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Avaliacao de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessoérias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Violacao de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL - VILA PRUDENTE - COMARCA DA CAPITAL
- SAO PAULO

PROCESSO N° 1007796-13.2014.8.26.0009

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE EXECUGAO DE TiTuLO
EXTRAJUDICIAL, requerida por ABRAO GORODSKI, em face de JAIME
PEREZ DIAS, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem
apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual
chegou ao valor de mercado, expresso em resumo a seguir, para o imdvel situado
na Rua Jabiagu, n® 153/155, Vila Ivone - Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 11 de fevereiro de 2025.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br
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RESUMO

s. 334

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Matricula n® 73.437, do 6° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo
Rua Jabiagu, n°® 153/155, Vila Ivone - Sdo Paulo
R$ 969.000,00

(novecentos e sessenta e nove mil reais)

FEVEREIRO / 2025

| FOTO 01

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos termos dos AUTOS DA
ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida por ABRAO
GORODSKI, em face de JAIME PEREZ DIAS:

Um prédio e seu respectivo terreno que é parte dos lotes 10 e 11 da
quadra 2 da Vila Ivone, situado na Rua Jabiagu n°® 11, no 26° Subdistrito
- Vila Prudente, distando dito imével 71,00 m da Estrada de Vila Ema,
medindo 7,00 m de frente para a Rua Jabiagu, por 32,50 m da frente
aos fundos, encerrando a drea de 227,50 m?, confinando de um lado
com Paulo Olivette Filho, e sua mulher, de outro lado com Antonio de
Prado Junior e nos fundos com Roberto Fett e outros, matriculado no 6°

Cartorio de Registro de Imdveis de Sdo Paulo, sob n°® 73.437.

IT - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Codigo
de Processo Civil, foi enviado comunicado as partes do dia e hora da realizagdo
da pericia, conforme fls. 326. Em diligéncia ao imdvel, em data e hora
antecipadamente agendadas, o signatdrio foi recebido pela Sra. Dulce Silva, que
se identificou como funciondria, e informou que os proprietdrios ndo se
encontravam e ndo autorizou o acesso ao imével para as vistorias internas. Desta
forma, a avaliagdo procedeu-se com base ha NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP: 2011, que atende as prescricdes do item
7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2.

w
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2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo Paulo,

do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imével:
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2.12 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

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

Rua Jabiagu, n°® 153:

ZONA: oo ZM
SETOR: ..ot 102
QUADRA: ... 112
INSCRICAO IMOBILIARIA: ..................... 102.112.0044-0
INDICE FISCAL: ..o, R$ 892,17

. > ® o
: = § &
Face da quadra
Quadra 112 Setor 102 Codlog. 097217

No Logradouro RJABIACU
Valor 2015 722.0000
Valor 2016 7905900
Valor 2017 8380254
Valor 2018 8620000
Valor 2019 897 1700

Os Dados Cadastrais do Imével e a Planta da Quadra

Fiscal sdo mostradas a sequir:

w
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B

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imovel: 102.112.0044-0

Local do Imdvel:

R JABIACU, 153 - 1585

VL EMA CEP 03275060

Imével localizado na 2 Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagio:
R JABIACLU, 153 - 165
VL EMA CEP 03275-060

Contribuinte(s):

CPF 650.343.178-34 JAIME PEREZ DIAS

Dados cadastrais do terreno:

Area incorparada (m?); 227 Testada (m):
Area ndo incorporada (m?); 0 Fragao ideal:
Area total (m?): 27

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 320 Padrao da construcio:
Area ocupada pela construggo (m?): 227 Uso: comercial

Ano da construgio corrigido: 1070

Valores de m* (R§):

- de terreno: 1.549.00

- da construcio: 228000

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

- da drea incorporada; 351.623,00
- da drea ndo incorporada: 0,00
- da construgéa: 335.616,00
Base de calculo do IPTU: G687.2309,00

7,00
1,0000

Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a gqualguer tempa, inclusive em relagio ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no

langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imdvel do exercicio de 2025,

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.

A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 05/05/2025, em

http: www prefeitura sp gov bricidade/secretarias/financas/sevicos/cetidoes/

Data de Emissao: 04/0212025
Nimero do Documento: 2 2025.000425081-3
Solicitanta: WaALMIR PEREIRA MODOTTI (CPF 050 457 7BE-38)

h—‘—'__‘

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° 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 12/02/2025 as 11:00 , sob o nimero WVIP25700195330

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007796-13.2014.8.26.0009 e cédigo ximXMuy9.



s. 340

Walmir Pereira Modoth 47 anos
e Desde 1953
ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D
Avaliagses e Pericias de éngenkaria
f 0T e SETOR-102 " QUADRA- lj2-
Mztz2.6 e .
Tooa guappa
Ja fo—n@. . : '79799: REV. 1962
I7 QINQTI70S Py 965 5
1965 B8
’ 1945
ATE 198 g\\} sy
% SETORS3 S T57 SsEE—— “9708 . |
QUADRA 197 . hjm © fg 1901222
N wl O 1972.3.2.72
s ] ® | o9 0 a 8 - 3-2.72,
=l 0 9 ¥ U8 o s pgag
w3 O U ¥ (zes
-~ o Ve
<l
2o & s 8 e
43 (.wﬂ\ D ﬂ ™ (%) = . e 3-?.009/;8
'{:‘ 49 | ] & 1;0) O 05 1778 M;-' 7‘?)
(%8
RS . 3’773/979‘/?_?800;_-
. 3] ® g o] 88 REV.e £4 '%G\
; ™~ = PP 35610/15- of-0-74.
1 o O B O e R A
1 N N CRIE W O 4o R39 8o 32011/, zelslrp 3
s O N ﬂ o gl 8 N arsampazoowssmses
B »F 0 & T 0 des oy emge
[ s7tn O 6; ] ~ MU-G‘\‘VRnAIEOWBA(s.a.Banmn..
8 s fn g o 8 C gt I’SE T 21;2'0'\;8//3;‘6 NP ng\é;ﬁ:,
N a N
SR SO gl en > J
N ‘ ” = . Fop oo 4
s A dg ST //,
[N Q i AN %0 (,‘: U o~ . G g‘ ’ /’M/ﬁ/.{}/é') /EMA{
p D N - i 1 00587
~ o~ y IE-9-8F s
& AP Biolof (02.02.42) Pe
% ﬂ 3o = ol o PAP41007/93-16.03.94-MM_._|
N ! AU 26.6. 99 - PT.
C 'f"f'” d o S o ow o *
. | b
s [ o R Y 9| ost §
5 -’ 0l ks
iss|” o o RO el o9 Q
|69.a- ® ﬁ D | 29t
ws” U % 0O b
179 _5‘ o c,{}{ 1 9 Qu:.?“
h 773 | e
S = ®
D O
" ___’3_2.7——/
,,J.Q—-J;‘;" Q0
> m
2 ax 8%
~ NN B e
A EMA
ESTRADA « /-
od-1 -
' o /c
Lo FERNANDO. /6/9/63

_—

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - L
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmi

apa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
rmodotti @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 12/02/2025 as 11:00 , sob o nimero WVIP25700195330

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007796-13.2014.8.26.0009 e cédigo xImXMuy9.



s. 341

Walmir Pereira Modott 47 anos
\___, Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de engenkaria

2.1.3 -  MELHORAMENTOS PUBLICOS

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

préximo.

