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i ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacdes e Pevricias de éngenharia

Avaliacao de Imédveis

Patologias Construtivas

Possessorias

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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL X - IPIRANGA - COMARCA DA CAPITAL -
SP

AUTOS N° 0004482-34.2018.8.26.0010

WALMIR PEREIRA MODOTTI, engenheiro, perito
judicial, nomeado nos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerido
por ITAPEVA VII MULTICARTEIRA FUNDO DE INVESTIMENTOS EM
DIREITOS CREDITORIOS, em face de HOSPITECNICA COMERCIO
MEDICO HOSPITALAR LTDA, dando por terminados seus estudos, diligéncias
e vistorias vem, respeitosamente, d Vossa presenga para apresentar suas
conclusdes, expressas no seguinte LAUDO anexo, pelo qual chegou ao valor de
mercado expresso em resumo a seguir, para o imével situado na Rua Doutor
Silvio Dante Bertacchi, n® 1.228, parte do lote n® 42 da quadra 22, Jardim
Colombo, Sdo Paulo/SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 19 de maio de 2025.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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

Matricula 86.567, do 18° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo -
SP.
Rua Doutor Silvio Dante Bertacchi, n® 1.228, parte do lote n® 42 da
quadra 22, Jardim Colombo, Sdo Paulo/SP.
R$ 631.000,00
(Seiscentos e trinta e um mil reais)

Vadlido para maio de 2025.

Foto 1: Vista do imdvel avaliando.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado do imével a sequir demonstrado, nos termos dos AUTOS DO
CUMPRIMENTO DE SENTENGA, requerido por ITAPEVA VII
MULTICARTEIRA FUNDO DE INVESTIMENTOS EM DIREITOS
CREDITORIOS, em face de HOSPITECNICA COMERCIO MEDICO
HOSPITALAR LTDA:

Imagem 1: Descrigdo da drea do imével conforme a matricula supracitada.

D€ saOVES

IMVEL:~- UM PREDIO & RUA DOUTOR SYLVIO DANTE BERTACCHI, no- |
1.222, e seu respectivo terreno constitufdo por perte do 1o
te 42 da quadra 22, do Jardim Colombo, no 132 Subdistrito -
Butantd, medindo 6,25m de frente psra a referids rua, do la
do direitc de gquem ds rua olha pars o imdvel, de frente sos
fundos mede 27,65m onde confina com a outrs parte do lote -
42 de propriedade de Francisco Victor da Costa, do ledo es-
querdo, tembém ds frente 208 fundos mede 28,00m onde confinﬁ
com o lote 433 tendo nos fundos ume lergurs de 5,55m, onde-
confina com perte do lote 7, encerrando a dres de 161,00m2. | i
(Contribuinte 123.06%.0010-1 em maior dres).

LVRO N° 2 - REGISTRO GERAL DE(:"\/;: =y ns. 270

088567

RENTA AR late e e T LT

IT - VISTORIA

Em diligéncia ao imdvel, objeto da presente Agdo, em
23 de abril de 2025, as 12:15 h, conforme agendamento, certiddo de publicagdo
nos autos, fls. 482, e comunicados de vistoria anexos, com a presenga do
patrono do Requerente, Dr. Leandro Medeiros de Lira Lacerda, o signatdrio foi
recebido pelo inquilino do imével, Sr. Lavieri, que acompanhou, do inicio ao fim
colaborando, posteriormente, com os trabalhos de gabinete, fornecendo
informagdes e demais elementos de interesse, sendo possivel a inspegdo interna

de todos os ambientes.
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2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS DA LOCALIZACAO

O imdvel, objeto da presente agdo, estad localizado na
Rua Doutor Silvio Dante Bertacchi, n° 1.228, parte do lote n° 42 da quadra 22,
Jardim Colombo, Sdo Paulo/SP.

A reprodugdo do Mapa da Cidade de Sdo Paulo,
retirada do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo

do imdvel:

Imagem 2: Mapa do local retirado do Google Maps.
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Imagem 3: Imagem aérea da regido retirada do Google Earth.

Earth.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

O imével encontra-se cadastrado na Prefeitura

Municipal de Sdo Paulo, com a seguinte situagdo:

Cadastro n°: 123.063.0081-9

SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 123.063.0081-9

Local do Imovel:

R DOUTOR SILVIO DANTE BERTACCHI, 1228
JD COLOMBO PTLT 42QD 22 CEP 05625-001
Imével localizado na 2° Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R DOUTOR SILVIO DANTE BERTACCHI, 1228
JD COLOMBO PTLT42QD 22 CEP 05625-001

Contribuinte(s):
INFORMA(;/'\O PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 161 Testada (m): 6,25
Area ndo incorporada (m?): 0 Fragdo ideal: 1,0000
Area total (m?): 161

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m*): 125 Padréo da construcdo: 1-B
Area ocupada pela construgdo (m3): 75 Uso: residéncia
Ano da construg@o corrigido: 1980

Valores de m* (R$):
- de terreno: 1.152,00
- da construgdo: 1.939,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 185.472,00
- da area n@o incorporada: 0,00
- da construgdo: 48.475,00
Base de calculo do IPTU: 233.947,00

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025

Ressalvado o direito da Fazenda Pablica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Termritorial Urbano do imovel do exercicio de 2025.

Certiddo expedida via Intemet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 11/07/2025, em

http//www prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 12/04/2025
Numero do Documento: 2.2025.000999731-3
Solicitante: GUILHERME VOGEL DALLA NORA (CPF 071.501.349-12)
. —T =S -
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos

plblicos urbanos, tais como: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, rede de

abastecimento de dgua, rede de coleta de esgoto, rede de energia elétrica, rede

de telefonia, servigos postais, coleta de lixo e transporte coletivo préximo.

2.1.4 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei n° 16.402, de 22 de mar¢o de

2016, que disciplina o parcelamento, o uso e a ocupagdo do solo no Municipio de

Sdo Paulo, em conformidade com a Lei n°® 16.050, de 31 de julho de 2014 - Plano

Diretor Estratégico, o imovel esta classificado como ZM, conforme ilustram os

quadros a seguir:

