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Avaliacéo de Iméveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Imoveis Rurais - Leil 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Violagao de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 4° VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL - PENHA DE FRANCA - COMARCA DA
CAPITAL - SAO PAULO

AUTOS N°: 0000440-46.2021.8.26.0006

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA A§A'O DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA,
requerida por ADAUTO SOARES FERNANDES, em face de JOANA
FERREIRA BORGES (ESPOLIO), representada por ZILDO GOMES DA
SILVA, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem
apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual
chegou aos valores de mercado, expressos em resumo a seguir, para os imoéveis
situados na: (1) Rua Professor Carlos da Silveira, n® 63, Cangaiba - Sdo
Paulo; e (2) Rua Professor Carlos da Silveira, n® 38, Cangaiba - Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 14 de agosto de 2023.
»
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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL (1):

Matriculado sob n°® 8.737, no 17° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo
Rua Professor Carlos da Silveira, n® 63, Cangaiba - Sdo Paulo.
R$ 462.000,00
(Quatrocentos e sessenta e dois mil reais)

Base: AGOSTO / 2023

| FOTO 01 |

FACHADA DO IMOVEL (1).
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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL (2):

Matriculado sob n® 31.839, no 17° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo
Rua Professor Carlos da Silveira, n® 38, Cangaiba - Sdo Paulo
R$ 372.000,00
(Trezentos e setenta e dois mil reais)

Base: AGOSTO/ 2023
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo dos
valores de mercado para os imdveis a seguir descritos, nos termos dos AUTOS
DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por ADAUTO
SOARES FERNANDES, em face de JOANA FERREIRA BORGES (ESPOLIO),
representada por ZILDO GOMES DA SILVA:

6] Um terreno situado na Rua Professor Carlos da Silveira, antiga rua “"B”,
correspondente ao lote 10, da quadra “B”, da planta particular do espélio de
Virginia Molitor da Rocha e Rosa Capalbo, no lugar denominado "Vila Serra
Branca”, no 41° Subdistrito-Cangaiba, medindo dito terreno 10,00 m de
frente: por 25,00 da frente aos fundos, em ambos os lados, tendo nos fundos
a mesma largura da frente, encerrando a drea de 250,00 m?, confinando no
lado direito (de quem do terreno olha para a rua) com o espélio de Virginia
Molitor da Rocha e Rosa Capalbo, (lote 11), no lado esquerdo com o lote 9, do
espélio de Virginia Molitor da Rocha e Rosa Capalbo (parte do lote 19) e com
Antdnio Adriani (parte do lote20). Terreno esse localizado no lado esquerdo de
quem da Rua Roiz Barros, antiga Rua Serra Branca (da qual dista 46,00 m mais
ou menos) entra pela referida Rua Professor Carlos da Silveira, matriculado no

17° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo, sob n® 8.373.

(2)  Um terreno situado na Rua B Projetada, parte do lote 15, da quadra A, da Vila
Serra Branca, no 41° Subdistrito-Cangaiba, medindo 6,25 m, de frente para
a referida rua, por 20,25 m, da frente aos fundos, do lado direito, de quem
do terreno olha para a rua, 20,00 m do lado esquerdo, tendo nos fundos a
largura de 6,25 m, encerrando a drea de 127,00 m?, confinando no lado direito
com a outra parte do lote 15, no lado esquerdo com os lotes 13 e 14 e nos
fundos com parte dos lotes 10 e 11; distante 22,50 m da esquina da Rua Serra
Branca, matriculado no 17° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo, sob

n°® 31.839.
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(
(1) AVALIACAO DO IMOVEL:

Matriculado sob n°® 8.373, no 17° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.

Rua Professor Carlos da Silveira, n® 63, Cangaiba - Sdo Paulo.

J

IT - VISTORIA

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

da pericia, conforme petigdo de fls. 174, e via e-mail, conforme anexo.

Em diligéncia ao imdvel, objeto da presente agdo,
situado na Rua Professor Carlos da Silveira, n® 63, Cangaiba - Sdo Paulo, a Sra.
Fatima, que se identificou como inquilina, franqueou o acesso ao imével e

acompanhou as vistorias.
2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

Trata-se de imédvel residencial, situado na Rua

Professor Carlos da Silveira, n® 63, Cangaiba - Sdo Paulo.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo Paulo,

do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imdvel:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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RUA PROFESSOR CARLOS DA SILVEIRA,
NO TRECHO ONDE SE ENCONTRA LOCALIZADO O IMOVEL 1.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, o imével possui a seguinte situagdo:

Rua Professor Carlos da Silveira, n°® 63:

ZONA: .o ZEIS-3
SETOR: ..ot 110
QUADRA: ... i 051
INSCRICAO IMOBILIARIA: .........cc........ 110.051.0005-4
INDICE FISCAL: ..........ccoviiiini.... R$ 565,11

.

/
]
Face daquadra \;‘b
mgo Quadra 037 Setor 110 Codlog.  D43303 %
“ \ NoLogradouro R PROF CARLOS DA SILVEIRA ?
% Valor 2015 4580000 r'.i-l_-._
i Valor 2016 501.5100 T";

Valor 2017 531 6006

Valor 2018 546.0000

Valor 2019 3651100

Os Dados Cadastrais do Imdvel e a Planta da Quadra

Fiscal, sdo mostrados a seguir:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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5

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imovel:

R PROF CARLOS DA SILVEIRA, 63

CEP 03720-180

Imével localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
R PROF CARLOS DA SILVEIRA, 63
CEP 03720-180
Contribuinte(s):
CPF 837.796.986-68

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 250
Area ndo incorporada {m?): 0
Area total (m?): 250

Dados cadastrais da construgao:

Area construida {m?): 115
Area ocupada pela construcdo (m?): 79
Ano da construcdo corrigido: 1977

Valores de m* (R$):
- de lerreno:
- da construcdo:

899,00
1.778.00

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

224.750.00
0.00
40.894,00
265.644,00

- da area incorporada:

- da area nao incorporada:
- da construg¢io:

Base de calculo do IPTU:

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023

Cadastro do Imodvel:

JOANA FERREIRA BORGES

110.051.0005-4

10,00
1.0000

Testada (m):
Fracao ideal:

Padrao da construgdo: i-B
Uso: residéncia

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao axercicio abrangido por
esla certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langcamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imdvel do exercicio de 2023.

Certidao expedida via Intemnet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 06/11/2023. em
http/Aiwww _prefeitura.sp.gov.bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 08/08/2023
Numero do Documento: 2.2023.018008857-1

Solicitante:

It

WALMIR PEREIRA MODOTTI (CPF 050.457.788-38)

e -
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2.1.3 - ZONEAMENTO

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

de Sdo Paulo.

O local em causa integra as Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS) sdo porgées do territério destinadas,
predominantemente, a moradia digna para a populagdo de baixa renda por
intermédio de melhorias urbanisticas, recuperagdo ambiental e regularizagdo
fundidria de assentamentos precdrios e irregulares, bem como a provisdo de
novas Habitagdes de Interesse Social - HIS e Habitagdes de Mercado Popular
- HMP, a serem dotadas de equipamentos sociais, infraestrutura, dreas verdes

e comércio e servicos locais, situadas na zona urbana.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

i
= B
B R
W v
W
]

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/08/2023 as 11:05 , sob o nimero WPEN23701501211
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Quadro 2A - Pardmetros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona

39 and$°

Desde 1953

Dimensfes minimas de lote Dimensdes mdximas de lote
SROBERIL | B Frente miOIT2 | Areaminima(m) | FUETEM2 | frea misima (i)
.g ZZEE:' 20 1.000 150 20.000
I a
2 e ZEUP
= 20 1.000 150 20.000
% ZEUPa
g ZEM ZEM 20 1.000 150 20.000
ZEMP
ZC
c ZCa 5 125 150 20.000
ZC-ZEIS
ZCOR-1
ZCOR 2COR-Z 10 250 100 10.000
ZCOR-3
ZCORa
o M
';5' ™ £ila 5 125 150 20.000
o IMIS
5 ZMIsa
2 ZEIS1
9 7652
ZEIS ZEIS3 5 125 150 20.000
ZEIS-4
ZEI5-5
= ZDE-1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (a)
- ZPI-1 10 1.000 150 20.000 (a}
ZPI-2 20 5,000 150 20.000 (a)

Quadro 3 - Pardmetros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental

;,"“ﬁd;"'“:: Teva de Daipinglio M Riscuiis Mirimas fretras) ——
Gabarito Fundos e Laterais 3 de
TIPO DE ZONA ZONA (a) CA CA. CA :::;:: T.0. paralotes | d23itura e mmlﬁ d‘;n Altura da “”“":“
minima | basico | Maxima 500 igual ou superior {metros} (i} menorou | dificacde u::ude
{m) b a 500 metros® igual a 10 superior a {metros?)
10 metros
metros
'g 7EU ZEU 0.5 1 4 0,85 0,70 NA NA MNA EXT]] 20
= TEUa MA 1 2 0,70 0,50 28 NA MA 3(j) a0
- 250 ZEUP (b} 05 1 2 0,85 0.70 28 NA NA ETH] NA
g ZEUPa (0] NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA ETT NA
2 [ o ZEM 05 1 21d) 0,85 0.70 28 NA NA ) 20
E ZEMP 05 1 2 (e} 0,35 0,70 28 NA NA 3] a0
c 0,3 1 2 0,85 0,70 A48 5 NA 3] WA
I Xa NA 1 1 0,70 0.70 20 5 NA 1)) NA
IC-ZEIS 0.5 1 2 0,85 0,70 NA 5 WA 3(j) NA
ZCOR-1 0,05 1, 1 0,50 0,50 i 5 NA 3(j) NA
2C0R-2 0,05 1 1 0,50 0,50 i0 5 WA 3ij) NA
Lo 2OR-3 0,05 1 i 0,50 0,50 10 5 NA 3l W&
ZCORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 A 3(j) WA
™ 03 1 ] 0,85 0,70 28 5 NA ETH] NA
§ -_ IMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 NA
ZMIS 03 1 2 0,85 0,70 23 5 HNA EXN] NA
= ZMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 1)) NA
é ZEIS1 05 1 25 () 0,85 0,70 NA 5 NA 1) NA
ZEIS-2 05 1 a i) 0,85 0,70 NA 5 NA 31} NA
ZEIS ZEI53 05 1 4 1g) 0,35 0,70 NA 5 NA 1)) NA
ZEIS-4 NA 1 2 {h) 0,70 0,50 NA 5 NA 1)) NA
ZEIS-5 05 1 aif 0,85 0,70 NA 5 MA 1) NA
ZDE-1 05 1 2 o7 0,70 23 -1 NA EXN] NA
zoe ZDE-2 05 1 2 070 0,50 23 -1 3 3 NA
ZPI-1 05 1 15 0,70 0,70 238 5 3 3 NA
- P2 NA 1 1,5 0,50 0,30 28 5 3 3 NA
— ———
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2.1.4 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

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

préximo.
2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do
territério da Zonas Especiais de Interesse Social 3 (ZEIS-3), destinadas,
predominantemente, a moradia digna para a populagdo de baixa renda com

densidade demogrdfica e construtiva alta.

