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Requerente: Banco Bradesco S/A 
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outros 

Cinthia Esteves de Castro Sampaio, arquiteta, perita judicial 

nomeada por V.Exa: nos autos-  da ação epigrafa, agradecendo a honrosa 

nomeação e tendo procedido as vistorias e estudos necessários, vem 

respeitosamente, apresentar suas conclusões transcritas no seguinte 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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1) PRELIMINARES 

Adotando-se metodologia específica e observando-se as 

características dos imóveis, bem como o contexto regional em que se 

encontram, elaborou-se o laudo de avaliação, tendo o objetivo a apuração 

do respectivo valor de mercado do imóvel descrito à seguir: 

Um terreno situado à Rua Tibiriça, designado por lote 17 da 

quadra Um da planta n°6 de Americanópolis - 42° Subdistrito do 

Jabaquara — São Paulo —SP. 

Medindo 8,00m de frente, 31,50m da frente aos fundos do lado 

direito; 15,00m do lado esquerdo; 30,15m nos fundos, encerrando a 

área de 359 00m2. 

Matrícula n°: 9.112 — 8° CRI/SP 

Contribuinte n°: 172.223.0015-4 

Conforme averbação na matrícula consta que atualmente o 

logradouro é denominado Rua Padre Antônio de Gouveia, n°359-A. 

2) Avaliação do Imóvel  
2.1) Método de Avaliação  

Para a determinação do valor de mercado do imóvel avaliando cabe 

consignar a definição de Valor de Mercado preconizada na "NBR 14653-1 e 

2" — Avaliações de bens da ABNT, que substituiu em parte a "NBR 5676 — 

Avaliações de Imóveis Urbanos", bem como a "Norma de Avaliações do 

IBAPE/SP". 

Segundo essas normas a definição de valor de mercado é: 
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"Quantia mais provável pela qual se negocia voluntariamente 

um bem, numa data de referência, dentro das condições do 

mercado vigente." 

Vale citar também a descrição para Valor de Mercado do engenheiro 

Alberto Lélio Moreira em seu livro Princípios de Engenharia de Avaliações-

Ed.Pini,1994: 

"É aquele encontrado por um vendedor desejoso de vender 

mas não forçado e um comprador desejoso de comprar mas 

também não forçado, tendo ambos pleno conhecimento das 

condições de compra e venda e da utilidade da propriedade." 

2.2) Cálculo do Valor do Terreno 

Método Comparativo  

- - Para a - determinação do valór unitário do m2 de terreno, será 

utilizado o Método Comparativo de Dados de Mercado, que define valores 

por comparação em imóveis similares ao avaliando. Os dados pesquisados 

são ponderados através de homogeneização, a fim de equalizar as 

características próprias de cada elemento, já que estas influenciam no valor 

do mercado. Para a aplicação deste método, é condição a existência de um 

conjunto de dados que possa tomar-se, estaticamente, amostra real do 

mercado imobiliário. 

2.3) Cálculo do Valor da Benfeitoria  

Valores de Edificacões de Imóveis Urbanos 

Para a determinação do valor da benfeitoria, será aplicado o estudo 

"Valores de Edificações de Imóveis Urbanos" do IBAPE/SP e os índices do 

SINDUSCON. 
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A depreciação da benfeitoria pelo fator obsoletismo e pelo estado de 

conservação será realizada através do método de Ross/Heidecke, também 

fornecido pelo IBAPE/SP (Foc). 

2.4 Vistoria 

Trata-se de um terreno com 03 construções de uso residencial que 

perfazem a área total construída de 160,00m2, conforme "Certidão de Dados 

Cadastrais do Imóvel". 

Casa 1: moradora Patrícia – tel.: 5623-5574 

Casa 2: moradora Terezinha – tel.: 95382-1059 

Casa 3: moradora Alessandra – tel.: 95330-6988 

Circunvizinhanca e Localização 

— O imóvel localiza-se no Jardim Míriam, próximo à Avenida Cupecê. 

A circunvizinhança é de uso misto, mas predominantemente 

residencial caracterizada por moradia de classe média/baixa e apresentando 

também uso comercial e serviços. 
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SETOR: 172  

QUADRA: 223  

Índice Fiscal: 144,00 
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Melhoramentos Públicos  

O bairro e o logradouro em estudo possuem todos os 

melhoramentos públicos, quais sejam: 

- água; 

- esgoto; 

- Iluminação pública; 

- iluminação domiciliar; 

- gás natural Com gás; 

- TV a cabo; 

- pavimentação; 

- guia e sarjetas; 

- telecomunicações; 

- coleta de lixo, etc. 

Servicos Urbanos 

A região é dotada de fácil acesso pela malha viária e pelos meios 

de transporte coletivo, assim como: 

- correio; 

- escola pública; 

- comércio geral; 

- segurança pública. 

Memorial Descritivo  

O imóvel faz parte de terreno em aclive. Ao nível dos logradouros 

o seu solo é aparentemente firme e seco. 

De acordo com a tabela de "Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos - 2002 do IBAPE/SP", as características arquitetõnicas e 

construtivas do imóvel se classificam como: 

• 

• 
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3— TABELA DE COEFICIENTES — base R,N 

A tapeta 30=0 vincula os odetidentes do estudo 'VALORES DE EDIFICAÇÕES DE MOVEIS 

URBANOS". publicados peio IBPAE/SP em nov/2006, diretamente ao padráo consrutNo %hl do 

siNDUSCON.tr,P. 