Quadro 2A - Parametros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona
DimensBes minimas de lote DimensBes méximas de lote
TIPO DE ZONA ZONA Fc-'t(-':l;iin- Area minima (m?) ﬁ-n:':‘l;“m Area m#xima (m?)
=] ZEU 20 1.000 150 20.000
F I
20 1.000 150 20.000
g ZEUPa
g_ ZEM <ERA 20 1.000 150 20.000
ZEMP
zc
zZC ZCa 5 125 150 20.000
ZC-ZEIS
ZCOR-1
ZCOR ZCOR:2 10 250 100 10.000
ZCOR-3
ZCORa
=
"‘Oz ZMa
< ™M 5 125 150 20.000
o ZMIS
= ZMiSa
3 —ea ]
= ZEIS-2
ZEIS ZEIS-3 5 125 150 20.000
ZEIS-4
ZEIS-S
ShE ZDE-1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (a)
—— ZPI-1 10 1.000 150 20.000 (a)
zZPI-2 20 5.000 150 20.000 (a)
ZPR ZPR 5 125 100 10.000
o ZER-1 10 250 100 10.000
§ ZER ZER-2 5 125 100 10.000
E ZERa 10 500 100 10.000
4 — ZPDS 20 1.000 NA NA
& ZPDSr NA 20.000 NA NA
ZEPAM ZEPAM 20 5.000 (b) NA NA
- _—
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Quadro 3 - Parametros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental
Coeficiente de
Aproveitamento Taxa de Ocupagdo Méxima Recuos Minimos (metros) e
Gabarito Fundos e Laterais | maxima de
ootz | oM | cn | n | SF | e | TOmalte || iy | Mnda | T
minimo | bsico méximo igual ou superior méxima edificagio por
500 (metros) | () | menor ou unidade
(m) o 2500 metros’ igwala10 superior a (metros)
metros | 20mets
™ % 05 | 1 | 4 | o8 070 M| M| M 3() 20
¢ a | M| 1 | 2 | 0w 050 B | M| M 3() 1
3 ey |20 [ 05 [ 1| 2 | om 070 B | M| M 3() WA
g Pl | NA| 1 | 1 | 0N 0,50 B | N | M 3() NA
2 [ LBM | 05 | 1 |20 | 085 070 B | M| M 3() 0
g M | 05 | 1 | 2(e) | 085 070 B | M| NA 3() 10
X 03 | 1 | 2 | 08 070 8 | 5 | M 3() NA
«© 2a M| 1 | 1 | o0 070 0 | 5 | M 3() NA
XS | 05 | 1 | 2 | 085 070 M| 5 | M 3() NA
X001 | 005 | 1 | t | 050 0,50 TE NA 3() NA
X0R2 | 005 | 1 | 1 | 050 050 0 | § m 3() NA
KR k3 [om | 1 | 1 | 0% 050 0 | § NA 3() NA
00 | M| 1 | 1 | 050 050 0 | § NA 3() NA
™ B3 1 | 2 | 0% 070 ® | 5 W 3 m
% M LD [ M1 1] om 050 5 | 5 | M 3() NA
5 s | o3 | 1 [ 2 | o8 020 B | s MA 3() NA
: MSs | M| 1 | 1 | o 050 5 | S m 3 NA
S 61 | 05 | 1 | 25() | 085 070 M| 5 | M 3() NA
g W2 | 05 | 1 | 4f) | 08 070 M| 5 | M 3() NA
ws | 253 | 05 | 1 | 4 | 085 070 M | 5 | NA 3() NA
4 | NA | 1 | 20 | o 050 M| 5 | M 3() NA
s | o5 | 1 | e | 08 070 M| s | m 3() NA
W1 | 05 | 1 | 2 | o 070 TEEE M 3() NA
WE ez o5 | 1 | 2 | om 050 B | 5 3 3 NA
B | 05 | 1 | 15 | 00 070 B | S 3 3 WA
P w1 | 5 | o0 030 B | 5 3 3 NA
) 2R 005 | 1 | t | 0% 050 0 | § NA 3 NA
9 21| 005 | 1 | 1 | 050 0,50 0 | § m 3 NA
O | [ m2 o[ 1 | 1 | 00 050 0 | $ NA 3 NA
z ¥a | NA | 1 | 1 | 050 0,50 0 | 5 NA 3 NA
9 75 | M| 1 | 1 | 0% 05 0 | 5 NA 3 NA
I3 IPDS
& 2% | NA | 02 | 02 | 02 0.15 0 | § m 3 NA
TAM | ZPAM | NA | 01 | 01 | 010 0.0 0 | 5 m 3 NA
5- _— :::; :: Wm0 M B | M| M 30 NA
Ua - 1 1 03 03 8 NA NA 3(j) NA
2| msmu| A N | 1 | ¢ | 08 07 B | M| M 3() NA
2%|oows[ R | W | 1 | 2 | 05 03 T T T T m
§§ O I T AT T 06 0 | s 3 3 NA
< ACZ | NA | 04 | 04 | 04 04 0 | 5 3 3 NA

s — e T —— -
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O local em causa integra a "ZM" - Zona Mista, que sdo
porgées do territério destinadas a promover usos residenciais e hdo
residenciais, com predominancia do uso residencial, com densidades construtiva
e demografica baixas e médias, subdivididas em quatro zonas. Inserida ha
Macrozona de Estruturagdo e Qualificagdo Urbanha, com pardmetros de
parcelamento, uso e ocupagdo do solo compativeis com as diretrizes da referida

macrozona.

Imagem 5 - Localizagdo do imével inserido na referida zona.
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Imagem 6 - Mapa completo do zoneamento de Sdo Paulo.
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas do referido
zoneamento, com predomindncia de imdveis do tipo misto, ocupados por

residéncias e empresas de pequeno e médio porte de diversos segmentos.

No entorno da drea destinada a ocupagdo de uso
diversificado, encontra-se a Avenida Giovanni Gronchi, a Avenida Prof.
Francisco Morato e o cemitério Gethsémani Morumbi, além de um adensamento
de imodveis residenciais, predominado por habitagées de tipologia padrdo
econdmico, simples e médio, de acordo com o Estudo "Valores de Edificagdes de

Imdveis Urbanos de Sdo Paulo - 2019".

A ocupagdo comercial restante é bem diversificada,
sendo constituida por: bares, restaurantes, lanchonetes, clinicas, academias,
pet shop, farmdcias, instituigdes de ensino, mercado e alguns outros comércios
de produtos variados, ao longo da rua onde situa-se o imével e de logradouros

circunvizinhos.

2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se encontra o imével possui toda a
quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.
De acordo com a matricula, consoantes aos dados cadastrais da Prefeitura

Municipal de Sdo Paulo, e conforme constatado in loco, o terreno possui 6,25
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metros de testada, sito de frente para a Rua Doutor Silvio Dante Bertacchi e

possui as seguintes caracteristicas:

Topografia: Plano;

Condigdes no solo e superficie: Seco;
Formato: Regular;

Frente: 6,25 m;

Profundidade equivalente: 25,76 m;
Area: 161,00 m?.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre a drea do terreno acima, encontra-se uma
edificagdo assobradada com destinagdo de uso predominantemente residencial,

identificado na imagem abaixo.

Imagem 7 - Vista drea do terreno e das benfeitorias.

r~ ooglg'Earth
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Avaliagses e Pericias de Engenharia

A edificagdo assobradada se apresenta isolada,
satisfazendo projeto arquitetdnico simples, mas com alguma preocupagdo no
tocante aos revestimentos internos de alguns cdmodos. Constituida no térreo
de drea administrativa e quartos privativos (flats), além de garagem demarcada
descoberta para até cinco veiculos. No primeiro e segundo pavimento, conta com
mais quartos privativos. Apresenta ainda outra drea no terceiro pavimento para
lavanderia e depdsito. Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestidas
interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
parcialmente na drea interna da construgdo principal e telhas de cerdmica sobre
estrutura de madeira. Areas externas parcialmente revestidas com pisos em

ceramica comum. Fachadas pintadas sobre embogo ou reboco.

Com caracteristicas de uso residencial, drea
construida total de 248,54 m?, conforme dados levantados in loco, e idade
fisica aparente de 45 anos, o imével pode ser classificado como "1.2.4 - Casa
Padrdo Simples”, limite maximo, de acordo com o Estudo "Valores de Edificagdes
de Imodveis Urbanos de Sdo Paulo - 2019“, que visa atender d necessidade de
critérios e procedimentos para a avaliagdo de benfeitorias urbanas em

condigdes homogéneas de mercado.

O estado de conservagdo do imével enquadra-se ha

referéncia "D" - Entre regular, segundo o Quadro 1 do referido estudo.

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

fotografica e nos croquis que seguem:

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

Foto 2 - Vista geral da Rua Doutor Silvio Dante Bertacchi, Sdo Paulo - SP,

local que dd acesso a frente da edificagdo estudada.
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Avaliagses e Pericias de Engenharia

Foto 3 - Outra vista geral da Rua Doutor Silvio Dante Bertacchi, n° 1.228.
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Avaliacses e Pevricias de Engenharia

Foto 4 - Vista da fachada frontal do imével objeto da agdo.

Foto 5 - Vista do acesso ao imdvel.
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Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Foto 7 - Vista da sala de estar.
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Foto 8 - Vista da sala de jantar.
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Foto 9 - Vista do lavabo.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Foto 11 - Vista da drea externa e da lavanderia.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Foto 12 - Vista da edicula e do quarto no pavimento superior.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Avaliagses e Pericias de Engenharia

Foto 14 - Vista do saldo no subsolo.

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Foto 15 - Vista do acesso ao primeiro pavimento.

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Foto 20 - Vista da suite.