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, postos de
gasolina, hospitais, instituigdes bancdrias, dentre outras, ao longo da prépria
Rua Professor Carlos da Silveira, Avenida Cangaiba e de logradouros

circunvizinhos.

A destinagdo residencial € predominada por prédios

residenciais térreos e assobradados.
2.2 - DO IMOVEL 1

2.2.1 - TERRENO

i - - -
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O terreno onde se situa o imével possui toda a quadra

delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

Topografia: Em declive;

Condigdes no solo e superficie: Firme e seco;

Formato: Regular;

Frente: 10,00 m;

Profundidade equivalente: 25,00 m;

Area: 250,00 m?2.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontram-se
edificadas duas casas térreas, com caracteristicas de uso residencial, com drea
total construida de 116,59 m?, conforme medicdes efetuadas in loco, e idade
fisica de 46 anos, podendo ser classificada como "1.2.3 - Casa Padrdo
Econdmico”, limite médio, de acordo com o “Valores de Edificacdes de Imdveis
Urbanos do IBAPE - Sdo Paulo, e enquadram-se na referéncia "E" - necessitando

de reparos simples.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
imével, objeto da presente agdo, podem ser observadas na documentagdo

fotografica e croqui que segue:
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RUA PROFESSOR CARLOS DA SILVEIRA, N° 63

FACHADA DO IMOVEL 1.
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RAMPA DE ACESSO E GARAGEM
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RUA PROFESSOR CARLOS DA SILVEIRA, N° 63

PSR s
s S L
i A A

o A ]
2 NG

ASPECTOS GERAIS DAS EDIFICACOES.
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Obs.: A seta indica
a exata localiza¢do do observador,

quando da impressdo da foto.

i DorTimc

RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, N° 63 - CASA 1

ESCADA DE ACESSO.
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quando da impressdo da foto.
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RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, N° 63 - CASA 1

VARANDA / AREA COBERTA.
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RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, N° 63 - CASA 1
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Dezre
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RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, N° 63 - CASA 1

SALA.
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Cozmesa

Obs.: A seta indica
a exata localiza¢do do observador,

Conmha

quando da impressdo da foto.

RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, N° 63 - CASA 1

OUTRA VISTA DA SALA.
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RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, N° 63 - CASA 1

DORMITORIO.
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Dezre
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a exata localiza¢do do observador,

Conmha
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RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, N° 63 - CASA 1

COZINHA.
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RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, N° 63 - CASA 1

BANHEIRO.
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RUA PROFESSOR CARLOS DA SILVEIRA, N° 63

AREA DE ACESSO AO PAVIMENTO INFERIOR.
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RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, N° 63 - CASA 1

AREA DE SERVICO.
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RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, N° 63 - CASA 2
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Obs.: A seta indica
a exata localiza¢do do observador,

Conmha

quando da impressdo da foto.

RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, N° 63 - CASA 2

OUTRA VISTA DA COZINHA.
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| FOTO 26 |

Dezre

Obs.: A seta indica

a exata localiza¢do do observador,

Conmha

Shia

quando da impressdo da foto.

DonrrTdme

RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, N° 63 - CASA 2

DORMITORIO.

—— — e —————
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| FOTO 27 |

Dezre

Cozmesa

Obs.: A seta indica

a exata localiza¢do do observador,

Conmha

quando da impressdo da foto.

i EeRATaED

DonrrTdme

RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, N° 63 - CASA 2

BANHEIRO.
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| FOTO 28 |

Dezre

Obs.: A seta indica

a exata localiza¢do do observador,

Conmha

Shia

quando da impressdo da foto.

DonrrTdme

RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, N° 63 - CASA 2

—— — e —————
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I FOTO 29 I

Dezre

Cozmesa

Obs.: A seta indica

a exata localiza¢do do observador,

Conmha

quando da impressdo da foto.

EeRATaED

DonrrTdme

RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, N° 63 - CASA 2

OUTRA VISTA DA SALA.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO DO IMOVEL 1:
3.1 - TERRENO

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

Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

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

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

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

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

caso de transagdo, ndo havera o referido desconto.

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

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

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

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

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

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

"Normas".

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

CP = (PE/Pmin)°, dentro dos limites: 3 Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5), para: PE < % Pmin;

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

dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;

CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0. Pmax)].
(Pmax/3,0. Pmax)’}, para: PE > 3,0 . Pmax

" ow

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

sdo retirados das Tabelas I e II. PE € a profundidade equivalente.

e - ———
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e) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

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

CA = (AR/AT)?-20

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

das Tabelas I e ITI.

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

da férmula prevista nas "Normas”.

CE = C. . Amin

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

retirados das Tabelas I e II.

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

previstos, conforme tabela abaixo.
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Topografia Depreciagao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano = 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% ate 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1.25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aciive até 10% 5% 1.05
Em aclive até 20% 10% 1.11
Em aclive acima de 20% 15% 1.18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2.50m até 4.00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2, 00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2.00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

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

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

Situagao Depreciagio Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundave!, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas néde atinge o proprio terreno, situado em posigdc mais alta 3
Terreno situado em regido inundavel e que € atingido ou afetado =

13 2 e 30% 1,43
periodicamente pela inundagao
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

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

langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.
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J) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

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

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

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

florestal, manguezais, outras zonas com restrigdo ecoldgica e outras restrigdes.

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50

Fator terreno de fundo 0,60

Fator terreno interno 0,70
—— — —
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3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

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

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os 12 (doze) elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética
e seus limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30%
em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro

quadrado resultou em:

Vu = R$ 1.356,19/m?

(um mil, trezentos e cinquenta e seis reais e dezenove centavos por m?)
3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

Estudo Valores de Edifica¢cdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo das

anteriores "Normas para Avaliagdo de Imodveis” e "Normas para Avaliagdo de

e - ———
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Iméveis na Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada ho Comité
Brasileiro de Construgdo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de
Avaliagdo na Construgdo Civil (CE-02:134.02).

A) Valores unitarios:
Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos

de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do H8-

N do SINDUSCON, conforme tabela a sequir:

Intervalo de indices - Pc
Padrio
Minimo Medio Maximo
23 - Padr3o Econdmico 819 1,070 1.22%

Semdesoneracao.R8-N

1.956,49

5 o

B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo das

benfeitorias:

O valor unitdrio da edificagdo avalianda, fixado em

fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao
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Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, através da seguinte expressdo:

Foc =R + K x (1 - R)

Onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,
expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck.

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

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

Idade Referencial ~ | Valor Residual -
CLASSE TIPO PADRAQ I (ancs) R (%)

1.1.1- Padrdo Rastico 5 0

SARSAGS 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padrdo Rastico 60 20

1.2.2- Padrio Proletario 60 20

1.2.3- Padrio Econdmico 70 20

1.2.4- Padrédo Simples 70 20

s 1.2.5- Padrio Médio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

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

1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20

1.3.2- Padrdo Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padro Médio 60 20

1.3.4- Padrdo Superior 60 20

1.3.5- Padrdo Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

2.1,1- Padrdo Econbmico 70 20

2.1.2- Padrdo Simples 70 20

ESCRITORIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdio Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padriio Luxo 50 20
2.2,1- Padrio Econdmico 60 20

2.2.2- Padrdo Simples 60 20

GALPAO 2.2.3- Padrdo Médio 80 20

2.2.4- Padro Superior 80 20

3.1,1- Padrio Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrio Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10

e e —
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O estado de conservagdo da edificagdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciagdo (%)

a) Novo 0,00

b) Entre novo e regular 0,32

c¢) Regular 2,52

d) Entre regular e reparos simples 8,09

e) Reparos simples 18,10

f) Entre reparos simples e importantes 33,20

g) Reparos importantes 52,60

h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20

i) Sem valor 100,00

/7

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

entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial

(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

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

anterior.

O estado de conservacdo da edificacdo serd fixado em
fungdo das constatagoes feitas em vistorias, observando-se o estado aparente