A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publIcadae. 

CLASSE COURO PADRÃO 

1147115VALO De 
VALORES 

animo Medo /Meãs 
o 

1.1- IIARRACO 
1.1 1- %Sn R.:Mos 000 CACO 0311 
1 1 2- ~eu easolas 0.122 0.15e 0.1.0 
1 21- ~Mu Rádio O 300 0A20 04.0 
122- ~nu NT:setena 0,422 0.570 0,930 
123. ~Mu Emmen.= 0472 0,705 

IAM 
000 

*MO 24. %tio 21-g4es 0012 
.. 

1- ItelinieNCIAL 

125. ~Mu Mécia 1212 liate 1,360 
126 "Mia S.certte 

 
3.572 1.770 12.0 

127- ~eu FM° 100 2.433 20.0 
12 e -Peoll° Uno ■11~111 a 2.10 

-  

RiL ,EST/WO DA -- — lineY.ZWE, ‘ 	 Carecterfittices 
''. 

• 
O 

i! 
. 	n.'-_!-, 
Nov 
:1 , 

4_"" 
- ?"45- 

eso nove ou com retoma mel *suem/noa com Minei de 
deka- rim que apresente 	enaoe&de desgaste natural de 
roma ~ma. 	 , 

•;# 	.. Entre nove • regular 
com ou 	 Ticer aderiria gareist~ncidt. com  menns de 

	

.. 	- Me epresente necessklaskiagenek 	ume dente* Nve
di laint—'recornmx a sua riertrenc7te 	., - 

e Reputar --').. 
;..anos. 

Eiffica'Cliseginsnova ou com reforma ger* e 	ef~ í'llá 
da& aliado gene poma ser recutinsdb: 	com ~ma 

o cornam Camas ~medeie loceezedaterou pi ntura miem* e 
Interna. 	...1, 	, 

• Entre regutik4.. e t;i:;' 
' 

Mmilimi 
. 

nout Puon Moeu Deka eubsiod ente I e-  4 
taiiock::2"iiiál poma me 	, 	com reparo de 
Mkst~adas e 	Atts, l' pintura Interne a  

externe. 	F4 CD 	 :r 
kt4t1 

-- 
' 	- 	• 

,,-, r 	.. 
:-Cckhr.010 .4.'00 IMMO gene possa Mor. respiperedo Dom panes 

exter~is repares der CesulaS. 
iMin 	recuperat, dryT3 Melena 	estrutural 

Minn do sistema ken e elétrico. 
... 

ifiiii * . 

‘2/ 

33.20 

erlditnão calo miado ~1,00A sor Alroimaracio com PuMe 

=1:54
ext~:zeratis izr doca:tiaras e trincas. cem 
o &ou t ‘ Menta estrulisSI As 

inetstaçOes tirana:as ecM14cat pontear mit ~nades medente 
a afunilo • com dr ononão .Iropival de algumas peça 
dasgestadas matuntande. EverCUMminte possa ser nerosatrui • 
~~.• . 	Mis—revestressentety  der pisos e pendas, de tom. Od da 
Wtre:~da. RiMikkOdflineinbitabeaça) ou subsettectr3 de 

coMertUrMé0' 	 , 

g 

, 

Necessitando 	de 
dados Importantes 52.50 

Edition:3o fugi amado geral possa off ~meado com presos 
,*uuema „tr "gema. com  substikepn de panos de ~ação 04 

Mnirelen dirilaill da amuras e trinam com eetatirmargio Meu 
de grande pene do sistema estrutural As etstateçass 

NdreuliCaS e el°~1 poisam eer restuunidas ~ante a 
solmbiurAo das peças aparentes. A substatnn dos revestimentos 
de pleros e paredes. da maioria doe cómodos, ao tas neseerskr4 
Sutennio ou reparos importantes na imperineobirmeção co no . 
telhado, 

Necessitando 	de 
repares importantes a 
editicapie sem vaia. 

7520 

Encape° cup estado gene seja recuperado com estabilimon Mui; 
~pernil° do sistema estrutural, subsistis/to da re gutanzeceo dS 
encomie. reparos de finuras e trincas. Ilubselteicão dm instainbert 
riieldided II ~ices. Subastação doe revesernentoe de pia a,  
paredes. Subetsuição da impemte,abffizaeo cuido !Medo, 

, 	I 	._ Sem valor 100,00 - Edificação em ~do de ruim 

fls. 289



 

Cinthia Esteves de Castro Sampaio arquiteta 

  

• 

Resumo: 

Grupo: Casa - 1.2 

Padrão: Simples - 1.2.4 

Custo de reprodução: 1,056 de R8N 

Idade Aparente Estimada: 34 anos 

Estado de Conservação: necessitando reparos simples (e) 

2.5) Avaliação do Terreno 

A partir de pesquisa de valores ofertados na região, a signatária 

obteve 07 elementos comparativos que obedecem aos seguintes critérios 

contidos na Norma Técnica da ABNT: 

Detalhamento de sua localização, descrição e características que 

permitam a sua identificação; 