2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei n° 16.402, que entrou em vigor em margo de
2016, estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, e
institui 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 a Zona Mista (ZM), que sdo
porgdes do territério destinadas a promover usos residenciais e ndo
residenciais, com predomindncia do uso residencial, com densidades construtiva

e demogrdfica baixas e médias.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

w

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° 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 12/02/2025 as 11:00 , sob o nimero WVIP25700195330

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007796-13.2014.8.26.0009 e cédigo ximXMuy9.



Walmir Pereira Modot 47 ancs
NN ———— Desde 19

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.880/D

Awaliagses e Pericias de Engenharia

FISCAL
FISCAL
087247
RJABIACU
152

155

ATIVO

3 Mo residencial
Area terreno fm2y 227

Area construlda {m2): 320

Cedigo do contribuinte; 102 112.0044-0

Quadro 3 - Parametros de ocupacio, exceto de Quota Ambiental

e Taxa de Ocupag3o Méxima Recuos Minimos (metros) ||
Gabarito Fundos e Laterais mixima de
eoocams | nin | a | ca | en | TP | ropi [t [ T s | e
(I'I_'ll yatinel ‘a 500 metros® [metros) b igual 2 10 .:?w; : dadi )
’g ZEU ZEU 0.5 1 4 0,85 0,70 MA MA NA EXN] 20
ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA EXTH a0
ZEUP [b) 05 1 2 0,85 0,70 I8 NA NA 3 NA
g ZEm ZEUPa [c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA EXT) NA
z s ZEM 0,5 1 21d) 0,85 0,70 28 NA NA 3 20
E ZEMP 05 1 2 (e} 0,85 0,70 18 NA NA ETH) a0
c 03 1 2 0,85 0,70 48 5 NA EXTH NA
c Ia MA 1 1 0,70 0,70 0 5 MA 3 NA
2C-ZE1S 0,5 1 ] 0,85 0,70 NA 5 NA ETH NA
ICOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 i 5 MA 31} NA
2C0R-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 B NA EXT) NA
1o ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 MA 3(j) NA
CORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 1) NA
M 03 1 2 0,85 0,70 28 5 MA EXV]) NA
§ o~ IMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA ETT NA
ZMIS 03 1 2 0,85 0,70 Fo 5 MA ETT NA
= IMISa TN 1 1 0,70 0,50 15 5 MA 3 NA
g ZEIS-1 0,5 1 25101 0,85 0,70 NA 5 NA 3 NA
ZEIS-2 05 1 a1} 0,85 0,70 NA 5 NA 1T NA
ZEIS ZEIS-3 05 1 4 (g) 0,85 0,70 NA 5 NA ETT NA
ZEIS-4 NA 1 2(h} 0,70 0,50 NA 5 MA ETT NA
ZEIS-5 05 1 aif 0,85 0,70 NA 5 MA ETN] NA
ZDE-1 05 1 ] 0,70 0,70 78 5 NA EXi NA
o ZDE-2 0,5 1 2 0,70 0,50 8 5 3 3 NA
Pl o5 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
= P2 A 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 NA

— ii m
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Quadro 2A - Parametros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona

DimensBes minimas de lote DimensBes méximas de lote
TIPO DE ZONA. ZONA H'ulttg“:?[m Alﬂl!il'llrﬂ[m'} Frullfnl:;iﬂni Aron mile (m?)
.g_ ;'EEL: 20 1.000 150 20.000
% s ZEUP
E 20 1.000 150 20.000
5 ZEUPa
g ZEM e 20 1.000 150 20.000
ZEMP
zc
zc 7Ca 5 125 150 20.000
ZC-ZEIS
ZCOR-1
ZCOR ZCO0R-2 10 250 100 10.000
ZCOR-3
ZCORa
o M
é‘ m =ha 5 125 150 20.000
U ZMIS
= ZMISa
3 ZEIS-1
o ZE15-2
ZEIS ZEIS-3 5 125 150 20.000
ZEIS-4
ZEIS-5
= ZDE-1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (a)
i ZPI1 10 1.000 150 20.000 (a)
ZPl-2 20 5.000 150 20.000 (a)

2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

A regido possui caracteristicas da Zona Mista (ZM),

com densidades construtiva e demografica baixas e médias.

A ocupagdo comercial é diversificada predominando:
lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, postos de gasolina, dentre
outras, ao longo da Avenida Vila Ema, Rua Soliddhio Leite, Avenida Luiz Igndcio

Anhaia Mello e de logradouros circunvizinhos.

A destinagdo residencial é predominada por prédios

residenciais térreos e assobradados e edificios residenciais.

W
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2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - DO TERRENO

O terreno onde se situa o imdvel possui toda a quadra

delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

Topografia: Em aclive;

Condigdes ho solo e superficie: Firme e seco;

Formato: Regular;

Frente: 7,00 m;

Profundidade equivalente: 32,50 m;

Frentes Mdltiplas: Ndo;

Esquina: Ndo;

Area: 227 50 m2.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito encontra-se uma
edificacdo assobradada, com caracteristicas de uso misto, residencial e
comercial, com drea total construida de 320,00 m?, conforme Certiddo de
Dados Cadastrais do Imével, e idade fisica de 46 anos, podendo ser
classificadas como "2.2.4 - Casa Padrdo Médio", limite minimo, de acordo com o
Estudo "Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos de Sdo Paulo - IBAPE/SP".
A Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva assim se

refere:

W
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VALORES DE EDHFICACOES DE IMOVEIS URBANDS

ihape =

25 PADRAO MEEHO

Edificactes térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas de um dos lados,
apresentando alguma preccupacio com o projeto arquitetdnico, principalmente no tocante
a0s revestimentoas internos. Compostas geralmente de sala, dois ou trés dormitdrios {eventual-
mente uma suite), banheiro, cozinha, dependéncias para empregada e abrigo ou garagem para
um ou mals velculos. Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestida interna e extiernamente.
Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de barro apoladas em estrutura
de madeira, com forro. Areas externas com pisos cimentados ou revestidos com cerdmica co
mium, podendo apresentar jarding, Fachadas normalmente pintadas a Litex sobre emboco ou
reboco, usualmente com aplicacao de pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materlais construtivas convenclonais ¢ pela aplicacdo de
acabamentos de boa qualidade, porém padronizados e fabricados em série, tais como:

= Plaos: pedra comum, taco, assoalho, carpete, vinilico, ceramica esmaltada.
" Paredes: pintura a latex sobre massa corrida ou gesso; azulejo até o teta nas areas molhadas,
* Forros: pintura sobre massa corrida na propria laje; gesso; madeira.

i Instalagbes hidriulicas: completas, atendendo disposicio bdsica, com pecas sanitdrias e seus
respectivos componenies de padrdo comercial, podendo dispor de aguecedor individual.