em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;
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Bawads | 3 B c | o] & F | & H
referencial | poo% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,70% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 09898 | 09866 | 09649 | 09097 | 08106 | 06612 | 04692 | 0,2455
43 09792 | 09761 | 09s4s | 09000 | 08020 | 06541 | 04681 | 02428
&8t 09682 | 09651 | 09438 | 08899 | 07930 | 06463 | 04589 | D.24m
8% 09568 | 09537 | 09327 | 08794 | 07836 | 06391 | 04535 | 02373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 09328 | 09208 | 09093 | 08573 | 07640 | 06231 | 4421 | 02313
14% 09202 | 09173 | 08970 | 08458 | 07536 | 06147 | 04362 | 02282
16% 09072 | 09043 | 08843 | 0m3zs | 07430 | ososo | o4300 | 027s0
18% og93g | 02909 | os712 | 08215 | 07320 | oserr | 04237 | 0am7
20% 0,8300 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0,2182
22% 08658 | 08630 | 08440 | 07958 | 07091 | 05784 | 04104 | 02147
24% 08512 | 08485 | 08297 | 07823 | 06971 | 05686 | 04035 | 021N
26% 08362 | 08335 | 02151 | 07686 | 06848 | 05586 | 03964 | 02074
28% 08208 | 08182 | 08001 | 07544 | 06722 | 05483 | 03891 | 02036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
1% o7es8 | 07863 | 07689 | 07250 | 0s460 | 05259 | 03739 | 01956
14% 07722 | 07697 | 07527 | 07097 | 06324 | 05158 | 03660 | 01915
36% 07552 | 07528 | 07382 | 0s941 | 0s185 | 05045 | 03580 | 01873
38% 07378 | 07354 | 07192 | 05781 | 06043 | 04929 | 03497 | 01830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1785
42% 07018 | 06996 | 06841 | 05450 | 05748 | 04688 | 03327 | 01740
a4% 06832 | os8i0 | os660 | 0s279 | 05595 | o4see | 03238 | 01694
46% 06642 | 06621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 0,1647
48% 06448 | 05427 | 06286 | 05926 | o581 | 04307 | o30ss | 01599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
52% 06048 | 05029 | 05896 | 05559 | 04953 | oa0e0 | oz2ss7 | 01500
54% 05842 | 05823 | 05695 | 05369 | 04785 | 03902 | 02769 | 0,1449
560% 05632 | 05614 | 05490 | 05176 | 04613 | 037sz | 02670 | 01397
58% 05418 | 05401 | 05281 | 04980 | 04437 | 03619 | 02568 | 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 05069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 04978 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 02360 | 01235
64% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03m92 | 3174 | 02252 | 01178
66% 04522 | 04508 | 04408 | 04156 | 03704 | o3o21 | 02143 | o
68% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02031 | 01063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% D3s08 | 03796 | 03712 | 03s00 | o3ns | o2sas | 01805 | 00944
74% 03562 | 03551 | 03472 | 03274 | 02917 | 02379 | 01688 | 00883
76% 03312 | 03301 | 03229 | 03044 | 02713 | 02212 | 01570 | 00821
78% 03058 | 03048 | 02981 | 02811 | 02505 | 02043 | 01449 | 00758
80% 02800 | 02791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
B2% 02538 | 02530 | 02474 | 02333 | 02079 | 01695 | 01203 | 00829
B4% 02272 | 02265 | 02215 | 02088 | oa8e1 | oisie | o077 | oose3
B&% 02002 | 0,1996 | 0,952 | 0,840 | 01640 | 01337 | 00849 | 00496
BA% 01728 | 01722 | 01684 | o1s88 | oa41s | 01154 | opm19 | 00429
90% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
92% 01168 | 01164 | o113% | 01074 | 00957 | oo7s0 | 00554 | 00290
94% 00882 | oos7e | oo8s0 | 00811 | 00722 | oos89 | ooss | oo0219
96% 00592 | 00590 | 00577 | 00544 | oo48s | oo3ss | oozs1 | oova7
98% 00298 | 00297 | 00290 | 00274 | 00244 | 00199 | a4 | 00074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 00000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000
—— —_— -
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3.3 - VALOR DO IMOVEL

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

A metodologia empregada na presente avaliagdo € o Método
Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre outros, sempre

que houver dados semelhantes ao avaliando.

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

cdlculo do fator de comercializagdo.

A férmula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB) x Fc

Sendo:

VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0

e - ———
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS
4.1 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo:

VT = At x Vu

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At = 250,00 m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 1.356,19/m? (*)

Substituindo e calculando:

VT = 250,00 m? x R$ 1.356,19/m?

VT = R$ 339.047,50

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 339.000,00

(Trezentos e trinta e nove mil reais)

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

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 1.356,19/m? (um mil, trezentos e cinquenta e seis reais e
dezenove centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

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

i - _ -
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ELEMENTOS
DADOS DA FICHA 1

39 andf?

Desde 1953

Avaliagses e Pericias de Engenharia

DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - SP - 2023

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 09/08/2023

SETOR: 040 QUADRA: 137 INDICE DO LOCAL: 75348 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Antonieta Jorge Ribero NUMERO: 15

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Cangaibao
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m3 133.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 26,60
ACESSIBIULDADE:  Dieia FORMATO : Reguar ESQUINA : Né&o

TOPOGRAHRA : pionc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFCACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 14000 M=

PADRAO CONSTR.: casa smples

CONSERVACAO : ¢ - reguiar

COEF. PADRAO: 1,457 IDADE REAL: 29 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0751 CUSTO BASE (RS): 1.956,4%
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 307.940.52 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 TRANSAQI\O

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 500.000,00
Lello Imbveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-30180000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO

LOCALZACAO Floc : 025 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.744.81
TESTADA Cf: 0.15 FT ADICIONALO02 : Q.00 HOMOGENEIZA(;AO : 1.393.57]
PROFUNDIDADECp: 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAQRO . 0.7987]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALOC4 : 0,00 VARIAQRO AVALIANDO : 0.5999]
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRARA Ft: -0.10
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Avaliagses e Pericias de Engenharia

DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAOQ PAULO - SP - 2023

[dunuzADO DATA DA PESQUISA : 09/08/2023

SETOR: 0é0 QUADRA: 282 INDICE DO LOCAL: 596,16 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZA(;iO
ENDERECO : Rua Balbina Hares NUMERO : 106

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Cangoiba
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[{PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X] REDEDEILUMINACAO PUBLICA
[REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X]Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 240,00 TESTADA - (cf) m 800 PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA ; caoide para os fundos oté 5%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 380.000,00

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:
Terreno com edificacéo para demolicdo.

Nedia Pacheco Empreendimentos e Negdcios |

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

ios

TELEFONE : (11)-26418260

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

LOCALIZACAO Floc : 005  FTADICIONALO] : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.425,00
TESTADA Cf : 005  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.340,82
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.9409)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
ICONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRARA Ft: -0,05
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - SF - 2023 [(QunuzADO DATA DA PESQUISA : 05/08/2023
SETOR: 080 QUADRA: 158 INDICE DO LOCAL: 71208 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;RO
ENDERECO : Rua Cumanaxcs NUMERO : 236

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Cangaiba
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAC PAULC -5P

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 192.00 TESTADA - (cf) m 800 PROF. EQUIV. (Pe): 24,00
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 12000 M2

PADRAO CONSIR.: caso smpies

CONSERVACAO : d - enire reguior & reparos simpies

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 60 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.350 CUSTO BASE (RS): 1.956,49
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 123.012.35 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 575.000,00
Piton Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-996052076

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 021  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 2.054,62)
TESTADA Cf : 005  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.561.24
PROFUNDIDADE Cp : 002  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0,7599)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.5999)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAFA Ft : -0.10

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 3

—_— "
8/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

39 ands

Desde 1953

Avaliacses e Pericias de €'\genkaria

ELEMENTOS DA AVALIA(;AO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - SP - 2023

(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 09/08/2023

SETOR: 080 QUADRA: 247 INDICE DO LOCAL: 43334 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Maesirc Vasconcelos Chaves NUMERO : 168

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Cangaiba
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULOC - SP

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) m 131,00 TESTADA - (cf) m 612  PROF. EQUIV. (Pe): 21,41
ACESSIBIUDADE:  Dietg FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : em acive oté 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

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

PADRAO CONSTR.: cosa smples
COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 30
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k):

CONSERVA(;;\O 1 e -reparos simpies
0,655 CUSTO BASE (RS): 1.956,4%

VALOR CALCULADO(RS): 211.024.76 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 TRANSACRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 360.000,00
A P Abreu Iméveis e Administragdo

RESULTADO DA HOMOGEN EIZA(;RO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11}-47505987

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;AO

LOCAUZACAO Floc : 029  FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 862,41
TESTADA Cf : 010  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.223,64
PROFUNDIDADE Cp : 008  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.4189
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0004
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALO6 : 0,00

TOPOGRAHRA Ft: -0,05

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 3

—_—— B
8/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

ELEMENTOS
DADOS DA FICHA 5

39 and?

Desde 1953

Avaliacses e Pericias de €v\genkaria

DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - SF - 2023

(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 09/08/2023

SETOR: 0&0 QUADRA: 285 INDICE DO LOCAL: 565,14 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGI.\O
ENDERECO : Rua Plinic Ayrosa NUMERO: 118

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Cangaiba
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

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

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 200.00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBIUIDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : emacive aié 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 14000 M2

PADRAO CONSITR.: casa smpies

CONSERVA(;RO 1 e -reparcs simples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 42 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,541 CUSTO BASE (RS): 1.956.4%
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 221.832.28 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQ.&O

NATUREZA: Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 500.000,00
A P Abreu Iméveis e Administracdo

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;?\O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-47505987

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO]

TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 012  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRAFA Ft: -0.05

: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.140.84
000  HOMOGENEIZAGAO : 1.213.38
0,00 VARIAGAO : 1,063¢)
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0001
0,00
0.00

| S —

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 3
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

39 and*

Desde 1953

Avaliacses e Pericias de €v\genkaria

! ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA é v

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2023 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 09/08/2023
SETOR: 040 QUADRA: 213 INDICE DO LOCAL: 44505 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZA(;RO

ENDERECO : Rug Professor Geraldo Passareli NUMERO: 18

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Cangaibao
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 360,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 36,00
ACESSIBIUIDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Né&o

TOPOGRAHA : caide para ¢s fundos oté 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIICACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 11300 M=

PADRAO CONSTR.: caso econdmico

CONSERVACRO : f - enire reparos smpies € importantes

COEF. PADRAO: 1,070 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.494 CUSTO BASE (RS): 1.956.4%
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 116.860,25 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 TRANSACE\O

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 450.000,00

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

Nedia Pacheco Empreendimentos e Negdocios Imobiliarios

TELEFONE: (11)-26413260

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC

LOCALZAGAO Floc : 027  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 800,39
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 974,18
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.2171
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0003)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRARA Ft : -0.05

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 3

—_—— B
8/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

ELEMENTOS
DADOS DA FICHA 7

39 andbP

Desde 1953

Avaliacses e Pericias de €n9enkaria

DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 09/08/2023

SETOR: 040 QUADRA: 209 INDICE DO LOCAL: 476,10 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Purud NUMERO : 150

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Cangaiba
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULC - SP

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGuA [TV
DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

ACABO

AREA (Ar) m*: 400,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 40,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  teco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQAO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 580.000,00
Imobiliaria Regido

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(}AO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-27694470

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 019  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.305.00
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : ‘x.438,48|
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,087
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAHA Ft: -0,10