Idoneidade das fontes de informação; 

Semelhança com o imóvel avaliando; 

Atualidade; 

Números de elementos 

Para a homogeneizacão destes elementos, serão respeitados os 

critérios contidos na Norma Técnica da ABNT:  

- Os terrenos com construção terão os valores de custos devidamente 

deduzidos, levando em conta os padrões, as áreas e as idades; 

[ 9 J 

• 
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Tabela 1 - Grupos Ia II 
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Fatores de Ajuste Caractertsticas • Recamem:130es 
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Os valores de custo serão obtidos por reduções de 30% sobre os 

valores de venda; 

Índice SINDUSCON: H8.2QN = 1.335,00 (estimado fev/2018); 

Em razão da elasticidade dos preços pedidos, serão feitas reduções de 

10% sobre as partes relativas aos terrenos; 

- As testadas serão homogeneizadas para a referência igual a 10,00m; 

- As profundidades serão homogeneizadas para a referência que varia de 

25 a 40m; 

- Para os comparativos de esquina, serão aplicados os deságios de 10%. 

Resumo dos fatores de ajustes e respectivos intervalos 

recomendados para São Paulo  (Norma para Avaliação de Imóveis 

Urbanos IBAPEISP 2011): 

ibape  

at.* G•x,c. 

TABELAS Reanimo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para Saci Pauto-Capital. 
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Para o cálculo do valor unitário do m2 de terreno:  

q = (Vo x Fo)— Vc x IFi x Ft x Fp x Fe 

St 	IFp 

Onde: 

- q = valor unitário do m2 de terreno (R$) 

Vo = valor de oferta 

Vc = valor da construção 

St = área do terreno 

IFi = índice fiscal do imóvel avaliando 

IFp = índice fiscal da pesquisa 

Ft = fator testada (referência/real) 

Fp = fator profundidade 

Fo = fator oferta 

Fe = fator esquina 

Valor Unitário = R$1.028,85/m2* 

Válido para fevereiro de 2018 

* Planilha em Anexo 

2.6) Valor do Capital Terreno (Vt) 

A partir do valor unitário apurado, o valor do terreno deve ser 

avaliado através da fórmula específica para lote com profundidade e testada 

equivalente aos limites da região: 

Vt=Sxqx ft xfp 

• 

• 
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Onde: 

Vt : 	Valor do capital terreno 	 = R$ ? 

S : 	Área do terreno 	  =359,00m2 

q : 	Valor unitário 	  = R$ 1.028,85 

ft : Fator testada 	  = 1 

ftp: Fator profundidade 	  = 1 

Vt= 359,00 x R$1.028,85 x 1 x 1 

Vt = R$ 369.357,15 

• Válido para fevereiro de 2018 

2.7) Valor do Capital Benfeitoria (Vb) 

Fator de Adequacão ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacão - Foc 

O critério especificado é uma adequação do método Ross/Heidecke, 

que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construção e acabamento, bem 

como o estado de conservação da edificação, na determinação de seu valor 

de venda. 

• 	O valor unitário da edificação avalianda, fixado em função do padrão 

construtivo, é multiplicado pelo "Focn, para levar em conta a depreciação. 

Fórmula Que determina o fator "Foc":  

Foc= R + K (1-R) 
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Onde: 

R= coeficiente residual correspondente ao padrão; 

K= Coeficiente de Ross/Heideck 

Obs.: Deve-se utilizar as tabelas do IBAPE 

De acordo com a tabela de "Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos - 2002 do IBAPEISP", as características arquitetônicas e 

construtivas do imóvel se classificam como: 

• 

• 

13rj 
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Resumo: 

Ir (vida referencial) = 	 70 anos 

le (idade da edificação) = 	34 anos 

R (valor residual)= 	 20 anos 

Idade em To da vida referencial = 49 anos 

Estado de conservação necessitando reparos simples (e) 

K (coeficiente) = 0,512 
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Foc.i = 0,20 +0,512 (1,00-0,20) 

Foc.i = 0,610 

Fórmula que determina o Valor Benfeitoria:  

Vb = S x H82QN x fp x foc 

Onde: 

Vb 	= Valor do Capital Benfeitoria 	 = R$? 

S 	= Área total construída (IPTU) 	 = 160,00m2 

H8 2QN= Unidade autônoma c12 quartos para oito 

pavimentos padrão normal (estimado fev/2018)...= 1.335,00 

fp 	= Fator referente ao padrão 	  = 1,056 

foc 	= Fator obsolência 	  = 0,610 

Vb = 160,00 x 1.335,00 x 1,056 x 0,610 

Vb = R$ 137.592,58 

Válido para fevereiro de 2018 

3) VALOR DO IMÓVEL 

Vi=Vt+Vb 

Onde: 

Vi = Valor do Imóvel 

Vt = Valor do Capital Terreno 

Vb = Valor do Capital Benfeitoria 

r 5J 
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8,00 metros de frente 

Vi= R$369.357,15 + R$137.592,58 

Vi = R$ 506.949,73 

Válido para fevereiro de 2018 

Em números redondos: 

Valor do imóvel = R$507.000,00 
(quinhentos e sete mil reais) 

Válido para fevereiro de 2018 

4) LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO 

FOTO 01  

Vista da fachada do imóvel. 