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Vista do terrago.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Croqui 1 - Planta baixa do imével - térreo.
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Croqui 3 - Planta baixa do imével - 1° pavimento.
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO - VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

O presente laudo foi elaborado em conformidade com a
Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 - "Avaliagdo de Imdveis Urbanos”, que é de uso
obrigatdrio em qualquer manifestagdo escrita sobre avaliagdo de imdveis urbanos, e
visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servigos
técnicos de avaliagdo de imdveis urbanos, bem como a "Norma Bdsica para Pericias de
Engenharia do IBAPE/SP", e do estudo "Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos -
SP".

A metodologia empregada na presente avaliagdo é o Método
Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,
lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados

semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével 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 nho mercado por meio do cdlculo do fator

de comercializagdo.

A formula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB) x Fc

Sendo:
VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0
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3.1 - TERRENO

O valor do terreno serd determinado pelo Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, através da relagdo entre o valor
unitdrio de terreno a ser obtido por pesquisa de mercado devidamente

homogeneizada com a aplicagdo de tratamento por fatores.

Para a determinagdo do valor unitdrio bdsico de
terreno que reflita a realidade mercadoldgica imobilidria da regido avalianda
pesquisaram-se, junto ds diversas empresas imobilidrias, os valores ofertados
para venda de iméveis ha mesma regido geoecondmica, contendo atributos os
mais semelhantes possiveis aos do imével avaliando, preferentemente
contempordneos. Porém, quando ndo houver paridade, ndo serd admitida a

atualiza¢do através de indices economicos.

O terreno avaliando enquadra-se no Grupo I - Zonas

de uso residencial horizontal médio, como 2°.

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

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

a) Dedugdo de 10% no prego, para cobrir risco de
eventual super estimava por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No

caso de transcri¢do, ndo havera o referido desconto.

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

Tabelas 1 e 2.
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c¢) Consideracgoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego da
formula prevista nas "Normas”. A retro corregdo serd considerada, desde a

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

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

Obs.: O expoente "f" admitido, bem como FR, sdo retirados das Tabelas 1 e 2.

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

“"Normas".

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

CP = (PE/Pmin)°, dentro dos limites: 4 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
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Obs.: Os valores de "Pmin", "Pmax" admitidos, bem
como as restrigdes de uso, sdo retirados das Tabelas 1 e 2. PE é a profundidade

equivalente.

e) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

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

CA = (AR/AT)?20

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

das Tabelas 1 e 2.

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

da férmula prevista nas "Normas”.

CE = C. . Amin

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

retirados das Tabelas 1 e 2.

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

previstos, conforme tabela abaixo.
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Topografia Depreciagac Fator*

Situag8o Paradigma: Terreno Plano = 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10%: até 20%: 20%: 1,25
Declive acima de 20% 3049 1,43
Em aclive até 10%: 5% 1,05
Em aclive até 20%: 10%: 1,11
Em aclive acima de 20% 159% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressies previstas em 10.6

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

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

Situacao Depreciacao Fator*
Situacdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 109 111
acesso, mas nao atinge o préprio terreno, situado em posicdo mais alta ° '

Terreno situado em regido inundavel e que ¢ atingido ou afetado 30 143
periodicamente pela inundacéo ° '

Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

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

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

utilizadas, se hecessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

k) Atualizagdo dos elementos comparativos serd
realizada, se necessdrio, através da varia¢do dos Indices de Custo de Vidag,

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

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

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

Faixa "non aedificandi" de qualquer natureza.................cocenueucrnvvnen.cc.....0,10

ReServa FlOrestal.........oo.oooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee oo ere e eeeeereeeeeenes s s eseenesenennenen 0,10

m) Consideracgoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

FAtor terreno @NCrAVAAO. ...t eee et et eeeee e 0,50
Fator terreno de fUNAO.............cococeoeeeeeeeeeeeeeececercee e es s ienene e 0,00
Fator terreno iNterno..........ococeooeeeeeeeeeeece oo eereeeseses s s esseneenennennnnnns 0,70
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3.1.1 - TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizagdo utilizados neste
tratamento, calculados conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, para
que reflitam, em fermos relativos, o comportamento do mercado com
determinada abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados nha

"Norma Bdsica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

No tratamento dos dados de mercado serdo

considerados:

- Dados de mercado, com atributos semelhantes aqueles em que cada um
dos fatores de homogeneizagdo, calculado em fungdo do avaliando, esteja

contido entre 0,50 a 1,50.

- O prego homogeneizado, resultante da aplicagdo de todos os fatores de
homogeneizagdo ao prego original, deverad estar contido no intervalo de 0,50 a

1,50.

- Apés a homogeneizagdo, serdo utilizados critérios estatisticos
consagrados de eliminagdo de dados discrepantes para o saneamento da

amostra.

- O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo compreendido
entre o valor mdximo e minimo dos pregos homogeneizados efetivamente
utilizados no tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado. Caso ndo

seja adotado o valor calculado, serd devidamente justificada sua escolha.
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- Os fatores de homogeneizagdo deverdo apresentar, para cada tipologia,
os seus critérios de apuragdo e respectivos campos de aplicagdo, bem como a

abrangéncia regional e temporal.

- As caracteristicas quantitativas, ou expressas por varidveis préximas do
imovel avaliando, ndo devem ultrapassar em 50% os limites observados ha

amostra.

- A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagdo serd devidamente

explicitada.

- Os fatores de homogeneizagdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores serdo descartados, sendo que a verificagdo serd
efetuada através da comparagdo do “desvio padrdo” dos pregos unitdrios
homogeneizados, efetivamente utilizados, com o “desvio padrdo” dos pregos
observados. O desvio padrdo dos pregos unitdrios homogeneizados ndo deve ser

maior que o dos observados, para que ndo resulte aumento da heterogeneidade.

Assim, da pesquisa efetuada obtiveram-se elementos
comparativos de ofertas para venda, onde foram observadas as caracteristicas
geométricas de cada elemento, tais como: dreas, frente, profundidade,

topografia; e de construgdo: dreas, qualidade, idade, e prego de venda.

Os elementos coletados foram inseridos ho programa
"Geoavaliar" desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que se constitui de
um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia ho processo avaliatério,

possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos nas avaliagoes.
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Através do processo de Tratamento Por Fatores, os

comparativos selecionados foram homogeneizados levando em conta:

- elasticidade de pregos:;
- localizagdo;

- fatores padrdo construtivo e depreciagdo.

Conforme o enquadramento do terreno quanto ao

zoneamento e grupo supracitado, tem-se que:

a) O Coeficiente de frente (Cf), ¢ de “0,20" nesse caso.

b) O Coeficiente de profundidade (Cp), € de "0,50".

c) O Coeficiente de esquina ou frentes mdltiplas ndo se aplica ao presente

€aso.

Os demais Fatores complementares sdo:
> Fatores relativos a topografia;
> Fatores quanto a consisténcia do terreno.
> Fatores de correcdo de drea, se hecessdrio, conforme metodologia

consagrada de Sérgio Antonio Abunahman, conforme segue:

Area do elemento pesguisado

- 1/4 i : : o
Fa ( Area do elemento avaliando ) dlferenga inferior a 30%
e
Area do element rsquisado " 5
Fa = (-—220° apesatsa™y1/e, diferenca superior a 30%

Area do elemento avaliando
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3.1.2 - 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 na mesma
regito geoecondmica e negécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianga compreendido ho intervalo de mais ou menos 30% em torno da média,

cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado resultou em:

Vu = R$ 2.502,37 /m?

(Dois mil, quinhentos e dois reais e trinta e sete centavos por m2)

3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere ao cdlculo das benfeitorias, utilizou-

se o Estudo Valores de Edificagées de Imdveis Urbanos (VEIU) do IBAPE/SP.
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Referido trabalho representa a revisdo das
anteriores "Normas para Avaliagdo de Iméveis” e "Normas para Avaliagdo de
Iméveis na Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité
Brasileiro de Construgdo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de
Avaliagdo na Construgdo Civil (CE-02:134.02).

