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JUAREZ PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL |
SANTANA DA CAPITAL - SP
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PROCESSO - N°. 0136147-41.1997.8.26.0001 S
CARTORIO :  1°OFicIO
ACAO :  EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL.
: : REQUERENTE : LOMBARDIVASCO (ESPOLIO) E OUTRO.
§ , REQUERIDO :  CROMEACAO E POLIDORA PAULISTA DE METAIS
LTDA E OUTRO.
‘ .
@

JUAREZ' PANTALEAO, engenheiro, CREA n°.0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Ag¢do, tendo
encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V.Exa.
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DOS IMOVEIS

Conforme determinagées de fls. 652 na apuragao do justo, real e atual valor, para a

data base de julho de 2.021, dos seguintes bens:

a) Imével 01: Um imével residencial a Rua Branca de Lima, n° 59, Bairro Jardim

Jaragua (Sao Domingos), do Municipio de Sao Paulo, SP;

’ b) Imével 02: Um imével comercial 8 Rua Dois Vizinhos, n°® 239, Bairro Jardim

Vista Linda do Municipio de Sao Paulo, SP;

RESUMO DO VALOR DOS IMOVEIS

ENDEREGOS R$

Um imével residencial a Rua Branca de Lima,
. 01 |pe 59, Bairro Jardim Jaragua (Sdo Domingos),| 794.000,00

do Municipio de Sao Paulo, SP;

Um imével comercial a Rua Dois Vizinhos,
02 (0 239, Bairro Jardim Vista Linda do Municipio| 759-000,00

de Sao Paulo, SP;

TOTAIS 1.553.000,00

(um milhdo e quinhentos e cinquenta e trés mil reais)
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CAPITULO Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Objetiva a presente pericia a vistoria de dois imoveis situados no Municipio de
Sao Paulo, devido a uma agio de EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario honrado com

sua nomeagao para Perito do Juizo.
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IMOVEL - |
RUA BRANCA DE LIMA
N° 59
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CAPITULO Ill - VISTORIA

3.1. Localizagao

O imével localiza-se @ Rua Branca de Lima, n°.59, Bairro Jardim Jaragua

(Sao Domingos) do Municipio de Sao Paulo, SP.

Planta Genérica de Valores

3.2.
Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Siao Paulo se
encontra no Setor 124, Quadra 037, e Indice Fiscal 390,00
3.3. Planta Localizagao
Supermercado
j—’ i -;_:4 “v‘/‘l.’”
AMA ANHANGUERA @) 7~ ..
; /- CEO PIRITUBA LT
o boc. Mecaplast do Brasil ) - . g i
IndeComimpeExp ¥ 59 - Jardim J

L R
R RAmo Oy,

o
Praga Jacinto -7
FerreiradeSa’

[

L7 Auto Sueco S80
Paulo - Jaragud
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3.4. Zoneamento

(SQL:124.037.0006-0

) 3 () -
eg
! d
l Zm ZONAMISTA L 1640212016
E = PERIMETRO DE QUALIFICACAD L 1680212016
AMBIENTAL
MACROAREA DE QUALIFICAGAO DA L 160502014
URBANIZACAO -

3.5.

Vista da frente do imével avaliando.

Vista da Rua Branca de Lima, que lhe d4 acesso.

i R BRANCA DE LIMA,59 |

1
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3.6. Melhoramentos Publicos

O imoével possui todos os melhoramentos publicos convencionais.

3.7. Topografia

A topografia do imével se apresenta plana.

3.8. Dimensodes

O terreno, conforme matricula n°. 27.119 (fls. 648) possui a seguinte descrigao:

LIVRO N.° 9 _ REGISTRO 16.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL -
de Siao Paulo

matricula ficha
27.119 (Q Sao Paulo, Olde fevereiro de 1980

IMCVEL:- UM TERRENG & Rua José Antonio de Lima, antiga Rua W4
lote 6 da quadra 2, do Jardim Jaragua, no 319 subdistrito --
Pirituba, medindo 10,00m de frente para a citada rua, por --
30,00m da frente aos fundos do lado direito, onde ccnfronta
com o lote 75 30,00m do lado esquerdo onde confronta com 0 -

lote 5, € 10,00m nos fundos, onde confronta com o alinhamen-
to da rua 13, encerrando a area de’ 300,00m2.-
PROPRIEIABI(%:- JOSE PAIl. DE ANDRADE e sua mulher RARIA LUI-
Z2A RAMOS PAIN DE ANDHADE, inscritos no CPF sob numero = - -
010.425,308-82; e, GILEERTO RANOS E SILVA e sua mulher VIRGL
NIA VENDRAMINI RANOS E SILVA, inscritos no CPF sob numero --
010.425.218-91; todos brasileiros, proprietarios, domicilia-
dos em Presidente Prudente, neste Estado.-

COXTRIBUINTE:= 124,037.0008-0 -

REGISTRO ANTERIQR:- Transcrigd@io n? 17,996, deste.

O OFICIAL, (mave:. Y7, 4 7

3.9. Areado terreno

A area do terreno de 300,00m? foi obtida através de consulta @ matricula
n° 27.119 (fls.648).

3.10. Acessibilidade

O acesso ao imével é facil e direto pela Rua Branca de Lima.
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3.11. Benfeitorias

Observagbes: 1. A &rea construida é resultado de medigdo ho local por este

Classe: Residencial

Grupo: Casa

Padrao: Médio

Estrutura: Convencional
Paredes: Alvenaria de tijolos.
Forro: Laje.

Piso: Ceramico.

Revestimento Interno:

Argamassa com pintura latex / Azulejos

Revestimento Externo:

Argamassa com pintura latex / Ceramico.

Portas: Madeira e ferro / Aluminio e ferro.
Caixilhos: Aluminio / Ferro
Janelas /VTipo: Aluminio, ferro / Vitrd, basculante.
Cobertura: Telhas de barro.
Sala de estar e saleta, 03 (trés) dormitérios, 01 (um)
Compartimentos: banheiro, copa, cozinha, banheiro externo, edicula

com area de servico e despensa.

Idade estimada:

43 (quarenta e trés) anos

Estado da Edificagao:

Necessitando de reparos simples (e)

Area Construida:

301,00m?

Perito.
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llustragao fotografica interna.

3.12.

S

(fhanennan

Salas |l ell.

ML

Quartos | e ll.
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Quarto lll e banheiro.

Copa e cozinha.
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Banheiro externo e despensa na edicula.

Area de servico na edicula e vista do terrago.
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CAPITULO IV - AVALIAGAO

4.1 - VALOR DO TERRENO!

O valor do terreno sera determinado através do produto da area do terreno, do

valor do metro quadrado, através da seguinte formula:

VT =Vu/{1 +[(F1=1)+(F2=1) + (F3-1)... + (Fn -1)]} x At

Vu=Vox{1+[(F1=1)+(F2—1)+(F3-1)... + (Fn-1)]}

Onde:

At = 300,00 m?

Ms =Vo = R$ 1.386,78

Vu =R$ 1.386,78 m?

