALOR LOCAGCAO (R$) : 0,00

TELEFONE : (11)-47354146

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZAGAO Floc : 0.00
TESTADA Cf : 0.00
PROFUNDIDADE Cp : 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
CONSISTENCIA Fc : 0.00
AREA Ca: 0.00
TOPOGRAFIA Fi: 0.00

FT ADICIONAL 01 :
FT ADICIONAL 02:
FT ADICIONAL 03 :
FT ADICIONAL 04 :
FT ADICIONAL 05 :
FT ADICIONAL 06 :

0, VALOR UNITARIO :

0.00 HOMOGENEIZAGAO :
0.00 VARIACAO :

0. VARIACAO AVALIANDO :
0,00

0,00

870,00

870,00

1,0000

1,0000

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sdo Paulo — SP — CEP: 08215-670

Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHI\H;‘!®33

Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : MOJI DAS CRUZES - SP - 2020 [XJUTLZADO DATA DA PESQUISA : 23/11/2020 et
SETOR: 1 QUADRA : 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : .

%08 S hiRero WEACA AR

5

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Condominio Arud - Préximo a portaria Il NUMERO : SN
COMP . BARRO : Arua CIDADE : MOJI DAS CRUZES - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

&PAVMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [XREDE DE LUMINACAO PUBLICA

2

°
K-
o
L
o

[JREDEDE GAS  [X|REDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [ ]TV A CABO
DADOS DO TERRENO

a0k

o

AREA (Ar) nv: 300,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF.EQUN. (Pe): 30,00

ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo 8@0

TOPOGRAFIA : caido para os fundos de 5% até 10% wCD§

CONSBTENCIA:  seco g"%“é

DADOS DA BENFEITORIA gia

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 25400 M2 I.Io.l&m

PADRAO CONSTR.: casa médio () CONSERVACAO ! e - reporos simples ggf’g

COEF, PADRAO: 2,355 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0.696 CUSTO BASE (RS): 1.517.,65 ooE

VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 3 3%:

VALOR CALCULADO(RY): 631.837.64 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00 E‘%E

FATORES ADICIONAIS -g_:gg

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

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

DADOS DA TRANSAGCAO oo

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 990.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : Durval Imbveis

CONTATO : Sra. Lili - Cel. (11) 95732-5410 TELEFONE : (11)-47216166

OBSERVAGCAO:

Ref.: 1502

Sobrado com 3 dormitorios (1 suite), banheiro americano, 2 salas, lareira, lavabo, cozinha, drea de servigos, area com churrasqueira, quarto de

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

&r pastadig gg)gégr@on%g

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACZO
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 843,87 Qaﬁ
TESTADA Cf : 0,00  FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 911,87 éﬂ.ﬁ
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0556 ei=2n
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONAL04: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001 T ,0,
%m
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONAL 05 : 0,00 Rons
=
AREA Ca: 000  FTADICIONAL 06 : 0,00 'g%
® =
3 [
TOPOGRAFIA Fi: 0,0 =50
Lo
2502
0%8
P
©o3®
Pyt
=
-
'qu 5 O
\ £02
G
g%e
~ c
Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sdo Paulo — SP — CEP: 08215-670 2838
Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com 0g®®
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHAH;S!&4

Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL

TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO

CREA/SP: 5063252430

DADOS DA FICHA 6

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : MO Jl DAS CRUZES - SP - 2020

SETOR: 1 QUADRA : 1

DADOS DA LOCALIZAGAO

INDICE DO LOCAL: 1,00

CHAVE GEOGRAFICA :

[X]uTZADO DATA DA PESQUISA : 23/11/2020

ENDERECO : Condominio Anua - Proximo o portaria |l

COMP : BARRRO : Arua
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : MOJI DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

g PAVMENTACAO D REDE DE COLETA DE ESGOTO
[XIREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA []TV A CABO

[C1REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

DA REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m#: 300,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF.EQUN. (Pe): 30,00
ACESSBIDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSBTENCIA : 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 ADICION AL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA : Dolores Imoveis
CONTATO : Sr. Robson

OBSERVACAO:

Ref.: 1705

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (R$) : 250.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-47354146

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALEZAGAO Floc : 0.00
TESTADA Cf : 0.00
PROFUNDIDADE Cp : 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
CONSKTENCIA Fc : 0,00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRAFIA Fi: -0.05

FT ADICIONAL 01 :
FT ADICIONAL 02:
FT ADICIONAL 03 :
FT ADICIONAL 04 :
FT ADICIONAL 05 :
FT ADICIONAL 06 :

0.00
0.00
0.00
0.00
0,00
0.00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZACAO :
VARIAGAO :

VARIAGAO AVALIANDO :

750,00

712,50

0,9500]