O valor de Venda da Benfeitoria (VB) deve ser calculado

pela seguinte expressdo:

VB = Vu x Ac x Foc Onde:
Vu = CUB/SP x Pc, que serd explanado adiante;
Ac = Area construida da edificacdo em apreco;

Foc = Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo

referente a edificagdo em aprego, que tfambém serd aprofundado na sequéncia.

A)  Valores unitarios para o indice Pc:

O indice Pc refere-se a tipologia e padrdo construtivo
da edificagdo estudada, definido com base na sua similaridade com os padrdes
do estudo VEIU. Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos de
valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do Hs2QN
do SINDUSCON, convertidos em Rs-N, conforme tabela de coeficientes a

seguir:
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INTERVALO DE VALORES

CLASSE TIPO PADRAO
Minimo Médio Maximo
1.1.1 — Rustico 0,091 0,136 0,177
1.1 - BARRACO
1.1.2 — Simples 0,178 0,203 0,234
1.2.1 — Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 - Proletario 0,624 0,734 0,844
1.2.3 - Economico 0,919 1,070 1,221
1.2.4 - Simples 1,251 1,497 1,743
1.2 - CASA
1.2.5 — Médio 1,903 2,154 2,355
1.2.6 - Superior 2,356 2,656 3,008
1.2.7 - Fino 3,331 3,865 4,399
1 - RESIDENCIAL 1.2.8 — Luxo Acima de 4,843
1.3.1 - Economico 2,473 2,748 3,023
Sem elevador 3,180 3,633 3,827
1.3.2 - Simples
Com elevador 3,562 3,958 4,354
Sem elevador 3,828 4,218 4,640
13- 1.3.3 — Médio
Com elevador 4,568 5,075 5,583
APARTAMENTO
Sem elevador 5,377 5,974 6,572
1.3.4 - Superior
Com elevador 6,144 6,827 7,089
1.3.5 - Fino 7,090 7.410 7,983
1.3.6 — Luxo 7,984 8,683 9,551
2.1.1 - Econdmico 2,081 2,313 2,544
Sem elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2 — Simples
Com elevador 3,742 4,158 4,573
Sem elevador 4,014 4,330 4,763
B 2.1.3 — Médio
2.1 - ESCRITORIO Com elevador 4,745 5,273 5,767
2 - COMERCIAL - Sem elevador 5,206 5,784 6,363
2.1.4 - Superior
SERVICO- Com elevador 5,768 6,371 7,072
INDUSTRIAL 2.1.5 - Fino 7,073 7,929 8,722
2.1.6 — Luxo 9,935 10,376 -
2.2.1 - Econdbmico 0,518 0,609 0,700
. 2.2.2 — Simples 0,982 1,125 1,268
2.2 - GALPAO
2.2.3 — Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 - Superior Acima de 1,872
3.1.1 - Simples 0,071 0,142 0,213
3 - ESPECIAL 3.1 - COBERTURAS | 3.1.2 - Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 - Superior 0,333 0,486 0,639
— ——— = === —
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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, obtido através da sequinte expressdo:

Foc =R + K x (1 -R)

Onde:
R =
expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross-Heidecke.

coeficiente residual correspondente ao padrdo,

ROSs: D = 1 - (1 - r) (x_ +_x*)
2 n n
HEIDECKE: D = A + (1 - ¢C) . C
Onde:

D = Fator de depreciagdo ;

x = Idade da edificagdo;

n = Vida dtil;

r = Valor residual;

A = Coeficiente de depreciagdo.
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Tabela 1 - Vida Referencial (IR) e Valor Residual (R) para os imoveis.

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “R"” (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA -
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
. MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
. SIMPLES 60 20
GALPOES -
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

O estado de conservagdo da edificagdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro 1 a seguir:
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Quadro 1 - Estado de Conservagdo - Ec.

Quadro

Ref. | Estado da Edificagio

1 - Estado de Conservagdo - Ec
(%)

Caracteristicas

A Nova

0,00

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

B Entre nova e regular

C Regular

0,32

2,52

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia
Edificagio seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficials localizadas efou pintura externa e interna.

Entre regular e
D necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficials € pintura extema e interna

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficials generalizadas, sem recuperacdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico,

Necessitando de
| réparos simples a
importantes

33,20

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura extema e intéma apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacio e/ou recuperacio localizada do sistema
estrutural. As instalagtes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisao e com substituigdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturaimente. Eventualmente
possa ser necessdria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cOmodo. Revisdo da
impermeabilizacdo ou substituicdo de telhas de cobertura

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e intera, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalacdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicio de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maloria dos comodos, se faz necessaria. Substituicio ou

Necessitando de
H reparos importantes a
edificacdo sem valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral com estabilizacdo e/ou
recuperacdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas
Substituicdo das instalagdes hidraulicas e elétricas
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes
Substituicdo da impermeabilizacio ou do telhado

| | Edificacio semvalor |

100,00

Edificacdo em estado de ruina.
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O Fator "K" € obtido da tabela 2 a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

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

(IR) relativo ao padrdo dessa construgdo.

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

anterior.

O estado de conservacdo da edificacdo serd fixado em
fungdo das 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.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K.

4 ’ fli. 7

Desde 1955

ESTADO DE CONSERVA
Idade em % da CAO
Vida Referencial A B C D E F G H
0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 03325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1498 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS
4.1 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

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

VT = At x Vu

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At = Area do terreno = 161,00 m?2
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 2.502,37 /m? (*)

Substituindo e calculando:

VT =161,00 m? x R$ 2.502,37 /m?

VT = R$ 402.881,57

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 403.000,00

(Quatrocentos e trés mil reais).

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

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 2.502,37 /m? (Dois mil, quinhentos e dois reais e trinta e
sete centavos por m2), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas

constam da pesquisa de mercado de iméveis a seguir:
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DADOS DA ACHA 1

ELEMENTOS DA AVALIACAD

HUMERC DA FESGUEA : AT PAULD - 5P - 2005

SFTOR : P21 GUADRA :

DADOS DA LOCALIZACAO

IMDICE D0y LOCAL -

E UTRZADD DATA DA PESQUEA @ 17/05/2025

100 CHAVE GEOGRAFICA |

ENDERECO - RUA DR SILVIO DWANTE BERTACCHI

COMAR
CEF - UF: 5P

DADOS DA REGIAD

BAIRROD - viLa 500

WUMERD - 1004
CIDADE : 540 PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

E FANVMAEN TA(_:.EO E REDE DE CiOLETA DE E3GOTO

[] REDE DE GAS (<] REDE DE DETRIBUKCAC DE AGUA [ TV A CABD

[] REDE DE RUMIN ACAD FUBLICA

PADRAC COMSTR. casg smpies {-1

COEF_PADRAD: 0712 IDADE REAL @ 25

DADOS O TERRENO

AREA [Ar) o 18500 TESTADA - [cf) m 100 PROF. EGUN. (Fe): 165,00
ACESSBRDADE ©  Dista FORMATO * Reguiar ESGILINA © Hao

TOPOGRAFIA - planc

CONSETENCIA =00

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICACAD : Cazg USD DA EDFICACAD - Resdencial AREA COMITRUIDA - 141,00 MAT