. Fp=10,00

Fr=10,00 (ffente de referéncia)

Pe = 30,00 (profundidade equivalente)
Pmi = 25,00 (profundidade minima)
Pma = 40,00 m (profundidade maxima)
Expoente do fator de frente “f" = 0,20

Expoente do fator de pfofundidade “p" =0,50
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Calculo do fator testada:

Cf= (Fr/Fp)f

Cf =(10,00/ 10,00)%.20

C f=1,0000

Calculo do Fator Profundidade:

Por Cp se encontrar dentro dos limites entre Pmi e Pma, adotamos;

Cp = 1,0000

Substituindo e calculando:

VT = R$ 1.386,78/m? / {1+ [(1,0000 — 1) + (1,0000 — 1)]} x 300,00 m?

VT = RS 416.034,75

Observagéo‘: Para o calculo do valor da média saneada de R$ 1.386,78 (um
mil e trezentos e oitenta e seis reais e setenta e oito centavos), reportar-se da

pesquisa de mercados no Anexo lll.
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4.2 — VALOR DAS BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o “ESTUDO DE VALORES DE
EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS’, do IBAPE — Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Periciais de Engenharia de Sdo Paulo — Versdo 2011.

As caracteristicas descritas permitem enquadrar as benfeitorias para a data

base de junho de 2.021 da seguinte forma:

Classe: Residencial

Grupo: Casa

Padrao: Meédio

Custo de reproducio: R$ 2.367,45/m? (RgN x 1,386)

le 43 anos

Ir 70 anos

Estado da Edificagdo: |Necessitando de reparos simples (e)
Foc 0,531

Area Construida: 301,00m?

Vb = Vu X Foc X Ac

Vb
Vu

O valor das benfeitorias sera obtido da através da expressao:

Onde

Valor da Benfeitoria

Valor Unitario da benfeitoria

Foc = Fator de Adequagéo ao Obsoletismo e ao estado de cbnservagéo

Ac = Area construida da benfeitoria

Vb

Vb = R$ 378.391,88

2.367,45 x 0,531 x 301,00
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4.3- Valor Total do Imével (Vi)

Para a obtengdo do Valor Total do Imoével, foi efetuada a soma do Valor do

Terreno (Vt) e das Benfeitorias (Vb), desta forma tivemos:

Vi = Vt + Vb,

Vi =416.034,75 + 378.391,88

Vi = R$ 794.426,63

Ou em numeros redondos,

Vi = R$ 794.000,00
(setecentos e noventa e quatro mil reais)
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IMOVEL - i
RUA DOIS VIZINHOS
N° 239
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CAPITULO Ill - VISTORIA
3.1. Localizacao

O imdvel localiza-se a Rua Dois Vizinhos, n°.239, Bairro Jardim Vista Linda do
Municipio de Sao Paulo, SP.

3.2. Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo se

encontra no Setor 105, Quadra 161, e indice Fiscal 575,00

3.3. Planta Localizagdo

"~ Mamuth Transportes? 4 j ST e i 4""";1*,-‘
\A_,“ de Méquinas__ . i - """:l;;f_eijé_ 0 QQ,CO rda

bombzlstol )
“Inddstria Comércio

3

L )Rua Dois Vizinhos, 239 _

Ty Auto Sueco S3o © Jard|m Vista Linda. R &g g wam '

i+ Paulo-Jaragud ¥ : e »
! (b e ) Maruied Pareira Cistiono NetS

i 11
‘ £

CD4 FLV - Grupo,
Pdo de Acugar

Grupo Pdo de
; Aglcar FLV

Totra Torra Centro 4 -~

| £2

Distribui¢do Anhanguera™ -«

: T “ -u
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3.4. Zoneamento

SQL:105.161.0016-4 R DOIS VIZINHOS, 239

ZONEAMENTO
Descrigao Perimetro Legislagao

ZONAMISTA L 1640212016
PERIMETRO DE QUALIFICAGAD
AMBIENTAL L 16402/2016
MACROAREA DE QUALIFICACAO DA
URBANIZACAO - MQU

L 160502014

3.5. llustracao fotografica externa

Vista da frente do imével avaliando.

Vista da Rua Dois Vizinhos, que lhe da acesso.
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3.6. Melhoramentos Publicos

O imdvel possui todos os melhoramentos publicos convencionais.

3.7. Topografia

A topografia do imével se apresenta plana.
3.8. Dimensodes

O terreno, conforme matricula n°. 71.242 (fls. 644) possui a seguinte descri¢ao:

LIVRO N.c 2 - REGISTRO 16.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL de S& Paulo
ematricofa—— . flcha '
7L.242 l L 1 J Sao Paulo, 27 de novembro de 1.987

\ J

IMOVEL:- UM TERRENO, & Rua Projetada Terceira, no 312 subdig
trito-Pirituba, medindo 10,00m de frente para a citada rug,=
por 25,00m da frente aos fundos de ambos gs lados, tendo nos
fundos a largura de 12,00m, encerrando a area de 291,50m2, =-
confrontando de ambos 0s lados e nos fundos com propriedade-
de Roberto Vautier Franco e sua mulher; distante 239,00m da-
esquina da Avenida Mutinga. :
PROPRIETARIO:~- SEBASTIXO RIBEIRO NETO, brasileiro, casado, -
proprietario, RG, n2 6,845,329-88P-SP, inscrito no CPF sob -
n2 070.882,218-53, residente e domiciliado a Rua Dois Vizi--
nhos, n? 239, nesta Capital. '

CONTRIBUINTE:- nf 105,161.0016=4

REGISTRO ANTERIOR:- zisnscriqﬁo nR 52,320, deste, :

3.9. Areado terreno

A area do terreno de 291,50m? foi obtida através de consulta a matricula
n° 71.242 (fls.644).

3.10. Acessibilidade

O acesso ao imovel é facil e direto pela Rua Dois Vizinhos.
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3.11. Benfeitorias

Classe: Comercial

Grupo: Galpao

Padrao: Simples (+)

Estrutura: Convencional
Paredes: Alvenaria de tijolos.
Forro: Laje / PVC.

Piso: Cimentado / Ceramico.

Revestimento Interno:

Argamassa com pintura latex / Azulejos

Revestimento Externo:

Argamassa com pintura latex.

Portas:

Madeira / Ferro. _

Caixilhos:

Ferro

Janelas / Tipo:

Ferro / Vitro, correr.

Cobertura: Telhas de fibrocimento.
Galpéao, copa, Sala |, sala Il com banheiro feminino,
Compartimentos: sala Ill, banheiro masculino e area para manuseio de

alimentos.

ldade estimada;

33 (trinta e trés) anos

Estado da Edificagao:

Necessitando de reparos simples (e)

Area Construida:

250,00m?

Observagées: 1. A area construida é resultado de consulta aos Dados Cadastrais

da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo.
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Salaslell.
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Banheiro feminino da sala Il e sala lll.

Banheiro masculino e administrativo.
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Vista da sala de preparos de alimentos.

Outra vista da sala de preparo de alimentos.
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CAPITULO IV — AVALIAGAO

4.1 - VALOR DO TERRENO

O valor do terreno sera determinado através do produto da area do terreno, do

valor do metro quadrado, através da seguinte formula:

VT =Vu /{1 +[(F1=1) + (F2 = 1) + (F3 -1)... + (Fn -1)]} x At

Vu=Vo x{1+[(F1=1)+(F2-1)+ (F3-1)... + (Fn -1)]}

Onde:

At =291,50 m?

Ms = Vo =R$ 1.792,98

Vu =R$ 1.792,98 m?