• 

e 
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FOTO 02  

Vista da fachada da Casa 1. 

• 

FOTO 03  

Vista da área de serviço. 

• 
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FOTO 04 

Vista da sala. 

FOTO 05  

Vista do dormitório 01. 
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FOTO 06  

Vista do dormitório 02. 

• 

FOTO 07 

Vista do banheiro. 

1 	19 

• 
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FOTO 08  

Vista da cozinha. 

• 

FOTO 09 

Vista da fachada da Casa 2 (branca). 

20 
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FOTO 10  

Vista da área de serviço. 

FOTO 11  - 

Vista da cozinha. 

e 

L  
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FOTO 12  

Vista do dormitório. 

FOTO 13 13 

Vista do banheiro. 

e 

22 
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(7- 
FOTO 14 

Vista da fachada Casa 3 (verde). 

FOTO 15  

Vista da cozinha. 
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FOTO 16  

Vista do dormitório 1. 

• 

FOTO 17  

Vista do dormitório 2. 

24 
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FOTO 18  

Vista do banheiro. 

• 

- FOTO 19  

Vista parcial do terreno de acesso às Casas 2 e 3. Existe um muro 

construido que divide o terreno. 

• 

I 25 
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5) PESQUISA E HOMOGENEIZAÇÃO 

Data da pesquisa: 02/2018 

Elemento de Avaliacão 01  

Dados da Localização 
Endereço: Rua Olímpio José Borges 	 número: - 
Cidade: São Paulo 	Bairro: Americanópolis 	UF: SP 
I.F.: 144,00 

Dados do Terreno 
Área (m2):200,00 estimada 	Testada: (cf)m: 8,00 Prof. Equiv.(Pe): 25,00 
Acessibilidade: direta 	Formato: regular 	Esquina: não 
Topografia: 	plano 	 Consistência: seco 

Dados da Benfeitoria 
Tipo de construção: Casa 
Uso da edificação: residencial 
Área construída (m2): 80,00 
Padrão construção: médio 
Estado de Conservação: necessitando reparos simples (e) 
Idade Real (ano): 34 

-Vaga: - 

Dados da Transação 
Natureza: Oferta 
Fonte: www.zap.com.br  

Valor do Imóvel (R$): 347.000,00 

Tratamento Matemático  

Foc= R+ K (1-R) 
Foc = 0,20 +0,512 (1,00-0,20) 
Foc = 0,610 

qu1= R$ 1.110,02/m2 
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Elemento de Avaliacão 02  

Dados da Localização 
Endereço: Rua Álvares Fagundes 	 número: - 
Cidade: São Paulo 	Bairro: Americanápolis 
I.F.: 144,00 

UF: SP 

Dados do Terreno 
Área (m2):200,00 estimada 	Testada: (cf)m: 8,00 Prof. Equiv.(Pe): 25,00 
Acessibilidade: direta 	Formato: regular 	Esquina: não 
Topografia: 	plano 	 Consistência: seco 

Dados da Benfeitoria 
Tipo de construção: Casa 
Uso da edificação: residencial 
Área construída (m2): 84,00 
Padrão construção: simples + 
Estado de Conservação: necessitando reparos simples (e) 
Idade Real (ano): 34 
Vaga: - 

Dados da Transação 
Natureza: Oferta 
Fonte: www.zap.com.br  

Valor do Imóvel (R$): 309.000,00 

Tratamento Matemático  

Foc= R + K (1-R) 
Foc = 0,20 +0,512 (1,00-0,20) 
Foc = 0,610 

qu2= R$ 980,071m2 

I 	ri 
1  27 	1  

• 

• 
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Elemento de Avaliacão 03  

Dados da Localização 
Endereço: Rua Maria Luisa do Espirito Santo 	número: - 
Cidade: São Paulo 	Bairro: Americanápolis 	UF: SP 
I.F.: 144,00 

Dados do Terreno 
Área (m2):200,00 estimada 	Testada: (cf)m: 8,00 Prof. Equiv.(Pe): 25,00 
Acessibilidade: direta 	Formato: regular 	Esquina: não 
Topografia: 	plano 	 Consistência: seco 

Dados da Benfeitoria 
Tipo de construção: Casa 
Uso da edificação: residencial 
Área construída (m2): 158,00 
Padrão construção: médio 
Estado de Conservação: necessitando reparos simples (e) 
Idade Real (ano): 34 
Vaga: - 

Dados da Transação 
Natureza: Oferta 
Fonte: www.zap.com.br  

Valor do Imóvel (R$): 480.000,00 

Tratamento Matemático  

Foc= R + K (1-R) 
Foc = 0,20 +0,512 (1,00-0,20) 
Foc = 0,610 

qu3= R$ 1.268,341m2 

• 

• 
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Elemento de Avaliação 04 

Dados da Localização 
Endereço: Rua Ventura Garcia Calderon 	número: - 
Cidade: São Paulo 	Bairro: Americanápolis 	UF: SP 
I.F.: 144,00 

Dados do Terreno 
Área (m2):200,00 estimada 	Testada: (cf)m: 8,00 Prof. Equiv.(Pe): 25,00 
Acessibilidade: direta 	Formato: regular 	Esquina: não 
Topografia: 	plano 	 Consistência: seco 