COM S-ER\"AC_AG - d - enfTe reguiar e eparss smpsss

anos COEF.DE DEPRECIAGAD [kE 0,757 CUSTO BASE (RS} 2.053,44

DADOS DA TRANSACAC

VAGAS: O FAVBMENTOS -0

VALOR CALCULADO(RY): 228 04805 VALOR ARBITR ADO (RS): 1200000
FATORES ADICIOMNAIS

ADKIOH AL OI: L.oG ADMCEDM AL 02: 1,00 ADKCEDNAL 03 100

ADICION AL Qi 100 ADMCHOM AL 05 1,00 ADKCIOMAL D& 1.00

MATUREZA : Cferia
IMOBILARIA © CHAVES Na MED
CONTATO

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ

VALOR VENDA (RS : 700.000.00

VALOR LOCACAOC (RS): 0,00

TELEFONE © (11130921001

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VA RFAC.S.CI
LOCALZAGAD Floc 000 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.727.27
TESTADA Cf : D00 FT ADICKOMNAL 02 0.00 HOMOGEMEIZACAD : 1.097.27
FROFUNDIDADE Cp poo  FTADICKOMAL 03 Qoo VARIACAQ ; 1,0000
FREMTES MULTIFLAS C& - 000 FTADKCIONAL 04: 0,00 VARIACAD AVALIANDO : 1,0000
CONSBTENCIA Fc - ooo  FTADKCIONAL 05 Qoo )
AREA Co - 000 FT ADICHOM AL 0% - 000
TOPOGRAFLA Ft: 0,00

- _—

e
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DADOS DA FICHA 2

ELEMENTOS DA AVALIACAOD

o fwaliar

NUMERO DA PESGUEA : SAD CALLD - 5P - 2025
SETOR : P281 GIADRA :

DADOS DA LOCALIZACAQ

INDICE DO LOCAL

E UTRZADC DATA DA PESGUSA D 17/05/2025

1.00 CHAVE GEOGRAFICA -

ENDERECC - RUA DR 5iLVIO DANTE BERTACCHI

NUMERC : 1305

DADOS [0 TERRENC

COMF - BAIRRD - WVILASOIMLA CIDADE - 5A0 PALILD - 5P
CEFP - UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

E FAVBMEN TAI!_Z.E.D E REDE DE COLETA DE E3GOTO

[[] REDE DE GAs [<] REDE DE DETREUICAD DE Acus [ Tv A CABOD

[K]REDE DE LUMIN ACAD FUBLICA

FADRAD COMSTR. comg smpies

COEF. P ADRAD: 1056 DADE REAL - 35

AREA [Ar) mé: 1750 TESTADA - [cf] m 100 PROF. EGQUIV. (Fe): 175,00
ACESSBLDADE:  Dirsra FORMATO : Reguiar ESGIUNA - Mo

TOP OGRAFIA | caido pan os fundos até 5%

CONSETENCIA - seco

DADOS DA BENFEITORIA

TFO DA EDFICACAD - Caza USO DA EDFICACAD : Resdencial AREA COMSTRUIDA : 19500 ME

anos COEF DE DEFRECIMCAD (k]

COMSERVACAD - & - reparos simples
0410 CUSTO BASE (RS) 2.053.45

DADOS DA TRANSACAO

VAGAS: O FAVIMENTOS -0

VALOR CALCULADO(RS): DETRELTO VWALOR ARBITR ADO (RS): 25500000
FATORES ADICIOMALS

ADICION AL 01: 1.00 ADICIOM AL D 1.00 ADICION AL 03: 100

ADICION AL 04 T.00 ADICIOM AL D5: 1.00 ADICION AL 042 100

NATUREZA : (Ferta
IWAOBILIAR I - MOBLIARIA VIVER MORLMEI
CONTATO

DBESERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

VALOR VENDA [RY) - 748.000,00

VALOR LOCACAD (R$): 0,00

TELEFONE : (11}-41132525

FATORES MORMA IBAFE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAD Floc : 000 FT ADICIOMAL 01 - oo VALOR UNITARIC : 175084
TESTADA CF : 000 FT ADICIOMAL 02 0,00 HOMOGENEITACAD : 164301
FROFUNDIDADE Cp : ooo FT ADKCIOMAL 03 - 000 "JARLM;.ELC! 1 1.0526
FREMTES MULTFLAS Ce - o000 FT ADKCIOMAL 04 0,00 VARIACAD AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTEN CIA Fo - oo FTADICKOMAL 05 - oo -
AREA Co - 000 FT ADICIOMAL D& - a0
TOPCGRAFLA FEH: oo

= s B e T
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DADOS DA FICHA 3

ELEMENTOS DA AVALIAC AD

NUMERC DA FESGUEA : SAC DAULD - 5P - 2025

SETOR : P2BI GUADRA ;

DADOS DA LOCALIZACAQ

IMDICE DO LOCAL

E UTRZADC DATA DA PESQUEAC 17/05/2023

1.00 CHAVE GEQGRAFICA -

ENDERECC : RUA DR SiLVIO DANTE BERTACCTHI
COMP.:
CEP : UF - SP

DADOS DA REGIAC

BARRD : WILAS(HIA

MUMERC : 723
CIDADE : 580 PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

DADOS [0 TERRENOD

E FAVIMEN TA(_:.E.D E REDE DE COLETA DE ESGOTO

[[] REDE DE GAs [<] REDE DE DETRBUICAC DE AGUA [TV & CABD

[K]REDE DE LUMIN ACAD FUBLICA

COBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

AREA [Ar) nf: s TESTADA - {cf) m 100 PROF. EGUNV_ [Fe): 271,00
ACESSELIDADE : Dirsta FORMATO Reguir ESGILINA - Moo
TOF DGRAFIA : plano
CONSETENCIA - teco
SEM COMSTRUCAO
FATORES ADICIOMAIS
ADICION AL D1: T.oo ADMCIOM AL 02: 1.00 ADICION AL 03: 100
ADICION AL 04 1.00 ADICKOM AL D5 1.00 ADICIOMAL 08: 1.00
DADOS DA TRANSACAD
MATUREZA - Oferta WVALOR VENDA [RS) - 04000000 VALOR LOCACAO (R4): 0.00
IMOBLIARA - Lares Assessora de Negdcios
CONTATO : TELEFOMNE © {11}-223946300

FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES,-"VARTAC.&.G
LOCALEACAD Floc : 000 FTADKCIOMAL 01 0,00 VALOR UNITARIC - 3151,86
TESTADA Cf : 00 FT ADICIOMAL 02 © 0,00 HOMOGENEIZACAD : 3.151,84
FROFUNDIDADE Cp goo  FTADKCIOMAL 03 am VARIACAQD : 1.0000
FRENTES MULTFLAS Ce 000 FTADKIOMAL 04 0.00 VARIACAD AVALIANDO 1,0000
COMSETEM CI& Fe - oo FT ADKCIOMAL 05 - co0 -
AREA Ca - 000 FT ADKCIOMAL 04 0,00
TOF DGRAFLA Fi : 0,00

- —_—=

e
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DADOS DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AM’ALIAC.&O

MUMERQ DA PESGUEA © 540 PAULD - 59 - 2025

E UTREZADD DATA DA PESGUEBA C 17/05,/2023

COMF . BARRC ; VLA 30MA
CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

SETOR: PIET  GUADRA: INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA ©
DADOS DA LOCALIZACAD
ENDERECO - RUA DR SILVIO DANTE BERTACTHI NUMERO: 771

CIDADE - A0 PAULD - 5P

MELHORAMENTOS @
[£]FAVMENTACAO [M] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAs

DADOS DO TERRENO

[%] REDE DE LUMIN ACAC PUBLICA

[ repE DE DETRBUICAC DE Acua [TV A caso

FADRAC COMSTR.: cosg proletano

COEF. FADRAC: 0,576 IDADE REAL © 40

AREA [Ar) mé: 220,00 TESTADA - [cf) m 100 PROF. EGUN. (Fe): 250,00
ACESSBLIDADE - Dirsta FORMATO Reguiar ESGIINA Hao

TOP OGRAFIA ; em acive até §5

COMSETENCIA : =co

DADOS DA BENFEITORIA

TFO DA EDFICACAD : Cogsg US0 DA EDFICACAD : Resdencial AREA COMITRUIDA 25000 M

anos COEF.DE DEFRECIACAC [k

COMSERVACAD : f- enfre reparos smples € importantes
0435 CUSTO BASE (R3) 2.053,44