* Instalacdes elétricas: compielas e com alguns circuitos independentes, satisfazendo distri-
bulcdo bdsica de pontos de luz e tomadas, podendo estar incluldos, pontos para telefone e
televisao,

* Esquadrias: portas lisas de madeira, caixilhos de ferro, madeira ou de aluminio & janelas com
venezianas de madeira ou de aluminio de padrao comercial.

As caracteristicas construtivas do imével podem ser

observadas na documentagdo fotogrdfica que segue:
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a “Norma
para Avaliagdo de Imdveis 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 Desapropriacdo” 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 sequintes transformagoes:

w
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a) Dedugdo de 10% no prego, para cobrir risco de
eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No

caso de transagdo, ndo haverad o referido desconto.

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

Tabelas I e IT.
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c) Consideragodes 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) Consideragoes 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: $ 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 restrigdes de uso,

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

W
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e) Consideragdes 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 IT.

f) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da presencga de frentes mdltiplas 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¢cées de uso, sdo

retirados das Tabelas I e IT.
g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.

W
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Topografia Depreciagio Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 133
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,42
Em aciive até 10% 5% 1,08
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em-aclive acima de 20% 15% 1,18
Absixe do nivel da rua até 1.00m . 1,00
Abaixe do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 0% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m sté 4.00m 20% 1.25
Acima do nivel da rua até 2,00m = 1.00
Acima do nivel da rua d= 2,00m &té 4.00m 10% 1.11
Fatores aplicaveis s expressdes previstaz em 108

h) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do
unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo da

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

Situagio Depreciagio Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1.00
Terreno situado em regifio inundave!, que impade ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas ndo atinge o progrio terreno, situado em posicdo mais alta ' A
Terreno situado em regido inundavel & gus é atingido ou afstado 0% 143
periodicaments pela inundag do iy
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67
Fatores aplicaveis 4s expreszdss previstaz em 10.6

i) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da localizacdo 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.

w
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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 Economicas - FIPE - USP.

I) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como as 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 conservag¢do da hatureza, reserva

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

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideragoes 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

w
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3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo 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 ha mesma
regido geoecondomica e hegdcios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obtiveram-se os elementos comparativos listados ha sequéncia.

Obtidos os 11 (onze) 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$ 1.502,72/m?

(um mil, quinhentos e dois reais e setenta e dois centavos por metro quadrado)

3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

Estudo Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo das anteriores
"Normas para Avaliagdo de Imdveis” e "Normas para Avaliagdo de Imodveis ha
Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de

Engenharias e estd baseada ha NBR 14653.

W
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A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no 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 seguir:

Semdesoneragao . RE-N

2.044,29

A 0.23%

Intervalo de Indices - Pc

Mininmo

Médio

i

25 — Padrao Medio

1,903

2154

2355

B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo das

benfeitorias:

O valor unitdrio da edificacdo avalianda, fixado em

fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao

Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, através da seguinte expressdo:

Foc = R + K x (1 - R)

W
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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)

|NDICE - UNIDADES PADRONIZADAS
ihape or

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

=ir{anos) | -R (%]

1.1.1 - Padirdo Econdirmico {10 20%
Sem elevador G0 20%

1.1.2 - Padrdo Simples
Com elevador &0 205
Sem elevadar &0 20%

1.13 - Padrao Média

1.RESIDENCIAL |1.1 APARTAMENTO Com elevador G0 2%
Som elevador &0 20

1.1.4 - Padrao Superior
Com elevadar &0 20%
1.1.5 - Padrdo Fing 50 200
1.1.6 - Padrao Luxa 50 205
2:1.1 - Padrdo Econdmico Fa 205
Sem elevador i) 20%

2.1.2 - Padrdo Simples
Com elevadaor Pt 20%%
e Sem elevador &0 20%
2. COMERCIAL 2.1.3 - Padrao Média ,
£ SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador G0 200
Sem elevador &0 20%:

2.1.4 - Padrao Superior
Com elevadar &0 20%
2.1.5 - Padrdo Fino 50 209
2.1.6 - Padrao Luxo 50 208

O estado de conservagdo da edificagdo serad classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

w
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Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Edificag &0 nova -ou com reforma geral e substancial, com
Mova 000 menas de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
ENETe povae 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
reguiar uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificagao seminowva ou com reforma geral e substancial
Reqular 252 entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficials
Incalizadas efou pintura extemna e interna.
. | Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial
n;::fz:?tg:j;.;e 8,09 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
reparis simpiss com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e axtarna.
Edificagao cujo estado geral possa ser recuperada com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
Nems::‘:"h":: 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagao da
' sistema estruturasl Eventualments, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacan localizada do
Mecasdards da sisterna estrutural.As instalactes hidraulicas e elétricas
R S 3330 possam ser restauradas mediante a revisao e com
o8 P substitiugdo eventual de algumas pegas desgastadas
impartantes naturalmente. Eventualments possa ser necessana a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisho da impermeabiliazacio ou
substituicdo de telhas da cobertura.
Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substitulcda de panos
de regularizacio da alvenaria, reparos de fissuras e
N tardes trincas, com estabilizacio e/ou recuperagio de grande
de reparas 52,60 parte do sistrema estrutural. As instalacoes hidraulicas e
importantes elétricas possam ser restauradas mediante a substituicio
das peqas aparentes. & substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maloreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado
Necscitsndo Edificacdo cujo estado geral seja recuperadao com
de reparce estabilizacdo e/ou recuperagio do sisterna estrutural,
jmportantesa 7530 substituicio da reqularizacdo da alvenaria, reparos de
: <! . fissuras e trincas. Substituicio das instalagoes hidraulicas
edificacao sem £ slémicas. Substituigdo dos revestimentos de pisose
valor paredes. Substituicio da impermeabilizacio ou do telhado,
Sem valor 100.00 Edificagdo em estado de ruina.