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 3

—_— "
8/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

39 andbP>

Desde 1953

Avaliacses e Pericias de Engenharia

[ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 8
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5P - 2023 [(QunuzADO DATA DA PESQUISA : 09/08/2023
SETOR: 110 QUADRA: 413 INDICE DO LOCAL: 414,86 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGKO
ENDERECO : Rua Anténic Pitom NUMERO : 7%

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Cangaibo
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m®: 150,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQAO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 280.000,00
AP Abreu Imoveis e Administracdo

RESULTADC DA HOMOGENEIZA(;RO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE : (11)-47505887

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 008  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 1.680,00
TESTADA Cf : 015  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.620,87
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.9648
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRARA Ft: -0,10

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 3
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

ELEMENTOS
DADOS DA FICHA 9

39 and°

Desde 1953

Avaliacses e Pericias de €n9enkaria

DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - SP - 2023

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 09/08/2023

SETOR: 110 QUADRA: 213 INDICE DO LOCAL: 26,17 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Guaibim NUMERO: 145

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Cangaiba
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 303,00 TESTADA - (cf) m 7.50  PROF. EQUIV. (Pe): 40,40
ACESSIBILUDADE : Dreta FORMATO : Imeguiar ESQUINA : Ndo

TOPOGRAFA : em acive aié 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 12400 M=

PADRAO CONSTR.: casa smples |-)
COEF. PADRAO:
VAGAS: 2

1,25] IDADE REAL: 50 anos COEF.DE

PAVIMENTOS : 2

CONSERVACAO : g - reparcs imperiantss
DEPRECMCAO (k) 0,347 CUSTO BASE (RS): 1.958,4%

VALOR CALCULADO(RS): 105.314.00 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 TRANSAQKO

NATUREZA: Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 480.000,00

Imobiliaria Regido

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-27694470

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 010  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.078,17]
TESTADA Cf : 006  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 980,20}
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.9091
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0,5999]
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOQS : 0.00

TOPOGRAHRA Ft : -0.05

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 3
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

ELEMENTOS
DADOS DA FICHA 10

39 andP’

Desde 1952

Avaliacses e Pericias de &genkaria

DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - SP - 2023

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 09/08/2023

SETOR: 110 QUADRA: 116 INDICE DO LOCAL: 541.30 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Jodo Francisco Bellegorde NUMERO : 175

COMP.:
CEP:

BAIRRO: Congaibo
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAQ PAULO -SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[ REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 228.00 TESTADA - (cf) m 10.25  PROF. EQUIV. (Pe): 22,24
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : em acive até 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 9300 M=

PADRAO CONSTR.: casa econdmice

CONSERVACAO : = - reparos smples

COEF. PADRAO: 1,070 IDADE REAL: 56 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,383 CUSTO BASE (RS): 1.556,49
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 74.566,39 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVAGCAO:

VALOR VENDA (RS) : 450.000,00
Gael Imoveis Ltda

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;O

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-20383800

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQAO

LOCALZACAO Floc : 004  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.445,27)
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.516,90
PROFUNDIDADE Cp : 006  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0467]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAHA Ft: -0.05

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 3
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Avaliacses e Pericias de €r\genkaria

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA n
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2023 @UHUZADO DATA DA PESQUISA : 05/08/2023
SETOR: 110 QUADRA: 4% INDICE DO LOCAL: 58891 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rua Padre Jacinte Nunes

COMP.: BAIRRO : Cangaiba
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO: 11
CIDADE : SAC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 161,00 TESTADA - (cf) m 7.00  PROF. EQUIV. (Pe): 23.00
ACESSIBILDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  teco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 17000 M2

PADRAO CONSTR.: casa smples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 54 anos COEF.DE
VAGAS: 3 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 190.698,43

FATORES ADICIONAIS

VALOR ARBITRADO(RS):

CONSERVACAO : = - reparcs smpies
DEPRECIACAO (K): 0,383 CUSTO BASE (RS): 1.954.49

0,00

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02:

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1

DADOS DA TRANSA(;AO

1,00

ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 460.000,00
AP Abreu Iméveis e Administracédo

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-47505987

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 004  FTADICIONALO : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.386.97
TESTADA Cf : 007  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.353,82
PROFUNDIDADE Cp : 004  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 09761
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAFA Ft : 0,10
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 12
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2023 [(unuzADO DATA DA PESQUISA : 09/08/2023
SETOR: 110 QUADRA: 01% INDICE DO LOCAL: 527,85 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Rocha Fraga NUMERO : 444

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Cangaiba
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [TV
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

ACABO

AREA (Ar) m% 250.00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQAO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 480.000,00
Chedidi Imdveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(}RO

VALOR LOCACAO (RS} : 0,00

TELEFONE: (11)-25484424

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 007  FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.728.00)
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.677.18
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.5704
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL06 : 0.00

TOPOGRAHA Ft: -0,10

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 3

—_—— B
8/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000

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

WPEN23701501211

umero

11:05, sob o nd

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/08/2023

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000440-46.2021.8.26.0006 e cddigo 5KfQB7YF.



Walmir Pereira Modoth

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

MODELO DE ESTATIiSTICA DESCRITIVA

39 andbg’

Desde 1953

WPEN23701501211

umero

11:05, sob o nu

as

DESCRICAQ : Rua Professor Carics da Sivera, 63 DATA: 0%/08/2023
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9

EDIHCACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAO PAULO - SP

OBSERVACAO :

Matricula n® 8.373 - 17° CRI/SP
Contribuinte: 110.051.0005-4

ZONA DE AVALIAGAO
Descrigdo da Zona de Avaliagédo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO

Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
10,00 0.20 1,00 25,00 4000 0.50 250,00 1.00 200,00
FATORES
FATOR INDICE
Localizacdo 565,11
Testada 10,00
[ Profundidade
[[] Frentes Mdltiplas Ndo
[] Area
[X] Topografia caido poro os fundos de 5% aié 10%
Consisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor g Variagdo | Variagdo
NUm. | Enderego AR Homogeneizagdo 2 .
¢ Unitario 9 ¢ Paradigma | Avaliando
4 1 | Rua Antonieta Jorge Ribero 15 1.74481 1.393.57 0.7987 0.5999%
X 2| Rua Balbina Hares 106 1.425,00 1.340,82 09409 1,0000
4 3| Rua Cumanaxos 236 205462 1.561,24 0.75%9 0,99%%
>4 4| Rua Maesirc Vasconcelos Chaoves 168 862,41 1.223.66 1,418% 1.0005
4 5 | Rua Piinic Ayrcso 118 1.140,84 1.213.38 1.0636 1,0001
X é | Rua Professor Geroido Passaredi |18 800,39 974,18 1.2171 1.0003
7 | Rua Purud 150 1.305.,00 1.418,48 1.0870 1.0001
E 8| Rua Aniénic Piteri 79 1.680,00 1.620,87 05848 1.0000
< 9 | Rua Guaibim 165 1.078.17 $80,20 0.9091 09999
KX 10| Rua Jodo Francisco Belegarde 175 1.445.27 1.516.90 1.0467 1.0000
11 | Rua Padre Jacinto Nunes 11 1.386.97 1.353,82 09761 1,0000
z] 12| Rua Rocha fraga 444 1.728.00 1.677,18 0.8708 1.0000
o e,

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 3
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ADERENCIA
Nim. Observado Calculado
1 1.744,81 1.393,57
2 1.425,00 1.340,82
3 2.054,62 1.561,24
4 862,41 1.223,66
5 1.140,84 1.213,38
6 800,39 974,18
7 1.305,00 1.418,48
8 1.680,00 1.620,87
9 1.078,17 980,20
10 1.449,27 1.516,90
11 1.386,97 1.353,82
12 1.728,00 1.677,18
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
2300
2700
2600
2500
2400 =
2300
2200
2.:00 -
2.000 =
1.900
5 1300
21.700 -
@ 1,600 =
[ J8 @
1500 . :
1.400 & /&f/ tiA
1.300 = =
1200 o
1..00 =
1.000 ; o
900
200
700
400 — g
500 T T T T T T T T T T T
40C 200 1000 1200 1400 1500 1830 2000 2200 2400 2600 800
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e ————
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DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Terenc

Cliente : Avoiiogdo

Area m#: 250,00

Local: Rua Prefessor Corlos da Sivera 83 Cangaiba SAO PAULO - SP Data: 09/08/2023

Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS
Média Unitdrios : 1.387 9¢
Desvio Padrdo : 376,97
-30%:571.57
+30%:1.804.34

VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 1.356,19

Desvio Padrdo : 227,98

- 30%: 549,33
+30%: 1.763.05

Coeficiente de Variacdo ; 27,1600 Coeficiente de Variacdo : 168100

GRAU DE FUNDAMENTA(;;\O

Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 12
1 Carac. do imbvel avakiando cor_r-\plsaqua'ntoabca E Compida gto 203 fatorss I:‘ Mog?ooongéo D 3
varizceis anaiisadas usados no tratamanto paragigma
C minima ds
2] itos dermercagoromascs - ] f O : af 3
igenSicagdo dos dados Aprasentag3o de inform ref atodas Apresentagao de inform ref atodas m Apresentagdo inform ref atodos 33
65 mercado 28 caract dos dos dados analisados ‘z 23 caract dos dos dados analisados caract dos dades ref 203 fatores D 3
Intarvado de Fuste ds cada
dor.e .01 s lores 0802125 X 0502200 (| 0402250% Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: m
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  1.356.19
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000

VALOR UNITARIO (R$/m2): 1.356.19000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALO MINIMO : 1.266,49
INTERVALO MAXIMO : 1.445,89

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il

VALOR TOTAL (RS) : 339.047,52

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 1.207.92
INTERVALO MAXIMO : 1.504.48

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 3
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4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que as construgdes se enquadram na
seguinte classificagdo: "1.2.3 - Casa Padrdo Econdémico", segundo a Tabela de

Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,070 x R8-N
Vu=1,070 x R$ 1.956,49/m? = R$ 2.093,44/m?
Area Construida: 116,59 m?