® Fp = 10,00

Fr = 10,00 (frente de referéncia)

Pe = 29,15 (profundidade equivalente)
Pmi = 25,00 (profundidade minima)
Pma =40,00m (profundidade maxima)
Expoente do fator de frente “f’ = 0,20

Expoente do fator de profundidade “p” = 0,50
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Calculo do fator testada:

Cf = (Fr/Fp)f

Cf = (10,00 / 1,00)020

C f=1,0000

Calculo do Fator Profundidade:

Por Cp se encontrar dentro dos limites entre Pmi e Pma,  adotamos;

Cp = 1,0000

Substituindo e calculando:

VT = R$ 1.792,98/m2 / {1+ [(1,0000 — 1) + (1,0000 — 1)]} x 291,50 m?

VT = R$ 522.654,10

Observagao: Para o calculo do valor da média saneada de R$ 1.792,98 (um
mil e setecentos e noventa e dois reais e noventa e oito centavos), reportar-se

da pesquisa de mercados no Anexo V.
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4.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o “ESTUDO DE VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS’, do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliagc':eé e Periciais de.Engenharia de Sao Paulo — Versao 2011.

As caracteristicas descritas permitem enquadrar as benfeitorias para a data

base de junho de 2.021 da seguinte forma:

Classe: Comercial
Grupo: Galpao
Padrao: Simples (+)

Custo de reprodugdo: | R$ 1.639,79/m2 (RgN x 0,960)

le 33 anos

Ir 60 anos

Estado da Edificagdo: |Necessitando de reparos simples (e)

Foc 0,576

Area Construida: 250,00m?

O valor das benfeitorias sera obtido da através da expressao:

Vb = VU X Foc X Ac Onde

Vb = Valor da Benfeitoria

Vu = Valor Unitario da benfeitoria

Foc = Fator de Adequagao ao Obsoletismo e ao estado de cbnservagéo
Ac = Area construida da benfeitoria

Vb = 1.639,79 x 0,576 x 250,00

Vb = R$ 236.129,76

\
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4.4- Valor Total do Imével (V)

Para a obtengido do Valor Total do Imoével, foi efetuada a soma do Valor do

Terreno (Vi) e das Benfeitorias (Vb), desta forma tivemos:

Vi = Vt + Vb,

Vi =522.654,10 + 236.129,76

Vi = R$ 758.783,86

Ou em numeros redondos,

Vi = R$ 759.000,00
(setecentos e cinquenta e nove mil reais)
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CAPITULO V - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 28 (vinte e oito) folhas, digitadas de um sé lado,
todas elas rubricadas, sendo a ultima datada e assinada.

Acompanham 3 (trés) anexos.

Sao Paulo, 12 de julho de 2.021.

\_ I/\
U/ ——————
\.w}REZ PANTALEAO :
PERITO JUDICIAL
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ANEXO | — CRITERIOS DE AVALIACAO
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1.- CRITERIOS DE AVALIAGAO: -

Os critérios para a avaliagdo do terreno serdo adotados em fungdo do
desenvolvimento técnico, os quais obedecerdo as recomendagdes “Normas
Para Avaliagio de Iméveis Urbanos do Ibape/SP -2011”.

Cumpre informar que esta Norma atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da
NBR 14653-2 de 2004, e a completa em relagéo a peculiaridades do Estado de

Séao Paulo.

A metodologia empregada na presente avaliagdo refere-se ao Método
Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, dentre outros,

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

A determinagao do valor total de um imével a partir do prego do terreno sera
feita somando-se com o \_/alor da construgdo com os custos diretos e indiretos,
acrescentando ao total os custos financeiros, despesas de venda e lucro do
empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do calculo

. do fator de comercializagao.

A férmula basica para o emprego deste método analitico, sera dada através da

seguinte expresso:

Vi = (Wt + Wb) x Fe Onde:

Vi = Valor do imovel
Vi = Valor do terreno _
Vb = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagao
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1.1.- TERRENO:

O calculo do valor do terreno sera determinado pelo Método Comparativo de
dados de mercado, através da relagao entre o valor unitario de terreno a ser
obtido mediante pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a

aplicagao de tratamento de fatores.

1.2.- TRATAMENTO DE FATORES:

Os fatores de homogéneizagéo utilizados neste tratamento, serdo calculados
. conforme exigéncias no item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, por metodologia
cientifica, para que reflita, em termos relativos, o comportamento do mercado
com determinada abrangéncia espacial e temporal, peffeitamente indicado na

“Norma Basica Para Pericias de Engenharia do Ibape/Sp™.

Para o calculo na determinagao do valor unitario basico de terreno, que reflita a
realidade mercadologica imobiliaria da regido de estudo, pesquisaram-se
diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda de imoveis da
mesma regido geo-econdmica, contendo atributos mais semelhantes possiveis

as caracteristicas do.imével avaliando, preferentemente contemporaneos.

Com a pesquisa mercadologica realizada, os comparativos de ofertas‘ para
venda, cujas caracteristiéas geométricas dos terfenos, tais como: area, frente
ou testada, profundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorias, como:
area, padrao, idade, conservagao e preco de venda, constam na pesquisa de

mercado apresentada em anexo.

Os paradigmas coletados foram inseridos no programa “GEOAVALIAR?”,
desenvolvido com base nas Normas do Ibape, que constitui de um banco de
dados de pesquisas de mercado,' 0 qual se destina a auxiliar o signatario no
processo avaliatério, possibilitando o profissional a maior rapidez e verac_idade

nos resultados obtidos nas avaliagGes.
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Para o tratamento de fatores dos dados de mercado, sera considerado o

seguinte:

Dado de mercado com atributos semelhante, calculado em fungao do
avaliando, sera aquele que em cada um dos fatores resultantes da
homogeneizagao estiver contido no intervalo Ade 50% (cinqlienta por
cento), para mais ou para menos;

Os pregcos homogeneizados resultante das aplicag'bes de todos os
fatores de homogeneizagao ao prego original, deverao estar contidos no
intervalo de 50% (cinqiienta por cento), para mais ou para menos;

Nao obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a

discrepancia persista apos aplicagcdao de fatores mais representativos, desde

que validados preliminarmente.

Apbs a homogeneizagdo dos paradigmas, serdo utilizados os critérios
estatisticos consagrados de eliminagao de dados discrepantes para o
saneamento das amostras;

O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo de confianga
compreendido entre o valor maximo. e minimo dos precos
homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se em

30% (trinta por cento), para mai§ OuU para menos;em-torno do valor

calculado (ultima média);

Caso nédo seja adotado o valor calculado, sera devidamente justificada a sua

escolha.

Os fatores de homogeneizagao deverao apresentar, para cada tipologia,
os seus critérios de apuragio e respectivos campos de aplicagdo, bem
como a abrangéncia regional e temporal;
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As caracteristicas quantitativas, ou expressas em variaveis Proxy, do
imoével avaliando ndo devem ultrapassar em 50% (cingiienta por cento),

os limites observados na amostra;

A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagao sera devidamente

explicitada;

. Os fatores de homogeneizagao que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores, seréo descartados, sendo que a
verificagdo sera efetuada através da comparag:éo do “desvio padrao”
dos precos unitarios homogeneizados, efetivamente utilizados, co o

“desvio padrao” dos pregos observados.