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

entrada, onde:

i
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- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual

entre a idade da edificagdo ha 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 constatagdes feitas em vistorias, observando-se o estado aparente

em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;

paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos

para uma eventual recuperagdo.

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Idadaem Estado de Conservacio - Ec

% da vida A B 3 D E F G H

referencial | gpo9e | 032% | 252% | 8,09% | 1810% | 33,20% | 52.60% | 75.20%
9% 09898 0,9866 09649 09097 0B10& 06612 04692 02455
4% 097rez2 09761 09545 DLRDD0 0.B0Z0 06541 04641 02428
&% 096382 09651 09438 0 B899 0.7930 06468 04589 02401
B% 09568 09537 09327 0.B794 07835 0,639 04535 2373
10%: 0,9450 00,9420 00,9212 0.8685% 07740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 09093 08573 0, 7640 L6231 04421 02313
14% 02202 09173 0B970 0.B458 07536 OLG147 04362 0. 2282
165 0,8072 09043 08843 0B338 07430 06060 04300 02250
18% 08938 08909 0B713 0B215 07320 0.5971 04237 02217
20% 0.8800 08772 08578 0,8088 0,7207 00,5878 04171 02182
22% 08658 08630 08440 0, 7958 0, 7091 05784 04104 02147
24% 08512 08485 08297 0,7823 06971 05686 04035 G2
265 08382 08335 05151 0. 7686 05848 0.5586 02964 02074
28% 0.8208 oB182 L | 0,7544 06722 0.5483 0,287 0.2036
30% 08050 08024 0, 7847 0, 7399 0,6593 0,5377 00,3816 0,1996
32% 0,7828 0, 7BE3 0. 7689 0.7250 0,64560 0.5269 0.373% 01955
4% 07722 07657 07527 07087 05324 05158 03660 01915
36% 07552 07528 0,7362 065941 05185 0,5045 03580 01873
38% 0,7378 07354 07192 06781 06043 0,492% 03497 01830
40% 0,7200 e B i 06,7019 0,6618 05897 04810 03413 0,1786
4249: 0,708 0,5995 06841 05450 05748 04688 03327 01740
445 06832 0.6810 0,6560 06279 10,5595 04564 03238 01694
A46%: 06642 06621 06475 06105 00,5440 04437 03148 0.1647
485 06448 06427 0,56286 0,5926 0,5281 04307 03056 0. 1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 05119 04175 0. 2953 0,1550
529% 060498 0,6029 0,5896 0,5559 04953 0,44040 0,2867 0. 1500
54% 05842 0.,5823 0.5695 0.5369 04785 0,3902 02769 0.1449
S56%: QL5632 0.5614 054590 05176 04613 037562 02670 86,1357
SR 05418 05401 05281 D.4930 04437 0.3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 04779 | 0,4259 | 03474 | 02465 | 0,1290

w
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ik wny Estado de Conservacio - Ec

% da vida A B c D E F a H

referencial | gp0% | 032% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75.20%
62% 04978 04962 04853 04575 04077 03325 02360 01235
64% 04752 04737 04632 04368 03892 03174 02252 oTe
B5% 04522 04508 04408 04156 03704 03021 02743 811N
68% 04288 04274 o4180 0,3941 03512 02864 0,.2033 0. FDsE3
70%: 0,4050 0,4037 0,3948 03722 0,3317 0,2705 0,1920 0, 1004
TI% 00,3808 00,3796 63712 0,3500 03119 02544 0, 1805 00944
T4% 03562 0,3551 03472 03274 02917 02379 0, 1688 00883
TES 03312 0,33 03229 0,3044 02713 02212 01570 0,0821
TB%: 03058 00,3048 02931 0.2811 00,2505 02043 00,1449 00758
80% 0,2800 0,279 02729 02573 0, 2293 0, 1870 0,1327 0,06594
82% 02538 0,2530 02474 0,2333 0,2079 01695 10,1203 0,0629
845 02272 0,2265 0,2215 0,2088 0, 1861 40,1518 01077 00563
a6% 02002 0,199 0,1952 0,1840 0, 1640 0,1337 0,00449 00455
BB 01728 01722 0,1684 0,1588 0,1415 01154 0,0879 00429
90%: 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0, 0969 0,05687 0,0360
920% a.1168 01164 81139 01074 0,0857 0.0780 00554 0,0250
044 00882 00879 0,0860 00811 0,0722 00589 00418 00219
95% 00592 0,0590 00577 00544 0,0485 0.0395 10,0281 00147
98% 0,02598 00297 0.02590 00274 00244 00199 0,014 00074
100% 0,0000 0,0000 | 00000 09,0000 0,0000 00000 0, 0000 0, 0000

3.3 - VALOR DO IMOVEL

s. 361

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente

laudo técnico obedeceram das 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, que consiste em se determinar o valor do imoével 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 formula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB) x Fc, sendo:

h—‘—'__‘
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VI = valor do imdvel procurado
VT = valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0

IV - CALCULOS AVALIATORIOS

41 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados nho 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 = 22750 m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 1.052,72/m? (*)

Substituindo e calculando:

VT =22750m? x R$ 1.052,72/m? = R$ 341.868.,80

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 342.000,00

(trezentos e quarenta e dois mil reais).

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 1.502,72/m? (um mil, quinhentos e dois reais e setenta e dois
centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a sequir:
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : 5A0 PAULO - 5F - 2025 [(lunuzADO DATA DA PESQUISA : 05/02/2025
SETOR: 102 QUADRA : 220 INDICE DO LOCAL: 85357 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAC AC

ENDERECO : Ruo Antdnic Gonzales Munhoz NUMERO : 43
COMP.: BAIRRO : Vig lwvene CIDADE : SAC PAULC - 5P
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :
[F]PAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[{] REDE DE GAS <] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [<] TV ACABO

DADOS DO TERRENG

AREA (Ar) m* 224,00 TESTADA - (cf) m 800  PROF, EQUIV. (Pe): 28,00
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESGUINA : Nago
TOPOGRARA @ panc

CONSISTENCIA:  seco

DADOCS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIACACAD : Caso USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 180,00 M=
PADRAD CONSTR.: cosa smples CONSERVAGAO : & - reparos smples

COEF. PADRAO: 1,457 IDADE REAL: 55 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k) 0,356 CUSTO BASE (RS): 2.044.29
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : |

VALOR CALCULADO/(RS): 218.136,34 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADCS DA TRANSAQ.&O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 583.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00
IMOBILIARIA : BE G Imivels
CONTATO : TELEFONE: (11}-347583523