Dados da Benfeitoria 
Tipo de construção: Casa 
Uso da edificação: residencial 
Área construída (m2): 90,00 
Padrão construção: médio 
Estado de Conservação: necessitando reparos simples (e) 
Idade Real (ano): 34 
Vaga: - 

Dados da Transação 
Natureza: Oferta 
Fonte: www.zap.com.br  

Valor do Imóvel (R$): 399.000,00 

Tratamento Matemático  

Foc= R + K (1-R) 
Foc = 0,20 +0,512 (1,00-0,20) 
Foc = 0,610 

qu4= R$ 1.287,591m2 

29jri 
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Elemento de Avaliacão 05  

Dados da Localização 
Endereço: Rua Ventura Garcia Calderon 	número: - 
Cidade: São Paulo 	Bairro: Americanópolis 
I.F.: 144,00 

UF: SP 

Dados do Terreno 
Área (m2):200,00 estimada 	Testada: (cf)m: 8,00 Prof. Equiv.(Pe): 25,00 
Acessibilidade: direta 	Formato: regular 	Esquina: não 
Topografia: 	plano 	 Consistência: seco 

Dados da Benfeitoria 
Tipo de construção: Casa 
Uso da edificação: residencial 
Área construída (m2): 115,00 
Padrão construção: médio 
Estado de Conservação: necessitando reparos simples (e) 
Idade Real (ano): 34 
Vaga: - 

Dados da Transação 
Natureza: Oferta 
Fonte: www.zap.com.br  

Valor do Imóvel (R$): 450.000,00 

Tratamento Matemático  

Foc= R + K (1-R) 
Foc = 0,20 +0,512 (1,00-0,20) 
Foc = 0,610 

qu5= R$ 1.376,001m2 
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Elemento de Avaliação 06  

Dados da Localização 
Endereço: Rua Ventura Garcia Calderon 	número: - 
Cidade: São Paulo 	Bairro: Americanópolis 	UF: SP 
I.F.: 144,00 

Dados do Terreno 
Área (m2):125,00 	Testada: (cf)m: 6,25 Prof. Equiv.(Pe): 20,00 
Acessibilidade: direta 	Formato: regular 	Esquina: não 
Topografia: 	plano 	 Consistência: seco 

Dados da Benfeitoria 
Tipo de construção: Casa 
Uso da edificação: residencial 
Área construída (m2): 80,00 
Padrão construção: médio 
Estado de Conservação: necessitando reparos simples (e) 
Idade Real (ano): 34 
Vaga: - 

Dados da Transação 
Natureza: Oferta 
Fonte: www.zap.com.br  

Valor do Imóvel (R$): 399.000,00 

Tratamento Matemático  

Foc= R + K (1-R) 
Foc = 0,20 +0,512 (1,00-0,20) 
Foc = 0,610 

qu6= R$ 2.013,641m2 

31ri 

fls. 312



illi 
perícias e avafiações 

Cinthia Esteves de Castro Sampaio 

Elemento de Avaliacão 07  

Dados da Localização 
Endereço: Rua Ventura Garcia Calderon 	número: - 
Cidade: São Paulo 	Bairro: Americanápolis 
I.F.: 144,00 

arquiteta 

Oi 

UF: SP 

• 

• 

Dados do Terreno 
Área (m2):200,00 estimada 	Testada: (cf)m: 8,00 Prof. Equiv.(Pe): 25,00 
Acessibilidade: direta 	Formato: regular 	Esquina: não 
Topografia: 	plano 	 Consistência: seco 

Dados da Benfeitoria 
Tipo de construção: Casa 
Uso da edificação: residencial 
Área construída (m2): 70,00 
Padrão construção: médio 
Estado de Conservação: necessitando reparos simples (e) 
Idade Real (ano): 34 
Vaga: - 

Dados da Transação 
Natureza: Oferta 
Fonte: www.zap.com.br  

Valor do Imóvel (R$): 350.000,00 

Tratamento Matemático 

Foc= R + K (1-R) 
Foc = 0,20 +0,512 (1,00-0,20) 
Foc = 0,610 

qu7= R$ 1.179,961m2 
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6) CONCLUSÃO 

O laudo judicial apurou o seguinte Valor de Mercado para o 

imóvel penhorado nos autos: 

Imóvel  

Rua Padre Antônio de Gouveia, 395 

Valor do imóvel = R$507.000,00 
(quinhentos e sete mil reais) 

Válido para fevereiro de 2018 

7) ENCERRAMENT& 

Coloco-me a disposição de V.Exa., para eventuais 

esclarecimentos, dá-se por encerrado o presente laudo, composto de 35 

folhas impressas de um só lado, todas rubricadas, exceto esta que vai 

datada e assinada. 