DADOS DA TRANSACAC

VAGAS: O PAVIMENTOS -0

VALOR CALCULADO(RY): 129528 44 VALOR ARBITRADO[RS): 214.000,00
FATORES ADICIONAIS

ADKCIONAL DI 1.00 ADICKON AL 02 1.00 ADICIONAL 032 1.00

ADIKCION AL 04: 100 ADICKOM AL D5 1.00 ADICIONAL 04: 100

MATUREZA : Oferta WALOR VEMDA [RS) - T42.000.00

IMOBILIARIA © CHAVES NA MAQ
CONTATO:

COBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAC

VALOR LOCACAO (R%): 0,00

TELEFONE : {11}-30821001

FATORES NORMA IBAFE/SF FATORES ADICIONAILS VALO RES.-‘VAR[ACJELG
LOCALEACAD Floc: coo FT ADICKOMAL 01 - 000 VALOR UNITARIO - 1,840,40
TESTADA Cf - 000 FT ADICKOMAL 02 0,00 HOMOGENEIZACAD : 1.937.26
FROFUNDIDADE Cp - oo FTADKCIONALGS: o.00 VARIACAD : 1,056
FRENTES MULTIFLAS Ce - ooo  FT ADICKOMAL 04 000 VARIACAD AVALIANDO : 1,0000
CONSBTENCIA Fo - poo  FT ADKCKONAL 05: a0 )
AREACO: 000 FT ADKCIOMAL 06 000
TOF OGRAFLA Ft 005

- i e i —
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DADDS DA FICHA ]

ELEMENTOS DA AY ALIACAO

ofwaliar

NUMERC DA PESGUBA : SAD PAULD - 5P - 2025

SETOR : P281 GIADRA : INDICE DO LOCAL: 100

DADOS DA LOCAUZACAD

[€UTLEADD DATA DA PESGUSA - 19/05/2005
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO - RUA DR SiLWIO DANTE BERTACCHI
BARROD : VILA SO HLA
UF: 5P

COMF -
CEF-:

DADCS DA REGIAD

HUMERO - 5H
CIDADE - 5AD PAULD - 5P

MELHORAMENTOS @
[FAVIMENTACAD [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAs [<] REpE DE DETRBUCAD DE AGua  [<]Tv A CABD

DADOS DO TERREND

[] REDE DE LUMIN ACAD FUBLICA

FADRAC COMSTR. coso Droletafio

COEF. PADRACK 0.576 IDADE REAL - 40

AREA (Ar) n: o TESTADA - (cf} m 100 PROF. EGUIV. (Fe): 71,00
ACESSBLIDADE:  Disfg FORMATD : Reguiar ESGIUMA - MEo

TOPOGRAFIA ; plano

COMSSETENCIA - seco

DADOS DA BENFEITORIA

TFO DA EDIFICACAD - Casa USO DA EDFICACAD : Resdencial AREA CONSTRUIDA : 7100 M

COMNSERVACAQ : f- entre reparo: smples & imponaontes
anos COEF.DE DEFRECIACAD (k)

0438 CUSTO BASE (RS) 2.053 54

DADOS DA TRANSACAD

VAGAS: O FAVIMENTOS -0

VALOR CALCULADO(RS): 140405 53 VALOR ARBITR ADO [RS): 199.000,00
FATORES ADICIOMNAIS

ADICION AL 01: 1,00 ADICKON AL 02 1,00 ADKCICNAL 03 1,00

ADKCION AL 04 100 ADMCKOM AL D5 R ADICION AL 042 1.00

HATUREZA : Tfera VALOR VENDA [RS) : 870.000.00

IMOBILIARIA - CHAVES NA MAD
CONTATO :

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAC

VALOR LOCACAD (R4): 0,00

TELEFONE: {11}-30821001

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAiDRESIIVARIACﬁD
LOCALZACAD Floc | 000 FT ADKCKONAL 01 oo VALOR UNITARIC - 2.487.08
TESTADA CF : 000 FT ADKIOKNAL 02 - o.00 HOMOGENEIZACAD : 2.487,08
FROFUNDIDADE Cp goo  FTADKCIONAL 08 - o000 VARIACAC : 1 pooa
FREMTES MULTIPLAS Ca - 000 FTADKCKOMAL 04 - 000 VARIACAO AVALIANDO ; 1,0000
CONSITENCIA Fe - goo  FTADKCKONAL 05 - 000 )
AREA Ca - o000 FT ADICION AL 06 - 0,00
TOF CGRAFIA Fi .00

= i e i —
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wmideab

DADOS DA FICHA &

ELEMENTOS DA AV ALIAK;.E.O

ofrakiar

MUMERO DA PESGUEA © 540 PAULD - 5P - 2025

E UTRZADC DATA DA PESGUEA - 17/05/2025

SETOR: P281  GUADRA: INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALZACAD
ENDERECD - RUA DR SiLVIO DANTE BERTACCHI NUMERD: 5H

FADRAD COMSTR.. comg economico

COEF. FADRAD: 0784 IDADE REAL - 35

COME BARRO : VLA SOIHIA CIDADE : 5AC PAULD - 5P

CEF - UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[ FAVMENTACAD [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X]REDE DE LUMIN ACAC PUBLICA

[] REDE DE GAs [<] RepE DE DETRBUICAD DE Acua [TV A caBo

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) m#: 145.00 TESTADA - [cf] m 100 PROF. EQUNV. [Fe): 145,00
ACESSELDADE:  Diefo FORMATO : Reguiar ESGIUNA HEo

TOP OGRAFLA ; plano

CONSETENCIA - seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICACAD - Camg USO DA EDFICACAD : Resdencial AREA COMSITRUIDA : 24500  ME

anos COEF.DE DEFRECIACAD (ki

COMSERVACAD - & - repares simples
0410 CUSTO BASE RSk 2.053,45

DADOS DA TRANSACAO

VAGAS: O PAVIMENTOS -0

VALOR CALCULADO(RS): 24123872 VALOR ARBITR ADO (RS): 327.000.00
FATORES ADICIOMAIS

ADICIONALOT: 1.00 ADICION AL 02 1.00 ADICIONAL 03 1.00

ADIKCION AL 04 1.00 ADICIOM AL DS 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

MATUREZA . Cferia VALOR VENDA [R5) - E50.00000

PACBILAARA © LAVERI MOVES
CONTATO :

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAC

VALOR LOCACAO [RS): 0,00

TELEFONE : (11}-37445500

FATORES NORMA IBAFE/5P FATORES ADICIONAIS VALORES/VA R[ACEO
LOCALEACAD Floc © o000 FT ADICIOMAL 01 000 VALOR UNITARIC - 3,020,469
TESTADA CF : 000 FT ADICIOMAL 02 000 HOMOGENEIZACAO : 3.020,5%)
FROFUNDIDADE Cp - goo  FTADICIOMAL 03 : 600 VARIACAD | 1 0000
FRENTES MULTFLAS Ca - g00  FTADKCIOMAL 04 - 0,00 VARIACAD AVALIANDO : 1,0000
COMSETENCIA Fe - coo  FT ADKCIOMAL 05 000 -
AREA Ca - oo FT ADKCIOMAL DG - o000
TOF CGRAFL Fi 0,00

- i e i —
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DADOS DA FICHA i

ELEMENTOS DA AVALIACAOD

“Avaliar

NUMERO DA PESGUEA : SAD CALLD - 5P - 2025

SETOR : P28 GUADRA : NDICE DO LOCAL: 1,00

DADOS DA LOCALIZACAQ

[JuTRzADC DATA DA PESGUEA: 17/05/2023
CHAVE GEOGRAFICA -

ENDERECO : Rua Frei Bondacio Dux

MUMERC : 725

[JFAVIMENTACAD [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAs [<] REDE DE DETREUICAD DE Acus [ Tv A CABOD