0,9999

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sdo Paulo — SP — CEP: 08215-670

Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHAH;S!&5

Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL

TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO

CREA/SP: 5063252430

DADOS DA FICHA 7

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : MOJI DAS CRUZES - SP - 2020
SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00

DADOS DA LOCALIZACAO

[XUTRZADO DATA DA PESQUISA : 23/11/2020
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Condominio Arud - Préximo ao lago

COMP.: BARRO : Aua
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : MOJI DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO [[] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[[] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ |TV A CABO

DADOS DO TERRENO

D REDE DE LUMINACAOQ PUBLICA

AREA (Ar) n¥: 300,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 30,00
ACESSBLIDADE : Direte FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : em aclive até 5%

CONSKTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferia VALOR VENDA (R$) : 260.000,00
IMOBILIARIA : Dolores Imoveis
CONTATO : Sr. Robson
OBSERVAGAO:
Ref - 2550

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

VALOR LOCAGAO (R$S): 0,00

TELEFONE : (11)-47354146

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZAGAO Floc : 0,00
TESTADA Cf : 0,00
PROFUNDIDADE Cp : 0,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00
CONSISTENCIA Fc : 0,00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRAFIA Fi: 0.00

FT ADICIONAL 01 :
FT ADICIONAL 02 :
FT ADICIONAL 03 :
FT ADICIONAL 04 :
FT ADICIONAL 05 :
FT ADICIONAL 06 :

0.00
0.00
0.00
0,00
0,00
0.00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

VARIAGAO AVALIANDO :

780,00

780,00}

1,0000f

1,0000f

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sdo Paulo — SP — CEP: 08215-670
Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com
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Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHAH;S!QG

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA : MO JI DAS CRUZES - SP - 2020
SETOR : 1 QUADRA: 1

DADOS DA LOCALIZAGAO

INDICE DO LOCAL: 1,00

[XUTLZADO DATA DA PESQUISA : 23/11/2020
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Condominic Arud - Préximo ao pomar

COMP.: BARRO : Arua
= - UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERQ : SN
CIDADE : MOJI DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

[IPAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[XIREDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[X]REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [_|TV A CABO

AREA (Ar) nv: 300,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF.EQUN. (Pe): 30,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : caido para os fundos de 5% ate 10%

CONSBSTENCIA : 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 ADICION AL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 300.000,00

IMOBILIARIA : Dolores Imoveis
CONTATO : Sr. Robson

OBSERVACAO:

Ref.: 2132

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-47354146

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACI\O

LOCALZAGAO Floc : 000  FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 900,00
TESTADA Cf: 000  FTADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 950,00
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONAL03: 0.00 VARIAGAO : 1,0556
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIAC;&O AVALIANDO : 1,0001
CONSSTENCIA Fc : 000  FT ADICIONAL 05 : 0,00

AREA Ca: 000  FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Fi: 0.06

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sdo Paulo — SP — CEP: 08215-670
Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com
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Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHAH;S!Q7

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 9

NUMERO DA PESQUISA : MO JI DAS CRUZES - SP - 2020
SETOR: 1 QUADRA: 1

DADOS DA LOCALIZAGAO

INDICEDO LOCAL: 1,00

XuTZADO DATA DA PESQUISA : 23/11/2020
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Condominic Arud - Rua José Bonifacio
COMP.: BARRO : Aud
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : MOJI DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :
X PAVMENTACAO [C] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[_] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[X|REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

DXIREDE DE DSIRBUICAO DE AGUA  []1V A CABO

AREA (Ar) n: 300,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF.EQUN. (Pe): 30,00
ACESSBLIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : em aclive de 5% até 10%

CONSKTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 21200 Mm?

PADRAO CONSIR.: casa superior (-)
COEF. PADRAO: 2,356 IDADE REAL : 20
VAGAS : 2 PAVIMENTOS : 2

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CON SERVA(;AO : d - enire regular e reparos simples
0,800 CUSTO BASE (RS): 1.517.65

VALOR CALCULADO(RS): 606.418,94 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 900.000,00

IMOBILIARIA : Durval Imveis

CONTATO : Sra. Lili - Cel. (11) 95732-5410
OBSERVACAO:

Ref.: 1215

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE : (11)-47216166

Casa com 3 dormitorios (1 suie), banheiro social, 2 salas, lavabo, cozinha, area de servicos, area com churrasqueira e piscina.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACZ\O

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 478,40
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 678,60
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIACAO : 1,0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSITENCIA Fc : 000  FTADICIONAL0S: 0.00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sdo Paulo — SP — CEP: 08215-670
Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHAH&&8

Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRK_ZAO: Rua Bamra Bonita n® 150 DATA: 23/11/2020

FATOR OFERTA/TRANSAGAO : 0.9
EDIFICACAQ VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2020 - SAO PAULO - SP
OBSERVACAO :