São Paulo, 27 de fevereiro de 2018. 
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8 ANEXOS 

Homogeneizacão- Planilha Excel 

O 
f 
e 
r 
t 
a 

Valor (RS) 

Fa 
tor 
Ofe 
rta 

Valor 
Residual 

(construção - 
RS) 

Área do 
Terreno 

(m2) 

Valor 
unit.  

dedu-
zido 

oferta 
(RS/m1 

1 

Fator Localização - F1 

• 
Indica 
Fiscal 

Fl 
Varia- 
ção 1 

(RS/rni) 

Vu1 
(Fdirtil 

Paradigma 	 359,00 144,00 

1 347.000,00 0,9 90.295,13 200,00 1.110,02 144,00 1,00 0,00 1.110,02 

2 309.000,00 0,9 82.086,48 200,00 980,07 144,00 1,00 0,00 980,07 

3 480.000,00 0,9 178.332,88 200,00 1268,34 144,00 1,00 0,00 1268,34 

4 399.000.00 0,9 101.582,02 200,00 1.287,59 144,00 1,00 0,00 1287,59 

5 450.000,00 0,9 129.799,25 200,00 1.376,00 144,00 1,00 0,00 1.376,00 

6 380.000.00 0,9 90.295,13 125,00 2.013,64 144,00 1,00 0.00 2.013,64 

7 350.000,00 0,9 79.00824 200,00 1.179,96 144,00 1,00 0,00 1.179,96 

Média 

Desvio Padrão 

1.316,52 

333,46 

26,3% 

1.316,52 

__. 	333,46 

26,3% 

Cálculo dos Valores das Construções 

Elemento 

Valor 
Unitário 
Básico - 

R8-N 
IRShnl 

Padrão Coeficiente 
Idade 

Aparente 
(Anos) 

Ilida 
Relerão 

ciai 

Idade 
referem 

lai 

Eatado da 
Edificaçã 

o 
K Foe Área (,n') 

Valor da 
Construção 

i 	imóvel 

lAvaliando 
1.335,00 casa simples 1A56 34 70 49 "e" 0,512 0,61 160,00 R$ 	137.5(12.58 

1 1.335,00 casa médio 1,386 34 70 49 "e" 0,512 0,610 80,00 R$ 	90.295,13 

2 1.335,00 casa simples+ 1,200 34 70 49 'e" 0,512 0,610 84,00 R$ 	82.086,48 

3 1.335,00 casa médio 1,386 34 70 49 "e" 0,512 0,610 158,00 R5 	178.332,88 

4 1.335,00 casa médio 1,386 34 70 49 'e" 0,512 0,610 90,00 R$ 	101.582.02 

5 1.335,00 casa médio 1,386 34 70 49 'a* 0,512 0,610 115,00 R$ 	129.799,25 

1 	6 
1.335,00 casa médio 1,386 34 70 49 'e 0,512 0,610 80,00 R$ 	90.295,13 

7 1.335,00 casa médio 1,386 34 70 49 "e" 0,512 0,610 70,00 R$ 	79.008,24 

34
"ri 
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um. inferior -30% = 921,56 
lim. superior. +30% = 1.711,47 

Média Saneada = RS 1.028,85 

lim. inferior -30% = RS 720,20 
lim. superior +30% = RS 1.337,51 

Desvio Padrão: s = 125,65 

n= 5 

Intervalo de Confiança: e= 86,16 

Lim Min = RS 942,70 

Lim. Max = R$1.115,01 

Coef. de Variação = 12% 

Coef. Student: t = 1,533 

• 

• 
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Descrição: Sobrado muito bom em Americanopolls (Lado do Jabaquara - direcao 
para tras do Roldao). 2 dormitorlos, sala para 2 ambientes, cozinha, lavabo, 
banheiro social, area de servIco, quintal com churrasqueira coberto e 1 vaga de 
garagem Assoalho de madeira no andar de cima e piso frio na parte de baixo. 
Excelente estado de conservacao.* Mobilia e Objetos Mostrados nas fotos nao 
estao Inclusos no preco deste imovel . 

23/02/2018 	 ZAF' Imóveis 1 Impressão de Ficha 

rezap 
MONTE ALEGRE IMÓVEIS 

(11) 5531-0308 
Atualizado em 22/02/2018 

Código oferta no Zap:IM013243135 

Preço de venda 

R$ 347.000 

Casa 
Rua Olímpio José Borges 
AmerIcanopolls, Sao Paulo - SP 

Características do Imóvel 
Dormitórios 	2 quartos/dts 
Vaga 	1 vaga 
Área útil 	80 m2  

Valor do m2 	R$ 4.3381m2  

Minhas avaliações 
Som 	Regular 

Piso 	 O 	O 

Pintura 	O 	O 

Armários 	O 	O 

Banheiro 	O 	O 

Cozinha 	O 	O 

Garagem 	O 	O 

Elétrica 	O 	O 

Hidráulica 	O 	O 

Área comum 	O 	O 

Geral 	00 

Rum 

O 

O 

O 

O 

O 
O 

O 

El 

O 

O 

Anotações Data da visita 

https://www2apimoveis.com.br/Fichalmpressao/Fichalmpressao/14636602?tipoOferta=lmovel&contato=0 	 111 
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Descrição: arca constniida (84.00m2), 2 dormitodos, 2 vagas de garagem, 1 
banheiro, lavabo, sala de estar, armarios( cozinha) lavanderia, cozinha, 
churrasqueira. 

MIMI11 11115,1 
- 

Anotações Data da visita. 