O “desvio padrao” dos pregos unitarios homogeneizados, ndo deverdo ser
maiores que aqueles dos pregos unitarios observados, para que nao resulte

. num aumento da heterogeneidade.

Por fim, através do processo de Tratamento Por Fatores, os elementos

comparativos selecionados para a homogeneizagéo, foram observados o

conjunto de cada elemento amostral, levando-se em conta o seguinte:

- elasticidade de pregos;
- localizagéo;
- fatores de forma (testada, profundidade, area ou multiplas frentes);

- fatores padrao construtivo e depreciagao.
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1.3.- CRITERIO PARA AVALIAGAO DO TERRENO: -

Para o cdlculo da avaliagdo do terreno, sera empregada a “Normas Para
Avaliagdo de Imoéveis Urbanos”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Periciais de Engenharia de Sdao Paulo de maio de 2011.

Através das referidas “Normas”, o valor do terreno seré determinado através da

. ' seguinte formula:

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

Onde:

Vt = Valor do terreno;

At = Area do terreno;

._ Vu = Valor basico unitario;

Ms = Média saneada;

Cf = Coeficiente de frente ou testada;

Cp = Coeficiente de profundidade.

No cdlculo do “Vu” (valor unitario médio de terreno), os elementos comparativos

sofrerdo as seguintes transformacgdes:

A) - Dedugao de 10% (dez por cento) no prego, para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No caso de

transcrigao, ndo havera o referido desconto;
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B) — A regidao do imodvel classifica-se na 22 Zona — Residencial Horizontal
Médio, enquadrando no Grupo I: Zonas de uso residencial horizontal, de

acordo com o item 9.1 das “Normas”, onde sdo estabelecidos os seguintes

parametros:

- Frente de referéncia: .......................... 10,00 m
- Profundidade minima para a regido: ............c..cccueeunneee 2500 m
- Profundidade maxima para a regido: ..........cccceuun....... 40,00 m

C) - Consideragbes de valorizagdo ou desvalorizagao do unitario, em fungéo
das testadas distintas das de referéncia, para os locais (Fr = 10,00 metros),
com o emprego da férmula prevista nas “Normas”. A retro corregao sera

considerada, desde a metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:
Calculo do coeficiente de frente.

Cs = (Fi/Fp)', dentro dos limites: F/2 < Fp < 2F;

Observagido: O expoehte do fator frente “f", sera igual a “0,20".

Calculo do coeficiente de profundidade.

Cp = (Pmi/Pe)p, dentro dos limites: ¥2Pmi < Pe < Pmi
- Para Pe inferior a ¥2Pmi, adota-se Cp = (2)p
1/Cp = (Pma/Pe) +{[1 - (Pma/Pe)] . (Pma/Pe)p}, dentro dos limites:

Pma < Pe <3Pma

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

Observagéo: O expoente do fator profundidade “p”, sera igual a “0,50".
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Caso os coeficientes frente e profundidade estiverem dentro dos padroes da
zona de avaliagao, estes ndo serdo aplicados, admitindo-se o referido fator

igual a “1,0".

D) - Atualizagdo dos elementos comparativos, quando necessario, sera feita
através da Variagéo dos indices IPC (indice de prego ao consumidor),
publicados pela “Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas da
Universidade de Sao Paulo - FIPE/USP”;

E) - Transporte dos elementos comparativos para a avaliagdo, através da

Planta Genérica de Valores da Municipalidade de Sao Paulo.

F) — Quando necessario, serdo aplicados ainda os demais coeficientes,

conforme segue..

Coeficiente de esquina ou frente muiltipla (Ce):

A influéncia deste coeficiente sera aplicada conforme a classificagio da zona,

expresso nas Tabelas 1 — Grupos | e ll, e Tabela 2 — Grupos 1l e IV.

Coeficiente relativo a topografia (Ft):

A influéncia do fator corretivo genérico, sera aplicada conforme classificagéo do

item 10.5.2 Fatores relativos a topografia, da referida “Norma”.
Coeficiente relativo a consisténcia (Fc):

A influéncia do fator quanto a consisténcia do terreno devido a presenga ou
acao da agua, sera aplicada conforme classificagao do item 10.5.3, da referida
“Norma”.
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2 .- BENFEITORIAS: -

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o “ESTUDO DE VALORES DE
EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliagoes e Periciais de Engenharia de Sdo Paulo — Versado 2011.

Os dados contidos neste trabalho resultam de estudos, observagées
estatisticas, orgamentos, pesquisa de mercado e consultas a profissionais da
construgao civil, além de uma equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores

que contribuiram para a formata¢ao e a finalizagao deste trabalho.

2.1.- VALOR UNITARIO: -

O valor unitario médio do metro quadrado de constru¢do estara vinculado ao

preco do R8-N (Cub - Sinduscon/SP).

Os valores médios, assim como os respectivos intervalos relativos a cada um -
dos padrdes construtivos, corresponderdo aos coeficientes agrupados na
Tabela de Valores Unitarios do referido “ESTUDO DE VALORES DE

EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS - 2011”.
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2.2- DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE
CONSERVAGAO: -

Para o calculo da depreciagdao da construgdo, serd empregado o Método
combinado de “Ross / Heidecke®, levando em consideragdo a idade da
edificagdo com o estado de conservagao, assim resulta o fator de adequagao

ao obsoletismo “Foc”, através da seguinte expressao:

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

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

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

. Observacdo: No calculo do coeficiente “K”, serda observada a idade da

edificagao “le” e a vida referencial “Ir".

Onde
ROSS: A=1 (x +x2)

2 n n2
HEIDECKE=A+ (1-A).C Onde:

x = Idade da edificagdo no momento de avaliagdo
n =Vida atil

C = Coeficiente de debreciagéo
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O coeficiente de depreciagdo “d” é obtido da transformacgao dos fatores “K” da

tabela de Ross-Heidecke, considerando a seguinte férmula:

D =100 - K
100

De acordo com o aludido trabalho, o valor da construgcao sera determinado

através da seguinte expressao:

VB = (A x Vu)x Foc

Onde:

VB = Valor da benfeitoria
A = area total construida
Vu = valor unitario da construgcao

Foc = depreciacao pela idade e estado da construgao

3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

Assim, resulta o valor total do imoével, pelo critério da composigédo, através da
soma pura e simples dos capitais: Terreno e Construgao, considerando o fator

de comercializagao igual a 1,0, ou seja:

VI = VT + VB Onde:
VI = Valor total do imével
VT = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

\
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ANEXO Il - ELEMENTOS COMPARATIVOS
IMOVEL |
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L ELEMENTOS DA AVAUAGAO ]
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2021 (JumEZADO DATA DA PESQUISA ; 05/07/2021
SETOR: 124 QUADRA: 149 INDICE DO LOCAL: 35800 CHAVE GEOGRARACA ;

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO : RUA BOAVENTURA PEREIRA NUMERO: 95

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE RUMINACAO PUBUCA

‘ [X] REDE DE GAS DIREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [J TV ACABO

DADOS DO TERRENO )

AREA (Ar) m® 252.00 TESTADA - (cf) m 10.50  PROF. EQUAV. (Pe): 2400
ACESSIBUDADE:  Dreta FORMAIO: Reguor ESQUINA: - N&o

TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Casa USO DA EDIRCAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 14700 Mt
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO : h - entre reparos importantes & sem valor
COFEF. PADRAO: 1,055 IDADEREAL: 30  anos COEF.DE DEPRECIACAO (k) 0338 CUSTO BASE (RS): 1.708.12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADO(RS): 89.622.35 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 04: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 380.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
. _ IMOBMIARIA : NOSSO TETO MOVES
CONTATO : ON LINE REFWEB: CA1694 TELEFONE : (11)-39040816
OBSERVAGCAO:

OFERTA DANDO NFOR“A(,‘;\O D0 NESPRESSVO VALOR DA BENFEITORIA

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Hoc : 009 FIADICIONALO!: 0.00 VALOR UNITARIO : 1.001,50
TESTADA C1: 001  FTADICONALO2: 000 HOMOGENEIZAGAO : 1.101.94
PROFUNDIDADE Cp : 002 FTADICIONALO3: 000 VARIAGAO: 1.1003
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fe 000 FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS: 0.00

TOPOGRARA R : 0.00
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2021
DATA DA PESQUISA : 05/07 /2021

SETOR : 124 QUADRA : 149

CHAVE GEOGRAFCA :
1

NUMERO ELEMENTO : 1

v
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DADOS DA FICHA 2 ‘
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021 JUmMEZADO DATA DA PESQUISA : 05/07/202)
SETOR: 124 QUADRA ;: 040 INDICE DO LOCAL: 498.00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : RUA CAPITAO ANTONIO BUENO RANGEL NUMERO : 218
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [X] REDE OF COLETA DEESGOTO  [X]REDEDE RUMINAGAO PGBUCA
‘ [] REDE DE GAS DIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [J 1V ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A1) m= 150.00 TESTADA - (cf) m 600  PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBIIDADE:  Dveta FORMATO : Reguor ESQUINA: N&o
TOPOGRARA : plono

CONSSTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Cosa USO DA EDIICACAO : Residendiol AREA CONSIRUIDA : 4400 M
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVAGAO : e - reparos simples
COEF. PADRAO: 1,385 WADEREAL: 50  anos COEF.DE DEPRECIAGAO (K 0.454 CUSTO BASE (RSK 1.706.12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADO(RS): 7.29227 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 320.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
. PMOBILIARIA : HEWA MOVES
CONTATO: ON LINE REFWEB: CA0931 TELEFONE: (11)-39040137
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALUZAGAO Hoc : 022 FIADICIONALOL: 000 VALOR UNITARIO : 1.604,72
TESTADA Cf: 011  FI ADICIONALG2: 000 HOMOGENEIZAGAO : 1.429.32
PROFUNDIDADE Cp 000  FIADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 089071
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999
CONSISTENCIA Fc : 000  FIADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRAHA F : : 0,00
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2021
DATA DA PESQUISA : 05/07/2021

SETOR: 124 QUADRA : 040

CHAVE GEOGRARCA :

NUMERO ELEMENTO : 2
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO 1

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021

BJunuzADO DATA DA PESQUISA : 05/07/2021

SETOR: 124  QUADRA: 048 iNDICE DO LOCAL: 4540 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA FRANCISCO DE ALMEIDA LETTE NUMERO: 119

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

IPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[QREDE DEGAS  [XIREDE DE DISTRIBUCAO DE AGUA [ IV ACABO

DADOS DO TERRENO

[ REDEDE RUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m* 250.00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBUDADE:  Dreta FORMATO: Reguiar ESQUINA: N3o

TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCAGAO : Casa USO DA EDIICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 16000 M*

PADRAO CONSTR.: casa supesior )

CONSERVACAO : & - reparos simples

COEF., PADRAC: 1,572 IDADE REAL: 45 anos COEF.DE DEPREClA(;iO (xx 0,509 CUSTO BASE (RS) 1.708.12
VAGAS: 0 PAVMMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 218.679.81 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 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferia

IMOBRIARIA : BELLA MOVES
CONTATO: ON LINE REFWEB: CA1022
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (RS): 585.000,00

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE : (11)-34596029

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZAGAO Hoc : 014  FIADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 1;12
TESTADA CI: 000 - FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.057.71
PROFUNDIDADE Cp : 000 FIADICIONALG3: 000 VARIAGAO : 0.8590
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca': 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA R : 000

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAC PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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, REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2021

DATA DA PESQUISA : 05/07 72021

SETOR: 124 QUADRA : 048

CHAVE GEOGRARCA :

NUMERO ELEMENTO: 3

FOTON® |
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| ELEMENTOS DA AVALIAGAO ]

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021

BJUmIZADO DATA DA PESQUISA : 05/07/2021

SETOR: 124 QUADRA: 049 INDICE DO LOCAL: 490.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUA FRANCISCO DE ALMEIDA LEITE NUMERO : 58

COMP.: BAIRRO : CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
. [XIPAVMENTACAO [X)REDE DE COLETA DE ESGOTO [ rEDE DE lummcio PUBUCA
. [<] REDE DE GAS DIREDE DE OSTRIBICAO DE AGUA PJ TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= 100,00 TESTADA - (cf) m 400 PROF. EQUIV.(Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO ; Reguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHA plano

CONSSTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIRCAGAO : Casa
PADRAO CONSIR: cosa médio [+)

USO DA EDIRCAGAO : Residencial
CONSERVAGAOQ : ¢ - reguiar

AREA CONSTRUIDA : 100,00 M

COEF. PADRAC: 1,560 IDADEREAL: 12 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k) 0902 CUSTO BASE (RS): 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 240.352.98 VALOR ARBITRAD O(RS): 000
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 0% 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0¢: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta

‘ IMOBIUARIA :

CONTATO:
OBSERVAGCAO:

VALOR VENDA (RS) : 460.000,00
CARAMELO MOVES
ON LINE REFWEB: S81002W

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-38346779

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZAGAO Foc : 020 FTADICIONALO : 0.00 VALOR UNITARIO : 173647
TESTADA Cf: 0.15  FTADICIONALD2: 000  HOMOGENEIZAGCAO : 1.440,30
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 000 VARIAGAO: 0.9444
FRENTES MULTIPLAS Ce 000 FTADICIONALOA: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALGS : 0,00

TOPOGRARA i ; 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP- TEL.: (11) 3101-6533 /' 3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5P - 2021
DATA DA PESQUISA : 05/07/2021

SETOR: 124 QUADRA : 049

CHAVE GEOGRARCA :

NUMERO ELEMENTO : 4
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ELEMENTOS DA AVALAGAO 1
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021 E UTHZADO DATA DA PESQUISA : 05/07/2021
SETOR: 124 QUADRA: 147 INDICEDO LOCAL: 393.57 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCAUZAGAO
ENDEREGCO : RUA ISAAC FRANCISCO PIMENTA NUMERO: 202
comP.: BAIRRO CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DERUMINACAO PUBUCA
[JREDEDEGAS  [XIREDE DE DISTRIBUCAO DEAGUA [ IVACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 155.00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 31,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : NSo
TOPOGRARA : plano

CONSSTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCAGAO : Casa 8SO DA EDIRCACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 14000 Mt
PADRAO CONSIR.: cosa smples CONSERVAGAO : d - entre reguior € reparos smples
COEF. PADRAO: 1.055 IDADE REAL: 35  anos COEF.DE DEPRECIAGAO (kk 0.660 CUSTO BASE (RS} 1.708.12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 166.668.78 VALOR ARBITRADO(RS): 000
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03 1.00

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

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferts VALOR VENDA (RS): 350.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
MOBILIARIA : REMAX AGLYTI MOVEIS

CONTAIO; ON LINE REFWEB: SO0133 TELEFONE: (11)-26406740
OBSERVAGAO:

REMANEJAMENTO F PARA 393,57

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Foc : 001  FIADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 95699 '
TESTADA Cf : 0.1S  FIADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZAGAO: 1.090.60
PROFUNDIDADE Cp : 000  FIADICIONALO3: 000 VARIAGAO: 1,194
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fc : 000  FIADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FIADICIONALDS : 0.00

TOPOGRARA R: 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N°® 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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DADOS DA FICHA

REGISTRO FOTOGRAFICO

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2021

DATA DA PESQUISA : 05/07/2021
SETOR: 124 QUADRA : 147
CHAVE GEOGRAFACA :

NUMERO ELEMENTO : 5

FOTO N*
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1 ELEMENTOS DA AVAUACAO |

DADOS DA FICHA b

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021

(XIumIZADO DATA DA PESQUISA : 05/07/2021

SETOR: 124 QUADRA: 042 iNDICEDO LOCAL: 417.00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO : RUA MARCELA ALVES DE CASSIA NUMERO : 240

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UE: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

. (] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

(X REDE DE RUMINAGAO PUBLICA
B REDE DE DISTRIBIICAO DEAGBA (X] TV ACARO

AREA (Ar} m= 28300 TESTADA - (cf) m 1200  PROF. EQUIV. (Pe): 24,00
ACESSIBRIDADE:  Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA ; N&o

TOPOGRARA : pkano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACAGAO : Casa USO DA EDIRCAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 5000 M*

PADRAO CONSIR.: casa smples

CONSERVA(;RO : { - entre reporos simples e importantes

COEF. PADRAO: 1.0556 IDADE REAL: 46  onos COEF.DE DEPRECIAGAO (k) 0.443 CUSTO BASE (RS): 1.708.12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 29.953.61 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 08: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 600.000,00
. IMOBIIARIA : NOSSO TETO OVES
CONTATO: ON LINE REFWEB: CAOS74
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQKO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-39040816

FATORES NORMA [BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAWZAGAO Roc : 005 FIADICIONALOL: 000 VALOR UNITARIO : 1.738.27
TESTADA Ct: 004 FTADIONALQ2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.597.44
PROFUNDIDADE Cp : 002  FTADICIONALO3: 000 VARIAGRO: 0.9201
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
ICONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 000

AREA Ca: 000  FTADICIONALOé : 000

TOPOGRARA Ft: 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N* O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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REGISTRO FOTOGRAFICO ;

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2021
DATA DA PESQUISA : 05/07/2021

SETOR: 124 QUADRA : 042

CHAVE GEOGRAFCA :

NUMERO ELEMENTO : &

FOTON® |
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[ ELEMENTOS DA AVAUAGAO |
DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021 (UTIZADO DATA DA PESQUISA : 05/07/2021
SETOR: 124  QUADRA: 042 INDICEDO LOCAL: 417.00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : RUA MARCELA ALVES DE CASSIA NUMERO : 262
COMP.: BARRO : CIDADE : SAQ PAULO-SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[IPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[QREDEDEGAS  [XIREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m% 97.00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUV. (Pe) : 19,40
ACESSIBRIDADE : Dretc FORMATO: Reguor ESQUINA : Néo
TOPOGRARA : plano
CONSSTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIRCACAO: Cosa USO DA EDIRCAGAO : Residenciat AREA CONSTRUIDA : 11500 M=
PADRAO CONSTR.: casa médio (e} CONSERVACRO : d - entre reguicr & reparos simpies
COEF. PADRAO: 1,560 IDADEREAL: 30  anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0710 CUSTO BASE (RS): 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 217.570.08 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL O1: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 0S: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferia VALOR VENDA (RS) : 400.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBMIARIA : NOSSO TETO MOVES
CONTATO: ON LINE REFWEB: S02034 TELEFONE: (11)-39040816
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 006  FIADICIONALOI: 000  VALOR UNITARIO : 1.468,39
TESTADA C1: 015  FIADIIONALOZ2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 179013
PROFUNDIDADE Cp : 014  FTADICIONALG3: 000 VARIAGAO : 1.2191
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.000%
consméucmbrc : 000  FTADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOS: 0,00
TOPOGRARA Ft: 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAO PAULO - SP- TEL.: (11) 3101-6533 /31053893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5F - 2021 NUMERO ELEMENTO : 7

DATA DA PESQUISA : 05/07/2021
SETOR: 124 QUADRA : 042
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® !

l RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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ANEXO IIl - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZACAO
IMOVEL |
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L MODELO DE ESTATISTICA DESCRTIVA !
DESCRICAO: LOMBARDI VASCO X CROMEAGAO E POL. PTA. DE METAIS. DATA: 08/07/2021
FATOR OFERTA/TRANSAGAO : 0.9
EDIFCACAO VALORES DE VENDA : 1BAPE-SP - 2021 - SAO PAULO - SP
OBSERVACAO:
ZONA DE AVALIACAO
Descrigdo da Zona de Avafiagdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma [ Ar Fa A Min
1000 0.20 1.00 25.00 40,00 0.50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
X tocalizagdo 390.00
[X] Testada 1000
[X] Profundidade
[J Frentes mattiplas Nao
3 Area
[ Topografia piano
[3 consisténcia seco

RUA CONDE DO PINHAL. N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE. SA0 PAULO - SP- TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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[ MATRIZ DE UNITARIOS ]

NOm. | Enderego u‘:‘ ?flgio Homogeneizagdo P\:::::i‘; ‘3:0 x:i::ﬁo
D] 1 | RUA BOAVENTURA PEREIRA 95 1.001.50 1.101,94 1,1003 1,0001
D] 2| RUA CAPITAO ANTONIO BUENO RANGEL 218 1.604.72 1.429.32 0.8907 0.9999
D] 3 | RUA FRANCISCO DE ALMEIDA LEITE 119 1231.28 1.057.71 0.8590 0.9999
D] 4| RUA FRANCISCO DE ALMEIDA LEITE .58 1.736.47 1.640,20 0.9444 1.0000
Iz 5] RUA ISAAC FRANCISCO PIMENTA 202 956,98 1.090.60 11396 1,0001
D] & | RUA MARCELA ALVES DE CASSIA 240 173627 1.597.48 0.9201 1,0000
D] 7 | RUA MARCELA ALVES DE CASSIA 262 1.468.35 1.790.13 L2 1,0001

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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| ADERENCIA J
[ mm. Observado Calaulado
1 1.001,50 1.101,94
2 1.604,72 1.429,32
3 1.231,28 1.057,71
4 1.736,47 1.640,30
5 956,98 1.090,60
6 1.736,27 1.597,48
7 1.468,35 1.790,13

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP- TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAOE@TERRA.COM.BR
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L GRAFICO DE DISPERSAO ]