Idade: 46 anos

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

Edificagbes Valores de Venda, temos:

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

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 116,59 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 2.093,44/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 46 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

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

K=0,3798.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Substituindo e calculando:

VB = 116,59 m? x R$ 2.093,44/m? x (0,20 + 0,3798 x (1 - 0,20))

VB = R$ 122.974,33

Ou, em nimeros redondos:
VB = R$ 123.000,00

(Cento e vinte e trés mil reais)

43 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo:

VI=VT + VB

VI = R$ 339.000,00 + R$ 123.000,00

VI = R$ 462.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL (1):

Matriculado sob n® 8.737, no 17° Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo.
Rua Professor Carlos da Silveira, n® 63, Cangaiba - Sdo Paulo.
R$ 462.000,00
(Quatrocentos e sessenta e dois mil reais)

Base: AGOSTO / 2023

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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(
(2) AVALIACAO DO IMOVEL:

Matriculado sob n°® 31.839, no 17° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.

Rua Professor Carlos da Silveira, n® 38, Cangaiba - Sdo Paulo.

J

IT - VISTORIA

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

da pericia, conforme petigdo de fls. 174, e via e-mail, conforme anexo.

Em diligéncia ao imdvel, objeto da presente agdo,
situado na Rua Professor Carlos da Silveira, n° 38, Cangaiba - Sdo Paulo, o Sr.
Rafael, que se identificou como proprietdrio, ndo autorizou o acesso para as

vistorias internas.
2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACKO

Trata-se de imdvel residencial, situado na Rua

Professor Carlos da Silveira, n® 38, Cangaiba - Sdo Paulo.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo Paulo,

do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imdvel:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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| FOTOS 30/31 |

RUA PROFESSOR CARLOS DA SILVEIRA,
NO TRECHO ONDE SE ENCONTRA LOCALIZADO O IMOVEL 2.

i —— -
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/08/2023 as 11:05 , sob o nimero WPEN23701501211

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000440-46.2021.8.26.0006 e cddigo 5KfQB7YF.



Walmir Pereira Modoth 39 andgs

Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de &genkaria

2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, o imével possui a seguinte situagdo:

Rua Professor Carlos da Silveira, n°® 38:

ZON A e ZEIS-3
SETOR: i 110
QUAD RA: . e 049
INSCRICAO IMOBILIARIA: .........cc........ 110.049.0029-4
INDICE FISCAL: ..........ccoviiiini.... R$ 588,91
e 57548 @ u%?.;
i/
L ®
il Face da quadra
- Quadra 045 Setor 110 Cod.Log.
posth W No Logradouro 2 P2CF CARLOS DA SILVEIRA E‘l e
Valor 2015 477.0000 1 >
Valor 2016 5223150 A
: Valor 2017 5536539 7'?
% Valor 2018

Valor 2019

Os Dados Cadastrais do Imdvel e a Planta da Quadra

Fiscal, sdo mostrados a seguir:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023

PREFEITURA DE
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imovel: 110.049.0029-4
Local do Imovel:
R PROF CARLOS DA SILVEIRA, 38
CEP 03720-180
Imovel localizado na 2* Subdivisde da Zona Urbana
Enderego para entrega da notificac¢io:
R PROF CARLOS DA SILVEIRA, 38
CEP 03720-180
Contribuinte(s):
CPF 837.796.986-68 JOANA FERREIRA BORGES
Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m?): 127 Testada (m): 6.25
Area ndo incorporada (m?): 0 Fracao ideal: 1,0000
Area total (m?): 127
Dados cadastrais da construgdo:
Area construida (m?); 144 Padr3o da construcio: 1-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 114 Uso: residéncia
Ano da conslrugao corrigido: 1581
Valores de m* (R$):
- ge terreno. 924 00
- da construcao: 1.871,00

- da area incorporada: 117.348,00
- da drea nao incorporada: 0,00
- da construgdo: 140.101.00
Base de calculo do IPTU: 257 .449.00

Ressalvado o direito da Fazenda Pdblica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA gue os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imdvel do exercicio de 2023.

Certidao expedida via Intemet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 07/11/2023, em

nttp:'www.prefeitura. sp.qgov.br/cidade/secretarias/financas/servicosi/certidoes!

Data de Emissdao:
Nuamero do Documento: 2.2023.018063947-9

Solicitante:

09/08/2023

WALMIR PEREIRA MODOTTI (CPF 050.457.788-38)

e —

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.1.3 - ZONEAMENTO

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

de Sdo Paulo.

O local em causa integra as Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS) sdo porgées do territério destinadas,
predominantemente, a moradia digna para a populagdo de baixa renda por
intermédio de melhorias urbanisticas, recuperagdo ambiental e regularizagdo
fundidria de assentamentos precdrios e irregulares, bem como a provisdo de
novas Habitagdes de Interesse Social - HIS e Habitagdes de Mercado Popular
- HMP, a serem dotadas de equipamentos sociais, infraestrutura, dreas verdes

e comércio e servicos locais, situadas na zona urbana.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

1o

045

0zs

4

]
FIZCAL
FIZCAL
023383

R PROF CARLDS DA
SILVERIRA
33

P
‘
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Quadro 2A - Pardmetros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona

39 and?

Desde 1953

Dimensfes minimas de lote Dimensdes mdximas de lote
SROBERIL | B Frente miOIT2 | Areaminima(m) | FUETEM2 | frea misima (i)
.g ZZEE:' 20 1.000 150 20.000
I a
2 e ZEUP
= 20 1.000 150 20.000
% ZEUPa
g ZEM ZEM 20 1.000 150 20.000
ZEMP
ZC
c ZCa 5 125 150 20.000
ZC-ZEIS
ZCOR-1
ZCOR 2COR-Z 10 250 100 10.000
ZCOR-3
ZCORa
o M
';5' ™ £ila 5 125 150 20.000
o IMIS
5 ZMIsa
2 ZEIS1
9 7652
ZEIS ZEIS3 5 125 150 20.000
ZEIS-4
ZEI5-5
= ZDE-1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (a)
- ZPI-1 10 1.000 150 20.000 (a}
ZPI-2 20 5,000 150 20.000 (a)

Quadro 3 - Pardmetros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental

;,"“ﬁd;"'“:: Teva de Daipinglio M Riscuiis Mirimas fretras) ——
Gabarito Fundos e Laterais 3 de
TIPO DE ZONA ZONA (a) CA CA. CA :::;:: T.0. paralotes | d23itura e mmlﬁ d‘;n Altura da “”“":“
minima | basico | Maxima 500 igual ou superior {metros} (i} menorou | dificacde u::ude
{m) b a 500 metros® igual a 10 superior a {metros?)
10 metros
metros
'g 7EU ZEU 0.5 1 4 0,85 0,70 NA NA MNA EXT]] 20
= TEUa MA 1 2 0,70 0,50 28 NA MA 3(j) a0
- 250 ZEUP (b} 05 1 2 0,85 0.70 28 NA NA ETH] NA
g ZEUPa (0] NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA ETT NA
2 [ o ZEM 05 1 21d) 0,85 0.70 28 NA NA ) 20
E ZEMP 05 1 2 (e} 0,35 0,70 28 NA NA 3] a0
c 0,3 1 2 0,85 0,70 A48 5 NA 3] WA
I Xa NA 1 1 0,70 0.70 20 5 NA 1)) NA
IC-ZEIS 0.5 1 2 0,85 0,70 NA 5 WA 3(j) NA
ZCOR-1 0,05 1, 1 0,50 0,50 i 5 NA 3(j) NA
2C0R-2 0,05 1 1 0,50 0,50 i0 5 WA 3ij) NA
Lo 2OR-3 0,05 1 i 0,50 0,50 10 5 NA 3l W&
ZCORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 A 3(j) WA
™ 03 1 ] 0,85 0,70 28 5 NA ETH] NA
§ -_ IMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 NA
ZMIS 03 1 2 0,85 0,70 23 5 HNA EXN] NA
= ZMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 1)) NA
é ZEIS1 05 1 25 () 0,85 0,70 NA 5 NA 1) NA
ZEIS-2 05 1 a i) 0,85 0,70 NA 5 NA 31} NA
ZEIS ZEI53 05 1 4 1g) 0,35 0,70 NA 5 NA 1)) NA
ZEIS-4 NA 1 2 {h) 0,70 0,50 NA 5 NA 1)) NA
ZEIS-5 05 1 aif 0,85 0,70 NA 5 MA 1) NA
ZDE-1 05 1 2 o7 0,70 23 -1 NA EXN] NA
zoe ZDE-2 05 1 2 070 0,50 23 -1 3 3 NA
ZPI-1 05 1 15 0,70 0,70 238 5 3 3 NA
- P2 NA 1 1,5 0,50 0,30 28 5 3 3 NA
— ———
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2.1.4 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

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

préximo.
2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do
territério da Zonas Especiais de Interesse Social 3 (ZEIS-3), destinadas,
predominantemente, a moradia digna para a populagdo de baixa renda com

densidade demogrdfica e construtiva alta.

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, postos de
gasolina, hospitais, instituigdes bancdrias, dentre outras, ao longo da prépria
Rua Professor Carlos da Silveira, Avenida Cangaiba e de logradouros

circunvizinhos.

A destinagdo residencial € predominada por prédios

residenciais térreos e assobradados.
2.2 - DO IMOVEL 2

2.2.1 - TERRENO

i - - -
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O terreno onde se situa o imével possui toda a quadra

delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

Topografia: Em aclive;

Condigdes no solo e superficie: Firme e seco;

Formato: Irregular;

Frente: 6,25 m;

Profundidade equivalente: 20,32 m;

Area: 127,00 m2.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se
edificada uma casa assobradada, com caracteristicas de uso misto, residencial
e comercial, com drea total construida de 144,00 m?2, conforme certiddo de
dados cadastrais emitida pela Prefeitura de Sdo Paulo, e idade fisica de 42 anos,
podendo ser classificada como "1.2.3 - Casa Padrdo Econdmico”, limite médio, de
acordo com o “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos de Sdo Paulo, e

enquadra-se na referéncia "E" - necessitando de reparos simples.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
imével, objeto da presente Agdo, podem ser observadas na documentagdo

fotografica que segue:

e - ———
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| FOTOS 32/33 I

RUA PROFESSOR CARLOS DA SILVEIRA, N° 38

FACHADA DO IMOVEL 2.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO DO IMOVEL 2:
3.1 - TERRENO

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

Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

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

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

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

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

caso de transagdo, ndo havera o referido desconto.

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

Tabelas I e II.