OBSERVACAO:
Contribuinte: 102 080 0045-2

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAQ Floc : 0,04 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.408.74
TESTADA Cf : 005 FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAC : 1.465.80)
PROFUNDIDADE Cp : po0  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 1,040
FRENTES MULTIPLAS Ce 000 FTADICIONALGS: 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : oo0  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: poo  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRAFAA Fi : 0,08
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULD - 5P - 2025

CJunuzADO  DATA DA PESQUISA : 05/02/2025

SETOR: 102 QUADRA : 047 INDICE DO LOCAL: 292,17 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZA(;EO
ENDERECO : Rug Gomes NUMERO : 454

COMP.:
CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : Via lvons

CIDADE: 5AC PAULOC - 5P

MELHORAMENTOS ©

| PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINACAOQ PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 143,00 TESTADA - (cf) m &30 PROF. EQUIV. (Fe): 2200
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACAGAD ! Casa USO DA EDIRCAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 14300 M=

PADRAQ CONSTR.: cosa médio

CONSERVACAO : ¢ -raguior

s. 364

COEF. PADRAC: 2,154 IDADE REAL: 21 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k) Q731 CUSTO BASE (RS): 2.044.29
VAGAS: 2 PAVIMENTOS ;1

VALOR CALCULADO(RS): 33474403 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D6: {He ]

DADOS DA TRANSJ\QE\O

MNATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:
Contribuinte: 10:2.049.0041-5

Vizdo Global Imdveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZA{;:‘O

VALOR VENDA (RS): 630.000,00

VALOR LOCAGCAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (113-21824100

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc : 0,00
TESTADA Cf : 0.08
PROFUNDIDADE Cp : 0.07
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
COMNSISTENCIA Fc : 0,00
AREA Ca: 0.00
TOPOGRAHA Fi: 0,05

FATORES ADICIONAIS VALORESNANAQEO

FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.624,03
FT ADICIONAL 02 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 175414
FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 1,1060
FT ADICIONALDS : 0.00 VARlA(;.EO AVALIANDO : 1,00001
FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL D4 : 0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - 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

Avaliagses e Pericias de engenkaria

ELEMENTOS DA AVALIACE\_D

DADOS DA FICHA 3

NUMERQ DA PESQUISA : SAC PAULC - 5P - 2025

Flunuzapo DATA DA PESQUISA : 05/02/2025

SETOR: 102 QUADRA : 080 INDICE DO LOCAL : 34352 CHAVE GEOGRARCA :

DADCS DA LOCALIZAQEO

ENDERECO : Rug Gomes NUOMERO : 557
COMP.: BAIRRO : Vig lvone CIDADE : 5A0 PAULO - 5P
CEP: UF; sP

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

<] PAVIMENTACAO
[£] REDE DE GAS

[<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*
ACESSIBIUDADE :
TOPOGRAFA :
COMNSISTENCIA :

DADOS DA

150,00 TESTADA - (cf) m 7,30 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
Creta FORMATO : Reguiar ESGUINA : HNéo

planc

seco

EENFEITORIA

s. 365

TIPO DA EDIACAGAOD : Casa USO DA EDIACACAQ : Resdencial AREA CONSTRUIDA : 11600 M2

PADRAQ CONSTR.: coma médic

COEF. PADRAO:
VAGAS: 4
VALOR CALCU

CDNS[—RVA(_:ED 1:d - enirs regular & reparos simples

2154 IDADE REAL: 27 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0700 CUSTO BASE (RS): 2.044.29
PAVIMENTOS : 2
LA DO(RS): 357 55813 VALOR ARBITRADO(RS): oo

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO
MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS} : §85.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : IMOB350

CONTATO : TELEFOME: (11)-946060148
OBSERVACAQ:

Contribuinte; 102.080.0037-1

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;EO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA(;;\'.O

LOCALZACAO Floc 00s  FTADICIONALOL : Q.00 VALOR UNITARIO : 1.726,2%
TESTADA Cf : 006  FTADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2104554
PROFUNDIDADE Cp : 01z FTADICIONALOS: 0,00 VARIAGAOD : 1,1845
FRENTES MULTIPLAS Ce 000  FTADICIONALDA : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0001
COMSISTENCIA Fc : o000 FTADICIONALOS : £.00

AREA Ca: 000 FT ADICIONAL O : 0.00

TOPOGRARA Fi : 005

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Avaliagses e Pericias de 6\genkaria

ELEMENTOS DA AVALIACED
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA ; SAC PAULC - 5P - 2025
SETOR: 102 QUADRA : 047 INDICE DO LOCAL: 5045 CHAVE GEOGRAFICA

DADOS DA LOC ALIIA(;JRO

(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 05/02/2025

EMDERECO : Rua Léfic Landucc MUMERQ : 56
COMP.: BAIRRO : Vig lvons CIDADE : 5AC PAULOC - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAD

MELHCRAMENTCS :

[K]PAVIMENTACAC [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE WUMINACAC PUBLICA
[] REDE DE GAS FJREDE DE DISTRIBUICAO DE Acua [ v AcABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m®: 132,00 TESTADA - {cf} m 00  PROF. EQUIV. (Pe): 2200
ACESSIBILIDADE : Crsta FORMATO Reguiar ESQUINA : Nag
TOPOGRARA : pranc

CONSISTENCIA:  seco

DADOCS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAD : Casa USO DA EDIAICACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA :
PADRAQ CONSTR. coo s mpes |+

130,00 M=

CDNSERVA{;.;LD 1 d - enire reguiar & reporos Smples

COEF. PADRAO: 1.74% IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0.860 CUSTO BASE(RS): 2.04427
VAGAS: Z PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 44482496 VALOR ARBITRADO(RS): Q.00

FATCORES 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 TRANSAC AO

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 650.000,00 VALOR LOCACAQ (R$): 0,00
IMOBILIARIA : HG Imdweis Negocios Imobilidrios
CONTATO : TELEFONE: [113-977451220

OBSERVACAO:
Contribuinte: 102.047.0012-3

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;‘O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQ&O

LOCAUZACAO Floc : 001 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.046.78)
TESTADA Cf: a1 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAC : 1.181.7¢
PROFUNDIDADE Cp : 0,07  FTADICIONALO3: 800 VARIAGAO : 1,109g
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONALOA : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc 000 FTADICIONALOS: o.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 0.00

TOPOGRAFA Ft: -0.05

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de 6\genkaria

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA &

NOMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - 5P - 2025 ClunuzaDO DATA DA PESQUISA : 05/02/2025
SETOR: 102 QUADRA : 050 INDICE DO LOCAL: 904,88 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAC Ao