ZONA DE AVALIAGAO

Descricdo da Zona de Avaliagcdo : 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

D Localizacdo 1,00

x Testada 10,00

[X] Profundidade

D Frentes Molliplas Nao

O Area

[X] Topogrdfia emaclhve de 5% até 10%

[4 Consisténcia seco

MATRIZ DE UNITARIOS
. Valor 2 - Variagdo | Variagdo

NUm. | Endereco Unitério Homogeneizacdo Paradignia | Avaliands
X 1 [ Condominio Arud - Lote 20, Quadra 44 SN 787,50 831,25 1,0556 1,0001
E 2 | Condominio Arud - Proximo a portaria | SN 832,77 791,13 0,9500 0.9999
X 3| Condominio Arud - Proximo a portaria | SN 893,64 943,29 1.0556 1,0001
X 4| Condominio Arud - Proximo a portaria | SN 870,00 870,00 1,0000 1,0000
X 5| Condominio Arud - Proximo a portaria Il ,SN 863,87 911,87 1,0556 1,0001
E 6| Condominio Arud - Proximo a portaria Il ,.SN 750,00 712,50 0.9500 0.9999
g 7 | Condominio Arud - Préximo ao lago SN 780,00 780,00 1,0000 1,0000
E 8 | Condominio Arud - Proximo ao pomar SN 00,00 950,00 1,0554 1,0001
E 9 | Condominio Arud - Rua José Bonifacio SN 678,60 678,60 1.0000 1,0000

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sdo Paulo — SP — CEP: 08215-670
Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,

Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO
CREA/SP: 5063252430

ADERENCIA
Nim. Observado Calculado
1 787,50 831,25
2 832,77 791,13
3 893,64 943,29
4 870,00 870,00
5 863,87 911,87
6 750,00 712,50
7 780,00 780,00
8 900,00 950,00
9 678,60 678,60
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Caleulados
1300 ——
1250 = '
1200 =
1150 y- —
1100 -
./'
1030
1.000 S
1
9% 5 P
$ oo .
3 1
= 350 : -+
o ' A
] 22
300 -
vy
750 v §
700 A
o
630 -
600
55 —~—
500 -
50 +—
500 600 700 200 900 1.000 1100 1200 1300
Observado

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sdo Paulo — SP — CEP: 08215-670

Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHABS!QQ

Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Temreno Local: Rua Bama Bonita 150 Lote 31, Quadra 38, Loteaments Cidade Data: 23/11/2020

Clienie : Proc.0001189-36.2019.8.26.03461
Area m? : 300.00 Modalidade : Venda
Distribvigdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unilarios : 817,38 Média Unilarios : 829,85
Desvio Padrdo : 74,08 Desvio Padrdo : 97.64
-30%:572,16 - 30% : 580,89
+30%:1.062,5% +30%:1.078,80
Coeficiente de Variagdo : 9,0600 Coeficiente de Variagdo : 11.7700

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Descrigcdo GRAU I GRAUII GRAUI 10
1 i do vl ivalinds mv_v!pl:nqwbabd- E Completa qio aos fatores 0 Adog o de situagio [:l 3
vaiaveis analisadas usados no ratamento paadigma

Quantdade minima de 2
2 dados de mercado usados D . @ . D 2

Identific ag & dos dados Apresentagdo deinform refatodas Apresentagdo de inform refapdas Apresentag o inform ref atodos

demercado & caractdos dos dados analisados D as caract dos dos dados anaisados @ caract dos dados ref aos fores E] 2
|| intervado de guste de cada .

fator & pl o con| de faores 0pa1% X 0502200 =l 0402250*a Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 829.85
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNTARIO (R$/m2): 829,85000 VALOR TOTAL (RS) : 24895475
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINMO : 784,38 INTERVALO MINIMO : 795,35
INTERVALO MAXIMO : 875,32 INTERVALO MAXIMO : 864,35

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECSAO: Il

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sdo Paulo — SP — CEP: 08215-670
Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com

0

S0 WEACIRALE -

J

ume
num

55508 8
1YL,

i

1

igo e

el

gr

otocqlad
3.

sttt

8
€ O processo

BT

(¢]
S

i unlal de Justic;
R

rencia

;

&r pastadig gg)gégr@on%g

nte
fer
Yjsp.ju

i'talm

do. di
;‘:ée'“

ssin
te ﬂé :

I, a
g

Qalgh
, acesse o si

a do arigi
§

ocume
nierlr 00

Xt
ara col

g



AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHA&S!&2

Zafacl Mangante da Silua

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

ANEXO - 1l

DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sdo Paulo — SP — CEP: 08215-670
Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHAH;G!Q2

Rafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO
CREA/SP: 5063252430
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