-
]bape S ST LT [ e ST P D i [T 3] ik
T e e i T
TABELAS - Resuma dos [weres de ape o meperives msrvelos ecomondasdes pars o Pawio-Caph al.
Tabeks 1 - Grapos Fell
Fanoies di s T T S R COma i o e
Trmis & Profndai [
TOHL —TemWAcET | Faoanis | Eepoerin 0 | peies vy | Coutoa [ Dmada | e
Pral, ]-"lol Wivina) oo Foo |Faior Paolare | pumges ANE  misrnoalcasiwsiico] Cbsarvagios gEEl
Rimima Framin it dGrI;.Iﬂb WT
L 1 ] 1
L F; 'm Pra [N [ §
T | Fosidencia e wa Miose | Aphoaan
3
§ | ot = = ~ apkcs ATMERAE) s e ros e e
~ig Fim W1 mmnu&mnﬁm.mau
Ei g D | = w azn wsy | Mo | omde | ooy | g gm
Hia touriel Lil=] Bsifin ik
= ﬁ [ Py Prara ferm o 0O dnaas e
& s | 00 imtarvnic Sefnido o rhtor
3 | r:. ia e milalnoe da e
= | m““"" 15 30 L (113 L] el e e N R T
| Hotsoms whea | denmo |
W fena i 4
W |meomomchs| 14 Mg v ;
3 TR e s e | Sy | O wnmas |
= o | Fora o Indoivake G
5 .";.I“m " Agihat b :ﬁ: #00- 1fog | EEW 3 i G dma e
- & Padas | Mo iz g apbcam kw1202 derrods | - FA I anabsar & avanisl inlbnci da
& B iarvain ] et o4l e ol plag
ui=| Y i 1) = Parn sslas prupos. o
byl respe T VIS Bl
| i A b 1350 4080 =
Fo | Padda | Mo B 1855 2500 i T B A P
| L1
SETERAD SR OO OF AsgaCONs £ MInCiAd Of OWOrsInA OF SAD LD
CuobIccm o) peicior » Crasog i oo KA1y -
Tabela 2 - Grugos N e IV
| Fatoras de fpemte Caracierniican o Recomendagtoas
Freoie ¢ Prolumidade o Ared
2008 L. .W’-‘ iy POETIE Eupoenis G0 1ete::4 Bl T —
[P o [ P [Frod Wisierm| 7o Fator [Fador Poton| asainn | %0 peferinca crmiteraten Comnacies oo
|Reteréncal Miwra Fiects didade P
| T Pu L™ L - [ <. [ f07)
g Jlome Tilo
B Pwso | ¢ | W % | om  em |Akew i) g | 0.3
. . | bbowio Craredr 5 16COMendn 5as
Sfs #Zooa ki "‘&‘.}' 1032 Pare tanenca con dreas
¥ 1 el oA foca do 1enalk) definiGo asmudr
% :‘ »g=&mum 10 » 40 025 8,50 rorm 30,33 dartso do e 200 - 500 N b beser' i
§5% nlarvio evarauy Ihotnci da S2qu00
3 farten o)
‘} ¥ Lo sociis N&orse 0 e
g | comecal [ a5 2 & 035 @50 s | €98 | 250 - %00
Padro Ato e 10,33 dentsd dof
" Bltavalo
2 4o oo
10* Zona | Niose Niose o Lo NBGe o Niose spina 2000 - - .
- é . Inowvel | aphcs  oplco MROSRENEN oy Momsdlenl ligncs gseoco) S0 | 2nece ."':‘z‘?m‘;‘:";:;
E;{ nherveio tnerarcas com aewdes (ora 4o
LR = Wierval0 definiso eaudar &
2% tezons | a0 Noo o Mose ke oo
g > w L - w° e e ?
é Saodas il aptch N30 ma nic prie N3O pe aphice porggoraig 500 | 250 - 3000
envalo
EM QUs unicioios 08 Dorlimetios 260N SEven 460 OXpiatos.
e —_—

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/08/2023 as 11:05 , sob o nimero WPEN23701501211

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000440-46.2021.8.26.0006 e cddigo 5KfQB7YF.



Walmir Pereira Modoth 39 anbe®

= Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

Avaliacses e Pericias de €ngenkaria

¢) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego da
formula prevista nas "Normas”. A retro corregdo serd considerada, desde a

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

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

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

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

"Normas".

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

CP = (PE/Pmin)°, dentro dos limites: 3 Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5), para: PE < % Pmin;

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

dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;

CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0. Pmax)].
(Pmax/3,0. Pmax)’}, para: PE > 3,0 . Pmax

" ow

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

sdo retirados das Tabelas I e II. PE € a profundidade equivalente.

e - ———
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e) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

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

CA = (AR/AT)?-20

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

das Tabelas I e II.

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

da férmula prevista nas "Normas”.

CE = C. . Amin

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

retirados das Tabelas I e II.

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

previstos, conforme tabela abaixo.
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Topografia Depreciagao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano = 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% ate 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1.25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aciive até 10% 5% 1.05
Em aclive até 20% 10% 1.11
Em aclive acima de 20% 15% 1.18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2.50m até 4.00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2, 00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2.00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

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

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

Situagao Depreciagio Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundave!, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas néde atinge o proprio terreno, situado em posigdc mais alta 3
Terreno situado em regido inundavel e que € atingido ou afetado =

13 2 e 30% 1,43
periodicamente pela inundagao
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

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

langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.
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J) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

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

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

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

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

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50

Fator terreno de fundo 0,60

Fator terreno interno 0,70
—— — —
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3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

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

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os 12 (doze) elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética
e seus limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30%
em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro

quadrado resultou em:

Vu = R$ 1.645,47/m?

(um mil, seiscentos e quarenta e cinco reais e quarenta e sete centavos por m?)
3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

Estudo Valores de Edifica¢cdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo das

anteriores "Normas para Avaliagdo de Imodveis” e "Normas para Avaliagdo de

e - ———
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Iméveis na Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada ho Comité
Brasileiro de Construgdo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de
Avaliagdo na Construgdo Civil (CE-02:134.02).

B) Valores unitarios:
Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos

de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do H8-

N do SINDUSCON, conforme tabela a sequir:

Intervalo de indices - Pc
Padrio
Minimo Medio Maximo
23 - Padr3o Econdmico 819 1,070 1.22%

Semdesoneracao.R8-N

1.956,49

5 o

B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo das

benfeitorias:

O valor unitdrio da edificagdo avalianda, fixado em

fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao
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Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, através da seguinte expressdo:

Foc =R + K x (1 - R)

Onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,
expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck.

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

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

Idade Referencial ~ | Valor Residual -
CLASSE TIPO PADRAQ I (ancs) R (%)

1.1.1- Padrdo Rastico 5 0

SARSAGS 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padrdo Rastico 60 20

1.2.2- Padrio Proletario 60 20

1.2.3- Padrio Econdmico 70 20

1.2.4- Padrédo Simples 70 20

s 1.2.5- Padrio Médio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

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

1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20

1.3.2- Padrdo Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padro Médio 60 20

1.3.4- Padrdo Superior 60 20

1.3.5- Padrdo Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

2.1,1- Padrdo Econbmico 70 20

2.1.2- Padrdo Simples 70 20

ESCRITORIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdio Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padriio Luxo 50 20
2.2,1- Padrio Econdmico 60 20

2.2.2- Padrdo Simples 60 20

GALPAO 2.2.3- Padrdo Médio 80 20

2.2.4- Padro Superior 80 20

3.1,1- Padrio Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrio Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10

e e —
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O estado de conservagdo da edificagdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciagdo (%)

J) Novo 0,00

k) Entre novo e regular 0,32

) Regular 2,52

m) Entre regular e reparos simples 8,09

n) Reparos simples 18,10

o) Entre reparos simples e importantes 33,20

p) Reparos importantes 52,60

q) Entre reparos importantes e sem valor 75,20

r) Sem valor 100,00

/7

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

entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial

(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

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

anterior.

O estado de conservacdo da edificacdo serda fixado em
fungdo das constatagoes feitas em vistorias, observando-se o estado aparente

em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;
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Bawads | 3 B c | o] & F | & H
referencial | poo% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,70% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 09898 | 09866 | 09649 | 09097 | 08106 | 06612 | 04692 | 0,2455
43 09792 | 09761 | 09s4s | 09000 | 08020 | 06541 | 04681 | 02428
&8t 09682 | 09651 | 09438 | 08899 | 07930 | 06463 | 04589 | D.24m
8% 09568 | 09537 | 09327 | 08794 | 07836 | 06391 | 04535 | 02373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 09328 | 09208 | 09093 | 08573 | 07640 | 06231 | 4421 | 02313
14% 09202 | 09173 | 08970 | 08458 | 07536 | 06147 | 04362 | 02282
16% 09072 | 09043 | 08843 | 0m3zs | 07430 | ososo | o4300 | 027s0
18% og93g | 02909 | os712 | 08215 | 07320 | oserr | 04237 | 0am7
20% 0,8300 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0,2182
22% 08658 | 08630 | 08440 | 07958 | 07091 | 05784 | 04104 | 02147
24% 08512 | 08485 | 08297 | 07823 | 06971 | 05686 | 04035 | 021N
26% 08362 | 08335 | 02151 | 07686 | 06848 | 05586 | 03964 | 02074
28% 08208 | 08182 | 08001 | 07544 | 06722 | 05483 | 03891 | 02036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
1% o7es8 | 07863 | 07689 | 07250 | 0s460 | 05259 | 03739 | 01956
14% 07722 | 07697 | 07527 | 07097 | 06324 | 05158 | 03660 | 01915
36% 07552 | 07528 | 07382 | 0s941 | 0s185 | 05045 | 03580 | 01873
38% 07378 | 07354 | 07192 | 05781 | 06043 | 04929 | 03497 | 01830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1785
42% 07018 | 06996 | 06841 | 05450 | 05748 | 04688 | 03327 | 01740
a4% 06832 | os8i0 | os660 | 0s279 | 05595 | o4see | 03238 | 01694
46% 06642 | 06621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 0,1647
48% 06448 | 05427 | 06286 | 05926 | o581 | 04307 | o30ss | 01599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
52% 06048 | 05029 | 05896 | 05559 | 04953 | oa0e0 | oz2ss7 | 01500
54% 05842 | 05823 | 05695 | 05369 | 04785 | 03902 | 02769 | 0,1449
560% 05632 | 05614 | 05490 | 05176 | 04613 | 037sz | 02670 | 01397
58% 05418 | 05401 | 05281 | 04980 | 04437 | 03619 | 02568 | 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 05069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 04978 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 02360 | 01235
64% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03m92 | 3174 | 02252 | 01178
66% 04522 | 04508 | 04408 | 04156 | 03704 | o3o21 | 02143 | o
68% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02031 | 01063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% D3s08 | 03796 | 03712 | 03s00 | o3ns | o2sas | 01805 | 00944
74% 03562 | 03551 | 03472 | 03274 | 02917 | 02379 | 01688 | 00883
76% 03312 | 03301 | 03229 | 03044 | 02713 | 02212 | 01570 | 00821
78% 03058 | 03048 | 02981 | 02811 | 02505 | 02043 | 01449 | 00758
80% 02800 | 02791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
B2% 02538 | 02530 | 02474 | 02333 | 02079 | 01695 | 01203 | 00829
B4% 02272 | 02265 | 02215 | 02088 | oa8e1 | oisie | o077 | oose3
B&% 02002 | 0,1996 | 0,952 | 0,840 | 01640 | 01337 | 00849 | 00496
BA% 01728 | 01722 | 01684 | o1s88 | oa41s | 01154 | opm19 | 00429
90% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
92% 01168 | 01164 | o113% | 01074 | 00957 | oo7s0 | 00554 | 00290
94% 00882 | oos7e | oo8s0 | 00811 | 00722 | oos89 | ooss | oo0219
96% 00592 | 00590 | 00577 | 00544 | oo48s | oo3ss | oozs1 | oova7
98% 00298 | 00297 | 00290 | 00274 | 00244 | 00199 | a4 | 00074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 00000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000
—— —_— -