ENDERECO : Rua Pinto da Luz NUMERO : 437
COMP. BAIRRO : Vilg lvens CIDADE : SAC PAULO - 5P
CEF; UF: SP

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[£)PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA  [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) m= 157.00 TESTADA - (cfy m 700  PROF. EQUIV. (Pe): 2743
ACESSIBILDADE : Desta FORMATO ; Regular ESQUINA Mao
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  ssco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Caso USO DA EDIACACAD : Residencial AREA CONSTRUIDA : 190,00 M2
PADRAO CONSTR.: coso médic COMNSERVACAO : = -reparos imples

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 37 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,591 CUSTO BASE (RS): 2.044,29
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 494,457 B8 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04 1.00 ADICIOMAL 05: 1,60 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAC Ao

MATUREZA ;: Oferta VALOR VENDA (RS): £70.000,00 WALOR LOCAGAD (R$): 0,00
IMOBILIARIA : KPRO Iméveis Ltda.
CONTATO : TELEFONE: (11)-812664502

OBSERVAGAO:
Contricuinte: 102.050.0080-7

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;‘O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAG.&O

I.OCAIJIA{;.RD Floc : -0.02 FT ADICKONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.837 85
TESTADA Cf: 007 FT ADICIONAL 02 : 000 HOMOGENEIZAG RO : 155471
FROFUNDIDADE Cp : 0.06 FT ADICIONALD3 : 0,00 VARIAQ:‘O . 1.0437]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIAQEO AVALIANDO : 1,0000)
COMSISTENCIA Fo : 0,00 FT ADICIOMALOS : 000

AREACa: 000 FT ADICIONALDS ¢ Q.00

TOPOGRARA Ft: -0:05

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - 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

Avaliacses e Pericias de €v\genkaria

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - 5P - 2025

[KlunuzaDO DATA DA PESQUISA : 05/02/2025

SETOR: 102 QUADRA: 075 INDICE DO LOCAL: 85331 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIIA{;RO
ENDERECO : Rua Soldénio Leite NUMERO : 275

COMP.
CEF.

BAIRRO : Via vones
UF: 3P

DADGCS DA REGIAC

CIDADE: 5AC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

5| PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

(<] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[) REDE DE GAS JREDE DE DISTRIBUICAO DE Acua [ v ACABO

DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) m2 168,00 TESTADA - (cf) m 700  PROF. EQUIV. (Pe): 24,00
ACESSIBIUDADE:  Dista FORMATQ : ImeguUiar ESQUINA : Sim

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIACACAD : Casa U50 DA EDIICACAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 272000 M=

PADRAC CONSTR.: cosa médic
COEF. PADRAC: 2,154 IDADE REAL: 42

VAGAS: I PAVIMENTOS : 2

anos COEF.DE DEPRECIAGAD (k):

CONSERVACAQ : d - entre regular & reporos smples

0.582  CUSTO BASE(RS) 2.044.29

VALOR CALCULADO(RS): 583.811,42 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 071: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAC Ao

MATUREZA : Oferts
IMOBILARIA :
CONTATO :

OBSERVACAOD:
Contribuinte: 102.075.0034-5

VALOR VENDA {RS): S00.000,00

Seguranca Imiveis & Seguros

RESULTADO DA HOMO GENEIIA(;.FAO

VALOR LOCACAO (RS$) : 0,00

TELEFONE : (11}-985370350

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA(;:‘O

LOCAUZACAD Floc 000 FTADICIONALOT : 0.00 VALCR UNITARIO : 1.465.4]
TESTADA Cf: 007 FT ADICIOMALO2 : Q.00 HOMO GENEIZAQ:&O . 1.528 B4
PROFUNDIDADE Cp : 0,02 FT ADICIONALD3 : 0.00 VARIhgiO £ 1.0433]
FRENTES MULTIPLAS Ce : ooo  FTADICIONALOS : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,00001
COMSISTENCIA Fc: Q.00 FT ADICIOMNALOS Q.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALDS : 0,00

TOPOGRARA Ft: -0.05

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - 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

Awdliagses e Pericias de Engenharia

_ ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - 5P - 2025 [KlunuzADO DATA DA PESQUISA : 05/02/2025
SETOR: 102 QUADRA: 174 INDICE DO LOCAL: 84573 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAC Ao

ENDERECO : Rua Scfidénio Leite NUMERO : 820
COMP.: BAIRRO : Via [vone CIDADE: 5A0 PAULO - 5P
CEF. UF: 3F

DADGS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :
G PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[5] REDE DE GAS JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGua [ Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 300,00 TESTADA - (cf) m 1500 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBIUDADE:  Dista FORMATO : Reguar ESQUINA : Sim
TOPOGRARA : planc

COMNSISTENCIA : s=co

DADCS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Coso USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 20000 M=
PADRAC CONSTR.: coso médic COMSERVACAQ 1 o -reguior

COEF. PADRAD: 2,154 IDADEREAL: 43 onos COEF.DE DEFRECIACAO (k): 0,593 CUSTO BASE (RS): 2.044.27
VAGAS: 5 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 52224332 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 ADICIOMAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAC Ao

NATUREZA : Oferta WVALOR VENDA (RS} : 1.150.000,00 VALOR LOCACAO [R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Rossi Imiveis
CONTATO ; TELEFOME : {{1)-28152222

OBSERVACAOQ:
Contribuinte: 102.114.0045-5

RESULTADO DA HOMO GENEIIA(;EO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC

LOCAUZACAQ Floc : 005 FTADICIONALO : Q.00 VALOR UNITARIO : 1.708.19)
TESTADA Cf : -008  FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAGAD : 177771
PROFUNDIDADE Cp : 012 FTADICIONALO3: 0.00 VARIACAO : 1.0407
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALDS : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc ! 000 FT ADICHOMALDS ¢ .00

AREA Ca: goo  FTADICIONALDS : 0,00

TOPOGRARA Ft: -0.05

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br
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Avaliacses e Pericias de 6\genkaria

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - 5P - 2025

SETOR: 117 QUADRA: 217

DADCS DA LOCALIZA(;ELO

INDICE DO LOCAL: $55.30

Clunuzapo DATA DA PESQUISA : 05/02/2025
CHAVE GEOGRAFICA :

EMDERECO : Ruo Sofdénic Leite
COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : Vi lvons
UF: 5P

NUMERD : 2323
CIDADE : SAC PAULD - 5F

MELHORAMENTOS :

| PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

(] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAS (<) REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ Tv ACABOD

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m# 105,00 TESTADA - (cf} m 525  PROF. EQUIV. (Fe): 20,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO @ Reguiar ESQUINA : Néo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : teco