Ruim 

O 

O 

0
0
0
   
0

.0
 D

O
O

 

23/02/2018 	 ZAP Imóveis 1  Impressão de Ficha 

tfzap MONTE ALEGRE IMÓVEIS 

(11) 5531-0308 

Atualizado em 22/02/2018 
Código oferta no Zap: IM013243056 

Preço de venda 

R$309.000 

Casa 

Rua Álvares Fagundes 

Americanopolis, Sao Paulo - SP 

Características do imóvel 

Dormitórios 	2 quartos/dts 

Vagas 	2 vagas 

Área útil 	84m2  

Valor do m2 	R$ 3.6791m2  

Minhas avaliações 

Bom 	Regular 

Piso 	O 	O 

Pintura 	O 	O 

Armários 	O 	O 

Banheiro 	o- 	ci 
Cozinha 	O 	O 
Garagem 	O 	O 

Elétrica 	O 	O 

Hidráulica 	O 	O 

Área comum 	O 	O 

Geral 	O 	O 

https://www.zapirnovels.com.briFichalmpressao/Fichalmpressao/14638520?tipoOferta=lmovel&contato=0 	 1/1 
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Descrição: Próximo da Avenida Engenheiro Armando de Arruda Pereira e Avenida 
Assembléia Excelente sobrado de esquina, bem conservado, seguro, ótima 

construção, pintura e acabamento. Entrar e morar. Porcelanato, repleto de armários 
mobília, box de vidro, churrasqueira, salão de festas, quintal, salão de jogos 

entregue equipada. Área de serviço. Armários planejados na cozinha e suíte. 
Azulejo até o teto. Boxde vidro. Churrasqueira, cozinha, lavabo, mobília, piso frio, 

quintal, sala de tv, garagem coberta e/ou descoberta. 
Outras Características: Armário de Cozinha, Armário Embutido, Lavabo, Mobiliado, 
Porteira Fechada, Quintal 

Características das Áreas Comuns: Churrasqueira 

23/02/2018 	 ZAP Imóveis Impressão de Ficha 

[MOBILIARIA NOVA SÃO PAULO MATRIZ rezap 	 (11) 2198-4955 
Atualizado em 22/02/2018 

Código oferta no Zap IM06400908 

Preço de venda 
R$ 480.000 

Casa 
Rua Maria Lufsa do Espírito Santo 

Jd Minam, Sao Paulo - SP 

Características do imóvel 
Dormitórios 	3 quartos/dts 

Suíte 	 1 suíte 

Vagas 	4 vagas 

Área útil 	158m2  

Construído 	1981 

Valor do m2 	R$ 3.038/m2  

Minhas avaliações 
Bom 	Regular 

Piso 	 1:1 
Pintura 

Armários 	 13 
Banheiro 	D oo 
Cozinha 	Do o  
Garagem 	 O 
Elétrica 	Doo 
Hidráulica 	Do 
Área comum 	Doo 
Geral 

Ruim 

o 

El 

Anotações Data da visita: 

https:/hww.zapimoveis.com.br/Fichalmpressao/Fichalmpressao/73664037tipoOferta=lmovel&contato=0 	 1/1 
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23/0212018 	 ZAP Imóveis 1 Impressão de Ficha 

*aio 
AA  attialt MONTE ALEGRE IMÓVEIS 

(11) 5531-0308 
Atualizado em 22/02/2018 

Código oferta no Zap: IM013243064 

  

Preço de venda 

R$399.000 	 Bom Regular Ruim 

Piso 	O O O 

Casa 	 Pintura 	O O O 
Rua Ventura Garcia Calderon 	 Armários 	O 	O 	O 
Jd Miriam, Sao Paulo - SP 	 Banheiro 	O 	O 	O 

Minhas avaliações 

if‘ 

Características do imóvel 
Dormitórios 	3 guartos/dts 

Suíte 	 1 suíte 

Vagas 	3 vagas 

Área útil 	90 m2 

Valor do ml 	R$ 4.433/m2  

Cozinha 	O O O 

Garagem 	O O O 

Elétnca 	O O O 

Hidráulica 	O 	O 	O 

Área comum El O O 

Geral 	O O O 

Descrição: Sobrado com 3 dormitorios (1 suíte), sala, copa, cozinha, banheiro 
social, lavabo, area de servico, despensa e 3 vagas de garagem. 'movei com 
80.00m2 de terreno e 90.00m2 de arca construída. Piso frio no andar Inferior e tacc 
no andar de cima. Bom preco e boa localizacao.* mobilia e objetos mostrados nas 
fotos nao estao incluso no preco do imovel . 

Anotações Data da visita: 

https:/hwow.zapirnoveis.com.br/Fichaimpressao/Fichalmpressao/146365287dpoOferta=lmovel&contatc0 	 1/1 
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Descrição: Excelente sobrado sendo na parte inferior piso frio e na parte superior 
carpete madeira, sala dois ambientes, reformado, portão eletrônico, depósito, 
região privilegiada ecom toda infraestrutura, fácil acesso, próximo a bancos, 
comércio, escolas. 
Outras Características: Armário de Cozinha, Quintal 