WPEN23701501211

11:05, sob o nimero

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/08/2023

é copia

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000440-46.2021.8.26.0006 e cddigo 5KfQB7YF.

Este documento



Walmir Pereira Modoth 39 anbe

Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128880/D

Avaliacées e Pericias de éngenkaria

3.3 - VALOR DO IMOVEL

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

A metodologia empregada na presente avaliagdo € o Método
Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre outros, sempre

que houver dados semelhantes ao avaliando.

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

cdlculo do fator de comercializagdo.

A férmula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB) x Fc

Sendo:

VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0

e - ———
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Avaliacses e Pericias de &genkaria

IV - CALCULOS AVALIATORIOS
4.1 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo:

VT = At x Vu

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At = 127,00 m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 1.645,47/m? (*)

Substituindo e calculando:

VT =127,00 m? x R$ 1.645,47/m?

VT = R$ 208.974,69

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 209.000,00

(Duzentos e nove mil reais)

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

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 1.645,47/m? (um mil, seiscentos e quarenta e cinco reais e
quarenta e sete centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos,

cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

.
..........................................................................................................................................................
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023

[JunuzADO DATA DA PESQUISA : 09/08/2023

SETOR: 059 QUADRA: 013 INDICE DO LOCAL: 55579 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Ric Deurade NUMERO : 182

COMP.:
GEF:

BAIRRO : Cangoibo
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) m* 143,00 TESTADA - (cf) m 1200 PROF. EQUIV. (Pe): 152
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Iregular ESQUINA: Nac
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOCS DA TRANSA(;AO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 280.000,00

Tamada Imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-26822320

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.ORES/VARIAQRO

LOCALZACAO Floc : 006  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 1.762.24
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.827.2¢)
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0369)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 003  FT ADICIONALOG : 0.00

TOPOGRARA Ft: -0,05
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Desde 1953

Avaliagses e Pericias de Engenharia

DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - SP - 2023

[JunuzADO DATA DA PESQUISA : 09/08/2023

SETOR: 040 QUADRA: 131 INDICE DO LOCAL: 75348 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Anionieta lorge Ribero NUMERO: 15

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Cangoiba
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

(X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 133.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 26.60
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA: N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIHCAGCAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 14000 M=
PADRAO CONSTR.: casa smples CONSERVACAQ : ¢ - regular

COEF. PADRAO: 1,457 IDADE REAL: 29 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0751 CUSTO BASE (RS): 1.956,49

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 307.940.52 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: 100 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 500.000,00
Lello Imbveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-30130000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 022  FTADICIONALO] : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.74481
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.298.2¢
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 07441
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0004
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 0,01 FT ADICIONALOQS : 0.00

TOPOGRARA Ft : 0,05
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CREA 128 880/D
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Desde 1953

Avaliagses e Pericias de Engenharia

DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023

[JunuzADO DATA DA PESQUISA : 09/08/2023

SETOR: 0é0 QUADRA: 282 INDICE DO LOCAL: 594,16 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZA(;;\O
ENDERECO : Rua Balbina Hares NUMERO : 106

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Cangaiba
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) m% 240,00 TESTADA - (cf) m 800 PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Né&o
TOPOGRAHA : caido pora os fundes até 5%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
Terreno com edificacédo para demolicdo.

VALOR VENDA (RS) : 380.000,00

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

Nedia Pacheco Empreendimentos e Negdcios Imobilirios

TELEFONE: (11)-26418260

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 007  FTADICIONALO] : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.425,00
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.606,24
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,1272
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0007]
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 014  FTADICIONALOG6 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00
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E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

39 and?

Desde 1952

Avaliacses e Pericias de &genkaria

ELEMENTOS DA AVA_I_.IACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5P - 2023

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/08/2023

SETOR: 040 QUADRA: 260 INDICE DO LOCAL: 550,62 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Coronei Mereles NUMERO : 1176

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Cangaiba
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAO PAULO -SP

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) m= 100,00 TESTADA - (cf) m 450  PROF. EQUIV. (Pe): 22.22
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo

TOPOGRAHA : em aciive aié 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 150,00 M2

PADRAO CONSTR.: cosa smples
COEF. PADRAO: 1.457 IDADE REAL: 35

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO : & - repares smples
0,410 CUSTO BASE (RS): 1.956.4%

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : |
VALOR CALCULADO(RS): 267.991,20 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.

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 500.000,00
Wiliam Garcia Pereira
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;I.\O

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE : (11)-43699353

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

LOCALIZACAO Floc : 007  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.820,09)
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAQAO : 1.867.21
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIAQRO H 1.0259)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0004
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 004  FT ADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAHRA Ft: 0,00
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Avaliacses e Pericias de engenkaria

DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023
SETOR: 080 QUADRA: 138

DADOS DA LOCALIZAGAO

INDICE DO LOCAL: 71208

[unuzADO DATA DA PESQUISA : 05/08/2023
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rug Cumanaoxcs

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Cangaiba
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 238
CIDADE : SAC PAULOC - SP

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) m*: 192,00 TESTADA - (cf) m 800 PROF. EQUIV. (Pe): 2400
ACESSIBIUIDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Né&o

TOPOGRAHA: planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACAGAO : Casa USO DA EDIACAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 12000 M=

PADRAO CONSTR.: casa smpies

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: &0

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO : d - enre regular & reparos smpies
0,350 CUSTO BASE (RS): 1.956,49

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 123.012,35 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 575.000,00

Piton Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11}-996052076

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 017  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 2.054.62
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.780,69
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.8667
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0004
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.09 FT ADICIONALO6 : 0.00

TOPOGRAFIA Ft: 0,05
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DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - SF - 2023

(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 09/08/2023

SETOR: 0&0 QUADRA: 247 INDICE DO LOCAL : 433384 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Maesiro Vasconceics Chaves NUMERO : 143

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Cangaiba
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) m*: 131.00 TESTADA - (cf) m 412 PROF. EQUIV. (Pe): 21,41
ACESSIBIUIDADE:  Dieta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : em acive aié 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 11000 M2

PADRAO CONSITR.: caso econdmico

COEF. PADRAO: 1,070 IDADE REAL: 43

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (K):

CONSERVACRO : e -reporos smples
0,530 CUSTO BASE (RS): 1.956,4%

VAGAS : PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO (RS): 122.047.80 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 TRANSAQKO

NATUREZA: Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 360.000,00

A P Abreu Imbveis e Administracdo

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQKO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-47505987

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 034  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.541.67
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.083.33
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,3514
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0009)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 0,01 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFIA Ft : 0.00
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Avaliacses e Pericias de €v\genkaria

DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023

[unuzApO DATA DA PESQUISA : 09/08/2023

SETOR: 080 QUADRA: 285 INDICE DO LOCAL: 586,14 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Plinic Ayrosa NUMERO: 118

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Cangoba
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAQC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

gPAVIMENIACRO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 200,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBIUIDADE:  Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 14000 M2

PADRAO CONSIR.: casa smpies

CONSERVACAO : € -reporos simples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 42 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,541 CUSTO BASE (RS): 1.956,4%
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 221.832.28 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGRO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 500.000,00
A P Abreu Imbveis e Administracdo

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-47505987

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCAUZACAO Floc : 004  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.140,34
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.299.14
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,1388)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000%
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 010  FT ADICIONALOG : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0.00

[T ——
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

ELEMENTOS
DADOS DAFICHA 8

39 and°

Desde 1953

Avaliacses e Pericias de Engenharia

DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023

[JunuzADO DATA DA PESQUISA : 09/08/2023

SETOR: 080 QUADRA: 103 INDICE DO LOCAL: 410,89 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Trovessa Augusic Mesca NUMERO : 457

COMP.:
GEF:

BAIRRO : Cangoibo
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 125,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 200.000,00
Piton Imbveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-996052076

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCAULZACAO Floc 0.43  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 1.440,00)
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.991.89)
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,3833
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.001¢)
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG: 0.00

TOPOGRARA Ft: -005
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Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 3

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

39 andby’

Desde 1953

Avaliacses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 9

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023

[unuzApO DATA DA PESQUISA : 09/08/2023

SETOR: 110 QUADRA: 413 INDICE DO LOCAL: 61686 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Anténio Pitor NUMERO : 79

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Cangoba
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

gPAVIMENIACRO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 150,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGRO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 280.000,00
A P Abreu Iméveis & Administracdo

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-47505987

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAQRO

LOCALIZACAO Floc : 005  FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO :
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAQRO :
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAQRO :

FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00 VARIAGRO AVALIANDO :
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 004 FT ADICIONALO6 : 0,00

TOPOGRAHA Ft: -0,05

1.680.00
1.582,27]
09418

1,0005
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

39 andbt

Desde 1952

Avaliacses e Pericias de engenkaria

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023

[QunuzADO DATA DA PESQUISA : 09/08/2023

SETOR: 110 QUADRA: 11¢ INDICE DO LOCAL: 541,20 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGRO
ENDERECO : Ruc Jodic Francisco Bellegarde NUMERO : 175

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Cangaibo
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

gPAVIMENTA(;AO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 228,00 TESTADA - (cf) m 10.25  PROF. EQUIV. (Pe): 2224
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencio! AREA CONSTRUIDA : 9300 M=
PADRAO CONSTR.: coso econdmico CONSERVACAO : & - reparcs smples

COEF. PADRAO: 1,070 IDADE REAL: 56 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.383 CUSTO BASE (RS): 1.956.4%
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 74.566.39 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

DADOCS DA TRANSA(;ZO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 450.000,00
Gael Imoveis Ltda

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-203839800

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAQRO

LOCALZACAO Floc 009  FTADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO :
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO :
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO :

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO :
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 013  FT ADICIONALOG : 0,00

TOPOGRARA Ft: 000

1.4459 27
1.761.,84
1.2157|

1.0008

—_—
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

ELEMENTOS
DADOS DA FICHA n

39 and?