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIACAGAD : Caso USO DA EDIACACAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 13300 Me

PADRAO CONSTR.: coso médic
COEF. PADRAO:

2154 IDADE REAL: 25

G

anes COEF.DE DEPRECIAGAD (K):

OMSERVACAOD ! = - reparos simpiss
0.6%6 CUSTO BASE (RS): 2.044 29

VAGAS: 2 FPAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 407 413,99 VALOR ARBITRADO(RS): 000
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 07: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,80

ADICIONAL 04: 100 ADICHONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TR ANSA(;:‘O

MNATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO ;

OBSERVACAO:
Contribuinte: 117.217.0041-1

Al Imdveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAG Ao

VALOR VENDA (R$) : 590.000,00

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-30314943

s. 370

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAGAO

LOCAUZACAQ Floc 007 FT ADICIOMALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1175149
TESTADA Cf: 0,14 FT ADICIONALG2 : 0.00 HOMOGENEII.&Q&O H 1.325.04
FROFUNDIDADE Cp: 0,12 FT ADICIOMNALOS @ 0,00 VARIAQAO = 1.1384
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00 VARIAQAO AVALIANDO : 1,0001
COMNSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIOMALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIOMNALO6 ¢ Q.00

TOPOGRARA Ft: -0.05

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA ¥

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULD - 5P - 2025

SETOR: 117 QUADRA: 217 INDICE DO LOCAL: 5530 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAG Ao

CJunuzADO  DATA DA PESQUISA : 05/02/2025

NUMERO : 2470
CIDADE : SAC PAULD - 5P

ENDERECO : Rua Scidénic Leits
COMP.:
CEP:

BAIRRO : Via lvons
UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ©

[K]PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAOQ PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 130,00 TESTADA - (cf) m &30 PROF. EQUIV. (Fe): 20,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N8c

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACAGAD ! Casa USO DA EDIRCAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 140,00 M=

CONSERVACAO : ¢ -raguior
anos COEFDE DEPRECIACAO (k):

PADRAQ CONSTR.: cosa médio

COEF. PADRAC: 2,154 IDADE REAL: 3%

0,642 CUSTO BASE (RS): 2.044.29

s. 371

VAGAS: 2 PAVIMENTOS ; Z

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

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D6: {He ]

DADOS DA TRANSJ\QE\O

MATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO ;

OBSERVACAO:
Contribuinte: 117.217.0021-7

VALOR VENDA (RS): 669.000,00 VALOR LOCAGCAO (R$) : 0,00

Elliot Brokers

RESULTADO DA HOMOGENEIZA{;:‘O

TELEFOMNE: (11;-883791820

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQE\O
LOCALZACAO Floc : -0.07 FT ADICIONALDT : 0,00 VALOR UNITARIO :
TESTADA Cf : 009  FTADICIONALOD2 : 000 HOMOGENEIZAGAQ :
PROFUNDIDADE Cp : 012  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO :

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALDS : 0,00 VARIAGCAO AVALIANDO :
COMNSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAHA Fi: 0,05

1.587.0%9
1,732 55

10979
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA : SAD PAULC - 5P - 2025 [(Klunuzapo DATA DA PESQUISA : 05/02/2025
SETOR: 117 QUADRA: 388 INDICE DO LOCAL: 86838 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOC&LIIA{;EO

ENDERECO : Rua Scidonic Leite NUOMERO ; 882
COMP.: BAIRRO : Yo [vone CIDADE : SAC PAULC - 5P
CEFP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

G<|PAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<]REDEDE GAS  [<|REDE DE DISTRIBUICAD DE AGua [ 1v AcABOD

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 148,00 TESTADA - {cf) m &400  PROF. EQUIV. (Pe): 24,67
ACESSIBILDADE : Dirzta FORMATO Reguiar ESQUINA : Néo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIFCACAD : Casa USO DA EDIACACAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 11800 M2
PADRAD CONSTR.: cosa smples CONSERVACAD : & - reparos smples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 44 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0520 CUSTO BASE (R$): 2.044 25
VAGAS: 2 PAVIMENTOS ; 1

VALOR CALCULADOI(RS): 187.780,74 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 D6: 1.00

DADOS DA TRAN SA(;:‘O

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS$) : 430.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00
IMOBILIARIA : B E G Imdveis
CONTATO ; TELEFONE : (11}-847563523

OBSERVACAO:
Contribuinte: 117.365.0005-1

RESULTADO DA HOMOGENEI IAﬂ;iO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC

LOCAUZACAO Floc : 002 FTADICIONALOT 0.00 VALOR UNITARIO : 1.34¢.08)
TESTADA Cf : 011  FTADICIONALDZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAOD : 1.467,45
PROFUNDIDADE Cp : 00l FTADICIONALO3 0.00 VARIAGAO : 10977
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALDA : 000 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000 FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRAFIA Ft 0,08

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br

WVIP25700195330

11:00, sob o numero

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/02/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007796-13.2014.8.26.0009 e cédigo ximXMuy9.

é copia

Este documento



s. 373

Walmir Pereira Modoth 4! cu:w
N —————— Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de 6\genkaria

ELEMENTOS DA AVAUAGAO
DADOS DA FICHA 11

NUMERO DA PESQUISA : 540 PAULD - 5F - 2025 [(KlunuzADO DATA DA PESQUISA : 05/02/2025
SETOR: 117 QUADRA: 257 INDICE DO LOCAL : 570,43 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIIAQ;O

ENDERECO : Rua Sclidénic Leite NOMERO : 891
COMP.: BAIRRC : Vig Ivons CIDADE: 5A0 PAULC - 5P
CEFP: UF: 3P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :
EJFPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) m= 154,00 TESTADA - (cf) m 7.00  PROF, EQUIV. (Pe): 2700
ACESSIBIUDADE:  Disic FORMATO : Reguiar ESQUINA : 5im
TOPOGRARA : pianc

CONSISTENCIA : seco

DADOCS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIRCACAD : Casa USO DA EDIRCACAQ : Reddencial AREA CONSTRUIDA : 19500 M2
PADRAQ CONSTR.: cazo médic - CONSERVACAO : & - reporos smples

COEF. PADRAC: 1,503 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.561 CUSTO BASE (RS): 2.044.29
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 425 577.60 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

DADCS DA TRANSA(;AO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS}: 700.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Toarante Adminstracio
CONTATO : TELEFONE: (11)-29668184

OBSERVACAO:
Contribuinte: 117.257.0060-2

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;KO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQ;O