Valores Observades x Valores Calkculados

L= ¥\

$

60 300 200 1200 140 160 1800 2000 2200 240
Dhservado

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0O PAULO - SP- TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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[ APRESENTAGAO DOS RESULTADOS |
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Tereno local: RUABRANCADELIMAS9 SAO PAULO - SP Data : 06/07/2021
Chiente : LOMBARDI VASCO X CROMEAGAO E POL PTA. DE METAIS.
Areom* ; 300.00 Modalidade : Vendo
Diskribuigdo espacial
VALOR UNITARIO

Vu = R$ 1.386,78/m2

(um mil e trezentos e oitenta e seis reais e setenta e oito centavos)

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 1.390.80 Média Bnitarios : 1.3846.78
Desvio Padrdo : 330,61 Desvio Padrdo : 302,85
- 30% :973.56 -30%:970.75
+30%:1.808,03 ' +30% : 1.802.82
Coeficienie de Variogdo :23.7700 Coeficienle de Variagdo : 21.8400

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Descrigdo GRAVIII GRAUII GRAUI )
1 carac. doimivs svatanco Compiela quanto 2 tosas 0 Compida g 208 Litores O Adogio ae sluagio ] K
varikveis anafnaazs | esagos ne traaments peradigey

2 42808 de Mercaco tmades " O ' ] ! ajf 2
s igentlicagio 6o sascs P ;e @0 info = |* 3 imform rof 2todae D \presseatacie mionm rf 2 tosos 2

a0 mercado 2 caract 606 G0 daies 22ieasos 28 carict 606 G0 dases anatieasos jcaract dos dades ruf 208 Giores Of s
4 buu::::?: “sarn D2} ez 0 w2250 0l 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: It
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RSE  1.384.78
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (R$/m2): 1.386.78000 VALOR TOTAL (RS) : 418.034.75
INTERVALOS DE CONFIANG A (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANG A (80%): Avaliando
INTERVALO MINMO ; 1.221.95 INTERVALO MINIMO ;  1.204.87
INTERVALO MAXIMO : 1.551,61 INTERVALO MAXIMO : 1.566.69

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: i

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP O1501-060 - SE - SA0 PAULO - SP- TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR



s IO

Juarez PANTALEAO 2{

ENGENHEIRO CIVIL

ANEXO IV —- ELEMENTOS COMPARATIVOS
IMOVEL I
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{ ELEMENTOS DA AVALIAGAO |
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2021 PJumIZADO DATA DA PESQUISA : 05/07/2021
SETOR: 105 QUADRA: 029 INDICE DO LOCAL: 63000 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : RUA CORONEL AUGUSTO MACHADO NUMERO : 132
COMP.: BAIRRO : QDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[XIPAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO P reoEDE lumNAcKo PUBUCA
. [QREDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [J TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m*: 168.00 TESTADA - (cf) m 600  PROF. EQUIV. (Pe): 28,00
ACESSIBLIDADE:  Deeta FORMAIO: Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : plano
CONSISTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIRCACAO : Casa USO DA EDIRCAGAO : Residencict AREA CONSTRUIDA : 16300 M*
PADRAO CONSIR.: casa médio [+) CONSERVAGAO : e - reparos smp'es

COEF. PADRAO: 1560 IDADEREAL: 23  anos COEF.DE DEPRECIACAO (k) 0712 CUSTO BASE(RS): 1.708.12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 309.250.62 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 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 680.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
. MOBMIARIA : ROMAO DIAS MOVES
CONTATO : ON LINE REFWEB: S00396 TELEFONE : (11)-23593301
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA [BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Roc: 009  FIADICIONALO : 0.00 VALOR UNITARIO : 180204
TESTADA Ct : 0.11  FTADICIONALOZ2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 1.838.40
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 000 VARIAGAO: ° 1.0203
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA4 : 000  VARIAGAO AVALIANDO: 1.0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA F : 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAO PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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; , REGISTRO FOTOGRAFICO teas
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2021 NUMERO ELEMENTO : |
DATA DA PESQUISA : 05/07/2021
SETOR: 105 QUADRA : 029
CHAVE GEOGRARCA :

FOTON® |

,:puaa!

i
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO ]

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQIASA : SAO PAULO - SP - 2021

JUmIZADO DATA DA PESQUISA : 05/07/2021

SETOR: 105 QUADRA: 143 INDICE DO LOCAL: 61200 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : RUA CORONEL AUGUSTO MACHADO NUMERO : 83

COMP.: BAIRRO :
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[KIPAVMENTAGAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[(RIREDEDEGAS  [XIREDE DE DISTRIBWGAO DEAGUA [X] TV ACABO

[XI REDE DE RUMINACAO PUBLICA

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 336,00 TESTADA - (ch m 1200  PROF. EQUIV. (Pe) 28,00
ACESSIBAIDADE:  Dveta FORMAIO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : plano

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIRCAGAO : Caso USO DA EDIRCAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 15500 M*

PADRAO CONSIR:: coso simples CONSERVAGAO : f - entre reparos smples e importanies
COEF. PADRAO: 1056 IDADEREAL: 54  anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k) 0369 CUSTO BASE (RSk 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 103.166.90 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta

. IMOBILIARIA : TONAS MOVES
CONIATO: ON LINE REFWEB: CA0830
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;KO

'VALOR VENDA (RS) : 750.000,00

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-39044066

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Hoc : 006  FTADICIONALO! 000  VALOR UNITARIO : 170184
TESTADACY: 004  FTADICIONALD2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 1.538,04
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.5037
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 05999
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS ; 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOé: 0.00

TOPOGRARA A : 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAO PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5F - 2021
DATA DA PESQUISA : 05/07/2021

SETOR: 105 QUADRA: 153

CHAVE GEOGRAFCA :

NUMERO ELEMENTO : 2

FOTON® ]
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i ELEMENTOS DA AVALAGAO 1
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DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021

(QumIZADO DATA DA PESQUISA : 05/07/202}

SETOR: 105 QUADRA: 162 INDICE DO LOCAL: 587,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA DOIS VIZINHOS NUMERO : 88

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO -SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

. [ REDE DE GAS

(X REDE DE RUMINAGAO PUBUCA
[XIREDE DE DISTRBIICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A1) m® 250,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUV. (Pe): 2500
ACESSIBIDADE:  Dreta FORMATO : Reguar ESQUINA N&o

TOPOGRARA : piano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCAGAO : Casa USO DA EDIRCAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 17500 M:

PADRAO CONSTR.: casa médio {+)

CONSERVACAO : e - reparos smples

COEF. PADRAO: 1.560 IDADE REAL: 26 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k) 0.688 CUSTO BASE (RS): 1.708.12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 320.825.93 VALOR ARBITRADO(RS): 000
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 :
OBSERVAGCAO:

VALOR VENDA (RS): 850.000,00
MAIA MOVESS
ON LINE REFWEB: CA0802

RESULTADO DA HOMOGENEIZACKO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-39045411

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Roc : 002  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.776.70
TESTADA CT: 000  FT ADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 1740,
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.5794
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA i : 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N* 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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= REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2021
DATA DA PESQUISA : 05/07/2021
SETOR : 105 QUADRA : 162
CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO ELEMENTO : 3