Desde 1952

Avaliacses e Pericias de €r\genkaria

DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULC - SP - 2023

UTILZADO DATA DA PESQUISA : 05/08/2023

SETOR: 110 QUADRA: 4% INDICE DO LOCAL: 583851 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAG;O
ENDERECO : Rua Padre Jacintc Nunes NUMERO: 1]

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Cangaibo
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

gPAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 161.00 TESTADA - (cf) m 7.00  PROF. EQUIV. (Pe): 23,00
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA: plonoc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencio! AREA CONSTRUIDA : 170,00 M2

PADRAO CONSITR.: casc smpies
COEF. PADRAOC:
VAGAS: 3

1,497 IDADE REAL: 56
PAVIMENTOS : 2

anos COEFRDE

CONSERVA(;AO : € -reporcs smples
DEPRECIACAO (k): 0,383 CUSTO BASE (RS): 1.956,49

VALOR CALCULADO(RS): 190.698.43 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 460.000,00

A P Abreu Iméveis e Administracdo

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-47505987

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARlAQRO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.386.97]
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.389,63
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0019)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0007]
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 005  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAHA Ft : -0.05
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

39 and°

Desde 1952

Avaliacses e Pericias de engenkaria

ELEMENTOS DA AVA_I,IA(;AO
DADOS DA FICHA 12
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5P - 2023 UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 09/08/2023
SETOR: 110 QUADRA: 030 INDICE DO LOCAL: 530,63 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rua Prefesscr Corics da Sivera
COMP.: BAIRRO : Cangaiba
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO: 214
CIDADE : SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[QREDEDEGAsS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 125.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : em aciive até 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIAICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 16200 M2

PADRAO CONSTR.: cosa smples

CONSERVACAO : & - repares smples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 36 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,400 CUSTO BASE (RS): 1.956.4%
VAGAS: 3 PAVIMENTOS : 3

VALOR CALCULADO(RY): 284.68573 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 480.000,00
Claudio Conde Baldin
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-947629620

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 001  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.178.51
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.195.32
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0143
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.000%
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 3
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‘ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
128 880/D

CREA

Avaliagées e Pericias de Engenharia

MODELO DE ESTATiSTIC_A DESCRITIVA

39 andbP

Desde 1953
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DESCRK;RO : Rua Professcr Carics da Silvera, 38 DATA: 05/08/2023
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAQ PAILO - SP
OBSERVACAO:
Matricula n® 31.839 - 17° CRI/SP
Contribuinte: 110.049.0029-4
ZONA DE AVALIAQ;\O
Descricdo da Zona de Avaliagdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR
Fr f Ce Pmi Pma 4] Ar Fa A Min
5.00 1.00 1.00 15,00 30,00 1.00 125.00 0,20 100.00
FATORES
FATOR iNDICE
[X] Localizacdo 588,91
[] Testada 6,25
[ profundidade
[] Frentes Mdaltiplas Nae
[X) Area
[X] Topografia emacive até 5%
B consisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Endereco Valor Homogeneizagdo Veslagtin/,| Nemsug de
£ Unitério °9 ¢ Paradigma | Avaliando
X 1| Ruo Ric Douradec 182 1.762.24 1.827,20 1,0369 1,0006
2| Ruo Antonieto Jorge Ribere 15 1.74481 1.298,26 07441 1.0004
4 3 | Rua Balbina Hares , 106 1.42500 1.606,26 11272 1,0007
4} 4| Rua Coronel Meweles 1176 1.820,09 1.867.21 1,0259 1.0006
5| Rua Cumanaxos 236 205462 1.780.65 0.8667 1.0004
4} & | Rua Maestre Vasconcelos Chawves 168 1.541.62 208333 1.3514 1.0009
124} 7 | Rua Plinic Ayrosa ,118 1.140,84 1.299,16 1,1388 1,0009
& 8| Travessa Augustc Mosca 657 1.440,00 1.991.89 1,3833 1.0010
X ¢ | Rua Anténic Pitori 79 1.680,00 1.582.2 05418 1.0005
m 10 | Ruo Jodic froncisco Beliegarde 175 1.449.2 1.761,86 1.2157 1,0008
& 11 | Ruo Padre Jacinte Nunes 11 1.386,97 1.389.63 1.0019 1.0007
X 12| Rua Professor Carlos da Sivera 214 1.178.51 1.195.32 1.0143 1,0009
R —_—————
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Desde 1953

_ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

ADERENCIA
Nam. Observado Calculado
1 1.762,24 1.827,20
2 1.744,81 1.298,26
3 1.425,00 1.606,26
4 1.820,09 1.867,21
5 2.0%4,62 1.780,65
6 1.541,62 2.083,33
7 1.140,84 1.299,16
8 1.440,00 1.991,89
9 1.680,00 1.582,27
10 1.449,27 1.761,86
11 1.386,97 1.389,63
12 1.178,51 1.195,32
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observades x Valores Calculados
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Desde 1953

Tipo: Terenoc
Cliente: Avaicgdo
Aream?: 127,00

Local : Rua Prefessor Carles da Sivera 38 Congoiba SAOC PAULO - SP

Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial

Data: 09/08/2023

WPEN23701501211
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11:05, sob o nu
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VALORES UNITARIOS

Média Unitdrios : 1.552,00
Desvio Padrdo : 269,24

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 1.640.25
Desvio Padrdo : 292,25

- 30%:1.086,40 -30%:1.148,18
+30%:2.017.60 +30%: 2.132.33
Coeficiente de Variacdo : 17,3500 Coeficiente de Variacdo : 17.8200
GRAU DE FUNDAMENTAQAO
Descricdo GRAUIII GRAU I GRAUI 12
1 |carzc. aoimével avatiando Compistaquanio 8 ey [ Compida gfo 208 fatores 0O Adogao de stuagio Ol 3
variaveis analisagas usados no tratlamento paradigma
: minima de
2
2] 12008 de mercado usados ! X ¥ O Z Ol 3
3 iaensficagao des dados Aprasentagao de inform ref atodas Apresentacao de inform ref atodas D |Apresentagao inform raf atodos as
05 mercado 23 caract dos 00 0003 anaksados ]z 33 caract dos dos dados analizados caract dos dados ref aos fatores D 3
4 ::?;oo::n':: :oc:: 0802125 [} 0502200 O 0402250°3 Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAOQ: Il
FORMA(;AO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 1.640,25
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 00000

VALOR UNITARIO (RS/m2): 1.645,.47000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALO MINIMO : 1.525.26
INTERVALO MAXIMO : 1.755.24

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: I

VALOR TOTAL (RS) : 208.974.50

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO :  }.539 56
INTERVALO MAXIMO : 1.751,38
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4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
sequinte classificagdo: "1.2.3 - Casa Padrdo Econdmico", segundo a Tabela de

Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,070 x R8-N
Vu=1,070 x R$ 1.956,49/m? = R$ 2.093,44/m?
Area Construida: 144,00 m?2

Idade: 42 anos

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

Edificagbes Valores de Venda, temos:

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

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 144,00 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 2.093,44/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 42 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

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

K=0,4259.
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Substituindo e calculando:

VB = 144,00 m? x R$ 2.093,44/m? x (0,20 + 0,4259 x (1 - 0,20))

VB = R$ 163.002,94

Ou, em nimeros redondos:
VB = R$ 163.000,00

(Cento e sessenta e trés mil reais).

43 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo:

VI=VT + VB

VI = R$ 209.000,00 + R$ 163.000,00

VI = R$ 372.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL (2):

Matriculado sob n° 31.839, no 17° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.
Rua Professor Carlos da Silveira, n® 38, Cangaiba - Sdo Paulo.
R$ 372.000,00
(Trezentos e setenta e dois mil reais)

Base: AGOSTO / 2023
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados ho contelido do presente
Laudo de Avaliagdo, os valores de mercado para os iméveis a seguir descritos,
nos termos dos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA,
requerida por ADAUTO SOARES FERNANDES, em face de JOANA
FERREIRA BORGES (ESPOLIO), representada por ZILDO GOMES DA
SILVA, correspondem a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL (1):

Matriculado sob n°® 8.737, no 17° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.
Rua Professor Carlos da Silveira, n® 63, Cangaiba - Sdo Paulo.
R$ 462.000,00

(Quatrocentos e sessenta e dois mil reais)

.

Base: AGOSTO / 2023

VALOR TOTAL DO IMOVEL (2):

Matriculado sob n°® 31.839, no 17° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.
Rua Professor Carlos da Silveira, n® 38, Cangaiba - Sdo Paulo
R$ 372.000,00

(Trezentos e setenta e dois mil reais)
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Base: AGOSTO / 2023
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 110 (cento e dez) folhas

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

Acompanha: Anexo - avisos de vistoria.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolugdo n* 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram a
disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link de
Acesso ao Pdblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “Curriculum Vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP),
Direito PUC/SP, Técnico em Eletronica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

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

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Paulo, 14 de agosto de 2023.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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