LOCALZAGAO Floc : 002 FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.327 47
TESTADA Cf : 007 FTADICIONALDZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.475 57|
PROFUNDIDADE Cp : 007 FTADICIONALOS: 0,00 VARIAGAOD : 1,1149]
FRENTES MULTIPLAS Ce 000  FTADICIONALOS: oo VARIAGAOC AVALIANDO : 1.0000]
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAFIA Fi: 0,05
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

s. 374

DESCRIC.&D: Rua Jgbiagu, 153 DATA: 05/02/2025

FATOR DFERTAﬂRANSACﬁD + 0%

EDIHCAC..E\D VALORES DEVENDA : [BAPE-5F - 2025 - 5A0 PAULO - 5P

OBSERVACAOD :

Matricula n® 73.437 - 6° CRI - 5P

Contribuinte: 102.112.0044-0

IONA DE AVALIA(;ELO

Descrigdo da Zona de Avaliacdo : RESIDEMCIAL HORIZONTAL MEDIO

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0.20 1.00 2500 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00

FATORES
FATOR iNDICE

@ Localizacdo 8%Z.17

[ Testada 7.00

[ Profundidade

[] Frentes Mdltiplas Hao

] Area

(€] Topografia em aclive gté 5

[ Consisténcia S atal

MATRIZ DE UNITARIOS
: Valor S Variagde | Variagdo
Num Endereco Homogeneizagdo
€% Unitario 9 ¢ Paradigma | Avaliando

E 1| Rua Aniénic Gonzales Munhez 49 1.408 76 1.485.80 1,0405 1,0000
E 2 | Ruo Gomess 454 1.624.03 1.7598,14 1,100 1,0000
E 3| Rua Gomes 587 1.72829 2004554 1,184% 1,0001
) 4| Ruag Lo Landuccl 56 104878 1.161.76 1,30%8 1,0000
E 5| Rua Pinto da Luz 439 1.837 .85 195497 1.0837 1,0000
E & | Ruo Soidénic Leite 275 148541 1.528.84 0433 1.0000
E 7 | Fug Scidénic Leite 820 1.707.19 | 1.0401 1.0000
E 8 | Rua Scidénio Leite 2338 1.1758.10 1.338.02 11385 1.0001
E 7 | Rua Scidénic Leite 2470 1.587.09 173257 1.081%9 1.0000
g 10 | Ruo Soidénic Leite 882 1.344,08 1.456% 45 10817 1,0000
E] 11| Ruo Soiddnio Leite 891 1327 42 147337 1,114% 1,0000

w

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br

WVIP25700195330

11:00, sob o numero

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/02/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007796-13.2014.8.26.0009 e cédigo ximXMuy9.

é copia

Este documento



Walmir Pereira Modott 41 anoe
oy - Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Awaliagdes e Pericias de Engenharia

ADERENCIA
Hiim. Observado Calculado
1 1.408,76 1.465,80
2 1.624,03 1.796,14
3 1.726,29 2.045,54
4 1.046,78 1.161,76
5 1.837.85 1.954,91
7] 1.465,41 1.528,84
7 1.709,19 LFTATL
8 1.175,10 1.339,02
9 1.587,09 1.732,99
10 1.346,08 1.469,45
13 1.327,42 1.479,97

GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Valores Calculados
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADDCS DO AVALIANDO
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Desde 1953

s. 376

Tipo : Terenc Llocal: Rua labiogu 153 Vila Ivons SAC PAULO - 5P

Cliente : Avaoiogds
Areams: 227 50 Modalidade : Vendao

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data : 05/02/2025

Média Unitdrios 1 1.477 44
Desvio Fadrdo : 245,08
- 306% 0 1.054.35
+ 305 1.92093
Coeficiente de Variacdo ; 16,5800

GRAU DE FUNDAMENTAGiO

Media Unitdrios : 1.61383
Desvio Fadrdo : 289 22
-30%: 1.125.48
+30%%; 2057 %8
Coeficiente de Variocdo ; 16,6800

Descrigdo GRAUIII GRAUTI GRAUI 11
1 |earac. g0 iméves svatando Fompista granio 2 ko Compia qio 208 Bores & Adogio s stuagio K
variaveis anaksadas uBadcEno raamenio paragigma
QuanGtats minima e
12 £ 3

2 03003 05 MArC300 LS008 | )] 2
3 igenticagac dos dados Apresentagao de inform ref atogss Apresentagao de inform ref a toaas N pressntacio inform ref a tonos a5

08 mercage 2% Caract 6o% 0% (2003 analisados 4 Carat 0od 003 3008 anakialcs jcaract dos dados ref 208 Btorss D 3

Intervade de uste de cada
4 fxorspronfnins[mm aMat Gsaze | dd0a250ta )] 3

GRAU DE FUNDAMENTACAQ: 1l
FORMA@KO DO3 VALORES

MEDIA SANEADA (RS):  1.41383
TESTADA: -0,0700
FRENTES MULTIFLAS: £.0000

VALOR UNITARIO (RS/m2}: 1.502,72000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FATOR AREA: 0,0000
VALOR TOTAL [RS) : 341 848,35

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliande

INTERVALO MINIMO : 1.50Z 46
INTERVALO MAXIMO : 1.725.20

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 140135
INTERVALO MAXIMO ; 1.604,09

GRAU DE PRECISAO: NI

w
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4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "2.2.5 - Casa Padrdo Médio, limite minimo", segundo a

Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 2,154 x R8-N
Vu=1903 x R$ 2.044,29/m? = R$ 3.890,28/m?
Area Construida: 320,00 m?

Idade: 46 anos

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

Edificacdes Valores de Venda, temos:

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

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 320,00 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 3.890,28 /m?2;

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.

w
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Substituindo e calculando:

VB = 320,00 m? x R$ 3.890,28/m? x (0,20 + 0,3798 x (1 - 0,20))

VB = R$ 627.225,18

Ou, em nimeros redondos:

VB = R$ 627.000,00

(seiscentos e vinte e sete 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$ 342.000,00 + R$ 627.000,00 = R$ 969.000,00

Ou, em nimeros redondos:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
R$ 969.000,00

(novecentos e sessenta e nove mil reais)

Base: fevereiro / 2025.

W
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do presente
Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado para o imdvel a seguir descrito, nos
termos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL,
requerida por ABRAO GORODSKI, em face de JAIME PEREZ DIAS,

corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Matricula n® 73.437, do 6° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo
Rua Jabiagu, n® 153/155, Vila Ivone - Sdo Paulo
R$ 969.000,00

(novecentos e sessenta e nove mil reais)

FEVEREIRO / 2025

B e
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 48 (quarenta e oito) folhas

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

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 Pulblico 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 Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Paulo, 11 de fevereiro de 2025.
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