1
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO 1
DADOSDAFICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021 @lmllZADO DATA DA PESQUISA : 05/07/2021
SETOR: 105 QUADRA: 183 INDICE DO LOCAL: 41500 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA ERVA CIDREIRA NUMERO: 136
COMP.: BAIRRO ; CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

XIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE RUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (A1) m 148,00 TESTADA - {c) m 590 PROF. EQUIV. (Pe): 2508
ACESSIBUDADE:  Dveta FORMATO : Reguior ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIRCAGAO : Caso USO DA EDIRCAGAO ; Residenciol AREA CONSTRUIDA : 14300 M=
PADRAO CONSIR.: casa supsrior CONSERVACAO : ¢ - reguicr

COEF. PADRAO: 1776 IDADEREAL: 35  anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k) 0.87 CUSTO BASE (RS} 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 298.025.97 VALOR ARBITRADO(RS): 000
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) : 675.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
. IMOBHIARIA : ANA NOVES

CONTATO ; ON LINE REFWEB; S06759 TELEFONE : {11)-940111082
OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Foc : 007  FIADICIONALOT : 000 VALOR UNITARIO : 2091.04
TESTADA Ct: 011  FTADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZAGAO : 2154454
PROFUNDIDADE Cp : 000  FIADICIONALO3: 000 VARIAGAO: 1.04471
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Fi : 000

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 + CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAO PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /31053893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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'REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2021
DATA DA PESQUISA : Q5707 /2021

SETOR : 105 QUADRA: 163

CHAVE GEOGRARCA :
FOTON® |

NUMERO ELEMENTO : 4

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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! ELEMENTOS DA AVALIAGAO ]

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021

BJumIZADO  DATA DA PESQUISA : 05/07/2021

SETOR: 105 QUADRA: 162 INDICE DO LOCAL: 614,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : RUA ERVA CIDREIRA NUMERO : 229

COMP.: BAIRRO CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

() REDE DE RUMINAGAO PUBUCA

[JREDE DEGAS  [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA {Ar) m* 137.00 TESTADA - {cf) m 560 PROF. EQUIV. (Pe): 24,48
ACESSIBUDADE:  Dieto FORMATO: Regulor ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : piano

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACAGAO : Cosa USO DA EDIRCAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 15000 M*

PADRAO CONSIR: casa médio CONSERVAGAO : e - reparos simples

COEF. PADRAO: 1,386 IDADE REAL: 42  onos COEF.DE DEPRECIACAO (k) 0.541 CUSTO BASE (RS} 1.708,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 192.11892 VALOR ARBITRADO(RS): 000
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1.00 ADICIONAL 0Z 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) : 450.000,00

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

IMOBILARIA : ACACIA MOVES

CONITATO: DN LINE REFWEB: 502890 TELEFONE : (11)-38347477
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAIZAGAO Roc : 006 FTADICIONALOD: 0.00 VALOR UNITARIO : 1.553.89
TESTADA Cf : 012  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 1.663.29)
PROFUNDIDADE Cp : 001  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0704
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 000  FT ADICIONALOS : 0,00
TOPOGRARA A : 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N® O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /31053893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : SAD FAULO - 5F - 2021
DATA DA PESQUISA : 05/07/2021

SETOR : 105 QUADRA : 142
CHAVE GEOGRARCA :

NUMERO ELEMENTO: 5

FOTON® |
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ANEXO V - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZAGAO
IMOVEL Ii
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[ ' MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA |
DESCRICAO : LOMBARDI VASCO X CROMEAGAQ € POL. PTA. DE METAIS.. DATA: 06/07/202)

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09
EDIRCAGAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2021 - SAO PAULO - 5P

OBSERVAGAO:
ZIONA DE AVALIACAO
Descrigio da Zona de Avaliagdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
k t Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
. 10,00 0.20 1.00 25.00 40,00 0.50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
Pq Locatizacdo 57500
[X] Testada 10,00
[X) Protundidade
[] Frentes MiBipias N&o
[ Area
[C] topografia piano
[ consisténcia seco

RUA CONDE DO PINHAL, N® 08 - CJ, 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR



fis. g& }

JuAarez PANTALEAO 'D/ |

ENGENHEIRO CIVIL

U
D?O
L J¢ )

GaofamNarPrd’
unidesk
MATRIZ DE UNITARIOS |
- Valor ~ Variagdo | Vardagdo
NOm. | Enderego Unitério Homogeneizagdo Pacadioma | Avaiando
DA 1] RUA CORONEL AUGUSTO MACHADO ,132 1.802.08 1.838,60 10203 1,0000
Dd 2] RUA CORONEL AUGUSTO MACHADO ,83 1701.88 153805 0.9037 0.9999
X 3} RUA DOIS VIZINHOS .88 177670 1.740.38 09796 1.0000/
X 4 | RUA ERVA CIDREIRA ,136 2091.04 2.184,59 1.0447 1.0000
Dd 5| RUAERVACIDRERA 229 155388 166329 1,0704 1,0000

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /31053893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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] ADERENCIA L ]
| Mim. Observado Calcubado |
1 1.802,08 1.838,60
2 1.701,88 1.538,05
3 1.776,70 1.740,38
4 2.091,04 2.184,59
5 1.553,88 1.663,29

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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L ' GRAFICO DE DISPERSAO ]

Valores Observades x Valores Cakulados
3000 Z

2000 v
2500
2700
25600
2500
. 240
. 2300
2200 14
j 2..00
2000 »
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1200 .Y
1700
1400
1500
1.400 £
1300

o
Z

l.m /

Oh

100 1200 140 160 180 200 2200 240 260 280 3000
Dbservade
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[ APRESENTACRO DOS RESULTADOS ]
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Temeno Llocal: RUA DOIS VIZINHOS 239 SAO PAULO - SP Dalo 2 06/07/2021
Cliente : LOMBARDI VASCO X CROMEAGAO E POL. PTA. DE META'S...
Aream*: 291,50 Modalidode : Venda

Diskribui¢do espacial
VALOR UNITARIO

Vu = R$ 1.792,98/m2

(um mil e setecentos e noventa e dois reais e noventa e oito centavos)

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitarios : 1.785.12 Média Unitdrios : 1.792.98
Desvio Padrdo : 195,44 Desvio Padrdo : 244,96
-30%:1.249.58 -30%:1.255.09
+30%:2.320.65 +30%:23088
Coeficiente de Variocdo : 11,0000 Coeficiente de Variogdo : 13.6600

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Descricéo GRAU I GRAUTI GRAU I 9
30 bndvel § akan Compida go 208 faiores Agogdo ae siuagio
L] hoaiad variiveis anainace D 952008 00 frXamento D paradigma E !
QUINEGACS MR 00
2 2000 00 Mrcado asados " a y x ! aj 2
swnw Ap 530 00 mform red E Ap , nlorms ref 2 e D japresentag o infons rof 2 1odoe 28
28 caract Gos Gos Ga00s aEsa008 2 carxt 6os dos dados anafiaados jcaract soe dados rf 208 bores D 3

4 ‘broﬂo-n::.: Wmars X am (] wmaisen al s
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: B
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 179298
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (RS$/m2): 1.792.98000 VALOR TOTAL (RS) : 522.654.10
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO ¢ 1.625.04 INTERVALO MINIMO :  1.458,30
INTERVALO MAXIMO : 1.960.92 INTERVALO MAXIMO ; 1927.46

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: m
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