23/02/2018 	 ZAP Imóveis 1 Impressão de Ficha 

4ç)  zap 

Preço de venda 

R$ 450.000 

Casa 

Rua Ventura Garcia Calderon 

Jd Minam, Sao Paulo - SP 

Características do imóvel 

Dormitórios 	3 quartos/dts 

Vagas 	2 vagas 

Área útil 	115m2  

Construído 	1984 

Valor do m2 	R$ 3 913/m2  

IMOBLIARIA NOVA SÃO PAULO MATRIZ 	 Atualizado em 22/02/2018 

(11) 2198-4955 	 Código oferta no Zap: 10981304 

Minhas avaliações 

Bom 	Regular 	Ruim 

Piso 	O 	O 	O 

Pintura 	O 	O 	O 

Armários 	Ei 	Ei 	O 

Banheiro 	O 	O 	13 

Cozinha 	O 	O 	O 

Garagem 	O 	O 	Ei 

Elétrica 	O 	O 	O 

Hidráulica 	El 	O 	C] 

Área comum 	1:1 	O 	El 

Geral 	O 	O 	O 

Anotações Data da visita: 	JJ 

https://wwwzapimoveis.com.br/Fichalmpressao/Fichaimpressao/11000883?tipoOferta=lmovel&contato=0 	 1/1 
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e?innovelweb Imóvel localizado em rua tranquila, 
próximo à Av. Cupecê. 

Anunciante: Organização Nova São Paulo - Diadema - Telefone: (011) 4056-56771(011) 97169- 
6790 - E-mail: filial@novasaopaulo.com.br  

Valor 	 R$380.000 

11 Área total: 125m2 

23 Área útil: 80m2 

i22à Quartos: 5 

Banheiros: 2 

Vaga: 1 

In Idade do imóvel: 48 anos 

Imóvel localizado em rua tranquila, próximo à av. Cupecê, com linha de 
ônibus, acesso fácil ao Jabaquara, podendo ser financiado inclusive com 
uso do FGTS.Tradição no mercado imobiliário desde 1969. Oferecemos a 
solução que você precisa: departamento de vendas de imóveis novos e 
usados, departamento de locação, assessoria gratuita em financiamento 
bancário, opções de seguro fiança gratuito (apenas para imóveis 
residenciais e com adesão do locador), administração de imóveis, 
assessoria jurídica e investimentos. 
Agende sua visita ou tire suas dúvidas também pelo WhatsApp, confira _ 
nossos telefones. 

Áreas Privativas 	 9 R VENTURA GARCIA CALDERON , Cidade 
Aceita Financiamento 	 Ademar, São Paulo 

• 

fls. 322



23/02/2018 	 Casa 70 m2  na Jardim Minam em São Paulo, por R$ 350.000 - Viva Real 

Casa com 2 Quartos à Venda, 70 m 2  por R$ 350.000 
Rua Padre António de Gouveia - Jardim Minam, São Paulo - SP 

 

300 

. COD. 717011  

1 de 2 

PREÇO DE COMPRA 

R$ 350.000 

TIPO DE IMÓVEL 
Casa 

ÁREA 
70M2  (R$ 5.000/m 2) 

2 quartos _ 

1 banheiro 

1 vaga 

https://wvinv.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-jardim-miriam-zona-sul-eao-paulo-com-garagem-70m2-venda-RS350000-1d-89910825/ 	111 

fls. 323



PREFEITURA DE 
SÃO PAULO 

FAZENDA 

Padrão da construção: , 
Uso: residência 

Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel - IPTU 2018 

Cadastro do Imóvel: 172.223.0015-4 

Local do Imóvel: 
R PADRE ANTONIO DE GOUVEIA, 395 - 395 
AMERICANOPOLIS LT 17 QD 12 CEP 04416-200 
Imóvel localizado além da 2a Subdivisão da Zona Urbana 

Endereço para entrega da notificação: 

R PADRE ANTONIO DE GOUVEIA, 395 - 395 
AMERICANOPOLIS LT 17 QD 12 CEP 04416-200 

Contribuinte(s): 
CPF 034.283.948-95 	WALDEMIR COSTA GUIMARAES 

Dados cadastrais do terreno: 

Okrea incorporada (m 2): 

Área não incorporada (m 2 ): 
Área total (m2): 

359 	Testada (m): 

, O 	Fração ideal: .  
359 

10,00 

1,0000 

Dados cadastrais da construção: 

Área construída (m2 ): 	 160 

Área ocupada pela construção (m 2): 	160 

Ano da construção corrigido: 	 1984 
- 

1-B 

Valores de m2  (R$): 

- de terreno: 
	

395,00 

- da construção: 
	

668,00 

Valores para fins de cálculo do IPTU (R$): 

- da área incorporada: 
	

141.805,00 

- da área não incorporada: 
	

0,00 
• da construção: 
	

39.546,00 

Base de cálculo do IPTU: 
	

181.351,00 

Ressalvado o direito da Fazenda Pública do Município de São Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro 
Imobiliário Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relação ao exercício abrangido por 
esta certidão, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no 
lançamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imóvel do exercício de 2018. 

Certidão expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004. 

A autenticidade desta certidão poderá ser confirmada, até o dia 22/05/2018, em 

http://www.prefeitura .SID.gov.bricidade/secretariasIfinancas/servi  cos/certi does/ 

Data de Emissão: 	21/02/2018 
Número do Documento: 2.2018.000306398-9 

Solicitante: 	 CINTH IA ESTEVES DE CASTRO SAMPAIO (CPF 165.763.478-71) 
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