DADOS DO TERRENC

COMF - BARRED - WILA SOIMLA CIDADE - 5A0 PALILD - 5P
CEF - UF: =P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[K]REDE DE LUMIN ACAD FUBLICA

DADOS DA TRANSACAD

AREA [Ar) mé: 280,00 TESTADA - [cf) m 1000 PROF. EQUIV. [Pe): 28,00
ACESSBLDADE : Dirsta FORMATC © Reguar ESGIUIMA * Hdo

TOF OGRAFLA em acive até 5%

CONSETENCIA - seco

SEM COMSTRUCA®D

FATORES ADICIOMALS

ADICION AL 01: 1.00 ADICIOM AL 02 1.00 ADICION AL 03 1.00

ADICION AL 04: 1.00 ADICIOM AL DS: 1.00 ADICION AL 042 100

HATUREZA : Oferta VALOR VENDA [RS) : 510,000,000

IMOBLIARIA : fanel iméwels
CONTATO :

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE : {11}-37445000

FATORES NORMA IBAFPE/SF FATORES ADICIONAIS VAiDRES,-"VAR[ACﬁxD
LOCALEACAD Floc 000 FTADKIOMALOI : 0,00 VALOR UNITARIC - % 603,57
TESTADA Cf : 000 FT ADKIOMALOZ: 0,00 HOMOGENEIZACAD : 2.740,50
FROFUNDIDADE Cp - goo  FTADKIOMALOS: 0.00 VARIACAO : 10526
FRENTES MULTFLAS Ce o000 FT ADICIOMAL 04 0,00 VARIACAD AVALIANDO 1,0000
CONSBTENCIA Fe - goo  FTADICIOMAL 05 am -
AREA Co - 000 FT ADKCIOMAL D6 6.0
TOF OGRAFLA Fi : 0,05

- —_—=

e
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DADOS DA FICHA 8

ELEMENTOS DA AVALIAQ.&O

NUMERD DA PESGUBA © TAD PALLD - 5F - 3005

E UTEFADC DATA DA PESGUBA - 19/05/2025

COMP -

CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

SETOR : P28) GUADRA INDICE DO LOCAL © 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALZACAD
ENDERECO : Rua Frei Bonfacio Dux WUMERD : T8l

BAIRRD : VILA SOMLA

CIDADE : SAD PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[[] REDE DE Gés

DADOS DO TERRENO

E FAVBMEN T.A.l:_'_‘.aD E REDE DE OOLETA DE EZGOTO

[ repE pE DETREUICAC DE AGua [TV & caso

[] REDE DE LUMIN ACAC PUBLICA

FADRAC COMSTR. comg smpies [+

COEF. PADRAD: T.200 DADE REAL : 35

AREA [Ar) 15800 TESTADA - (cf) m 100 FROF.EGUWV. (Fe): 158,00
ACESSELDADE:  Dietg FORBATO : Reguiar ESGIUINA - Mo

TOFOGRAFIA ; piano

COMIETEMCIA © =co

DADOS DA BENFEITORIA

TFO DA EDIFICACAD - Casg USO DA EDFICACAC : Resdencial AREA COMSTRUIDA : 140000 ME

anos COEF.DE DEFRECIACAD (K

COMSERVACAD : £ - repanos simples
0,610 CUSTO BASE [RY) 2.053 55

DADOS DA TRANSACAD

VAGAS: O FAVIMENTOS -0

VALOR CALCULADO(RS): 210455 05 VALOR ARBITR ADO (RS): 305,000,00
FATORES ADICIONALS

ADICKON AL 01 1.00 ADHCKOM AL 02 1,00 ADKCIONAL 03: 1.00

ADICION AL 04 100 ADICKIM AL D5 1o ADICIONAL 04: 100

MATUREZA : ferta
IMOBRLIARIA -
CONTATO -

PALLO ROBERTO LEARDE

DBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

VALOR VENDA (RS) - 250.000.00

VALOR LOCACAD (R3): 0.00

TELEFOMNE © {11}-32347000

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS "d'AlORES.WAR[ACED
LOCALTACAD Floc - ooo  FT ADKIOMAL 07 0,00 VALOR UNITARIO : 291139
TESTADA Cf : 0O0 FT ADKIOMAL 02 0.00 HOMOGENEIZACAD : 2,911,379
FROFUNDIDADE Cp ooo  FT ADKIOMAL 03 om0 VARIACAOD : 1 0000
FREMTES MULTIFLAS Ce : oo0  FTADKCIOMAL 04 5,00 VARIACAO AVALIANDOD : 1.0000)
CONSETENCIA Fo ooo  FTADKIONAL 05 : co0
AREA Co - oo0 T ADICIONAL 06 0,00
TOF OGRAFL Fi: 0,00

= i e i —
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Avaliar
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRK;AO : Rua Doutor Sylvic Dante Bertacchi DATA : 19052025
FATOR OFERTA.-‘TRANiA(;ExO . 09
EDE:ICAC‘:E\O VALORES DE VENDA : IBAPE-3P - 2023 -5A0 PAULO - 5P
OBSERVACAO :
IONA DE AVAI.IA(;AO
Descricdo da Iona de Avaliagde : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Ce P mi 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
E Llocalizagde 1.00
|:| Testada 6,25
[] Profundidade
D Frentes Maltiplas Méao
N Area
ﬁ Topografia plano
(4 Consisténcia seco

49 p

L] &

Yelo' Avaliar

umideslk
MATRIZ DE UNITARIOS
NG End Valor H . - Variagdo | Variagdo
um. ndereco Unitdrio omogensizacdo Purudigma e
= 1| RUADR SILVIO DANTE BERTACCHI ,1204 192727 1.927.27 1,0000 1.0000
g 2| RUADR SILVIO DANTE BERTACCHI 1305 1.750,86 1.843,01 1,052 1,0000
E 3| RUADE SILVIO DANTE BERTACCHI 725 3.151.66 3.151.66 1,0000 1.0000
g 4 [ RUADR SILVIO DAMNTE BERTACCHI 771 1.840,40 1.937.26 1,052 1,0000
E 5| RUADR SILVIO DANTE BERTACCHI 5N 2.457.08 2.457,08 1,0000 1.0000
g 46| RUADR SILVIO DANTE BERTACCHI 5N 3.020,6% 3.020,6% 1,0000 1,0000
@ 7 | Rua Frei Bonifacio Dux ,725 2.603.57 2.740,60 1,052 1.0000
=4 8| Rua Frei Bonifdcio Dux ,3N 2911,3% 2911,39 1,0000 1.0000
" iz ——— e a— . =
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Deade 1955

e
"&" Avaliar
umidesk
ADERENCIA
MNim. Observado Calculado
 § 1.927,27 1.927,27
2 1.750,86 1.843,01
3 3.151,66 3.151,66
4 1.840,40 1.937,26
5 2.487,08 2.487,08
6 3.020,69 3.020,69
7 2.603,57 2.740,60
3 2.911,39 2.911,39
49
L ] a
'.*.' Mﬁﬁiﬂ"
umidesl
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Caleulados
4400 =
./-’
4200 i
4000
__/
3500
v
3600 ==
e
2.400 —<
5
3200
¢ &
3000 =2
a 2
= 2300 Lo
| ®
5
& 2600 3
b
2.400 —~
2300 -
o
4 3 -
2000 .} s
1.800 Q =
P
1.600 =
1.400 -
A
1.200
1 .SIIJD E_DIEID E_SIDB 3 .E;DEI 3.5'80 4_DIEI]
Ohservado
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APRESENTAQED DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDC

Tipo : Temeno
Clienie: 7J
Areamt: 141,00

Local - Rua Dowtor Syt io Donte Befacohi 1235 JARDIM COLOMEBD SAD Data - 19/05/2025

modalidade ; Vendao
piskibuicdo espocial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADCS

meédia Unitdrios 2,451,462 média Unildrios ; 2.502.37
Desvio Podrde : 557,14 Desvio Podrdo @ 534,44
- 0% 0172313 - MR LTS 80
+ 3% - 3.200,10 + 30% : 325308
coeficiente de Variogde : 22,7100 Coeficiente de Variogde : 21,3800
GRAU DE FUNDAME NTACAD
Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI ¥
1 | v da mive mefendo Compleln puanks & ke [ N s ] | Mo desumia | 2
s o e wsmos ne kalameio paradigms
Cizanbdads mmimade .
2 dadas de mercado usados = D ¥ E ? I:l 2
Hmﬁ:u]—:ndmddus .!p!amh;i:\d!irrb-mrduhdu .@emﬁ;-iidemhrmrdnbdﬂ: ﬂprumh;brﬁ:rm refsindos =
demmiicras e cractdos dos dados srafsaios: D = caracidos dos dodos dizados E e tdos dadios refmos feoe e D 2
| it de stz dzc s
4 |tsior e pis conj éeisiore WL = 00220 O A0 290 Ol s
GRAU DE FUNDARE NTA.:_:E.G: ]
FORMACAD DOS VALORES
MEDLA SAMEADA (RS): 250237
TESTADA: 0,0000 FROFUNDIDADE 10,0000
FREMTES MULTIFLAS: 00,0000 EATOR AREA- 0.0000

VALOR UNTARKD (RS/m2) 250237000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80¢%): Paradigma

MTERVALD MINBAG - 223500
MTERYALD MAXIMO : 2787 74

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECEAD: 1l

VALOR TOTAL [RE) - 402.881 52

IMTERVALOS DE CONARANCA (BO%): Avaliando
INTERVALD MINIMO ©  2.502 &5
MTERVALD MAXIMO © 275207
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4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS
4.2.1 - CASA PADRAO “"SIMPLES"

Conforme a tabela de custos por metro quadrado de
construgdo elaborada pelo Sindicato da Inddstria da Construgdo Civil no Estado
de Sdo Paulo - SINDUSCON, divulgada na revista "Construgdo Mercado”, para

abril/2025, temos o seguinte cdlculo do valor unitdrio, conforme segue:

Indice de Prego: CUB-SP/Sinduscon-SP

L4 2024 Ano: 2025

Custo Unitario Basico R8-N - (R%/m2) - Total

Mésg Custo Unitario Basico R8-N - (R$/m2) - Total

JAN 2.044,25

FEV 2.046,06

MAR 2.048.48

ABR 2.053,66
1.2.1 — Ristico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 - Proletério 0,524 0,734 0,54
1.2.2 - Economico 0,919 1,070 1,221
1.2.4 — simples 1,251 1,407 1,743

1-2 T CASA 125 — Médio 1,903 2,154 2,355

1.2.6 - Superior 2,356 2,656 3,008
127 —Fino 3,331 3,B65 4,399
1.2.8 — Luxo Acima de 4,843

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "1.2.3 - Casa padrdo econémico", limite médio, segundo a

Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Pc = 1,07
Vu = CUB/SP (RgN/Sinduscon) x Pc,
Vu=1,07 x R$ 2.197,42 /m?

Vu=R$ 2.197 42/m?

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificacoes Valores de Venda - 2019, temos:

VB = Vu x Ac x Foc Onde:

VB = Valor da benfeitoria;
Vu = valor unitdrio = R$ 2.197,42/m?;

Ac = drea construida = 248,54 m?;

Foc =R + K x (1 - R)

R = valor residual = 0,20;

IE = Idade da edificagdo ha avaliagdo = 45 anos;

IR = Vida Referencial = 70 anos;

IE/IR = 64,29%;

Ec = Estado de conservagdo = (F) - Necessitando de
reparos simples a importantes;

K=0,3174

Substituindo e calculando:
VB =R$ 2.197,42 /m? x 248,54 m? x (0,20 + 0,3174 x (1 - 0,20))
VB = R$ 247.906 51

Ou, em nimeros redondos:
VB = R$ 248.000,00

(Duzentos e quarenta e oito mil reais)
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4.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo: VI = VT + VB.

VI = R$ 403.000,00 + R$ 248.000,00 =
R$ 651.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 651.000,00
(Seiscentos e cinquenta e um mil reais)

Vdlido para maio de 2025.

4.4 - DA DEPRECIACAO POR FALTA DE REGULARIZACAO PERANTE A
MUNICIPALIDADE E O CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

Considerando-se que a edificagdo se encontra
irregular, por conta da auséncia de matricula individualizada, serd considerada
a depreciagdo de 3%.

VIdep = (VI) x 0,97
VIdep = R$ 651.000,00 x 0,97
VIdep = R$ 631.470,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 631.000,00
(Seiscentos e trinta e um mil reais)

Vélido para maio de 2025.
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no contelido do presente
Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado do imdvel a sequir descrito, nos termos
dos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerido por ITAPEVA
VII MULTICARTEIRA FUNDO DE INVESTIMENTOS EM DIREITOS
CREDITORIOS, em face de HOSPITECNICA COMERCIO MEDICO
HOSPITALAR LTDA, corresponde a:
VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula 86.567, do 18° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo -
SP.
Rua Doutor Silvio Dante Bertacchi, n® 1.228, parte do lote n® 42 da
quadra 22, Jardim Colombo, Sdo Paulo/SP.
R$ 631.000,00
(Seiscentos e trinta e um mil reais)

Valido para maio de 2025.

s iy AN

\

Vdlido para maio de 2025.

e B -
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente Laudo, que se compde de 72 (setenta e dois) folhas,

vindo esta, datada e assinada pelo Perito.
Acompanham o presente Laudo, o seguinte anexo:

ANEXO T = Avisos de Vistoria.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, ha Resolugdo n® 233 do CNJ
e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram d disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais
interessados no site do TISP, Link de Acesso ao Piblico 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 Eletrdnica -

Objetivo, Habilitagdo do INCRA para Georreferenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.
Sdo Paulo, 19 de maio de 2025.
N/
A
WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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ANEXO I

Cépia dos comunicados de vistoria, nos termos do Artigo 474 do CPC.

g — —— ==
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Sdo Paulo, 14 de abril de 2.025.
Fone: (1) 5199-9565 / (11) 3081-8677

e-mail: jorge®goliveiracantunes.com.br
e-mail: flavio®rnvconsulforia.com.br
e-mail: henriguemore®hotmail.com

ref.: VISTORIA

Processo n.%: 0004482-34.2018.8.26.0010

Varg: 2° VARA CIVEL DO FORO RESIOMNAL X - IPIRANGA - COMARCA DE 5S40
PAULO - 5P

Acfior CUMPRIMENTO DE SENTENCA

Partes: ITAPEVA VII MULTICARTEIRA FUNDO DE INVESTIMENTOS EM
BIREITOS CREDITORIOS x HOSPITECNICA COMERCIO  MEDICO
HOSPITALAR LTDA

Atendendo ao disposto nos artigos 474 e 466, 52° do Cadigo de Processo Civil,
fica Vossa Senhoria ciente gue serd realizada vistoria, no dia 23 de abril de
2.024, as 12:15 horas. no imdvel, objeto da mencionada Agdio. situado na Rua
Doutor Sylvie Dante Bertacchi. n® 1.228, parte do lote n® 42 do quadra 22, Vila
S8nia, Sdo Paulo - SP, em conformidade com a determinaciio nos autos acima em
epigrofe.

OBS (1): A presenga das Partes, Procuradores e Assistentes Técnicos é facultativa,
Parém, em muito contribuird para o bom deservolvimento dos trabalhos.

OBS (2): Buscando trazer maior celeridode aos servigos técnicos, solicita-se a
dispenibilizagdie do projeto arquitetdnico (planta baixa).

Obs (3): Para os trabalhos de vistoria este signatdrio serd auxiliodo pelo EMG®
GUILHERME VOGEL DALLA MORA.

*FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE®
Atenciosamente,

WALMIR PEREIRA MODOTTIL

CREA 128.880/D

Lid

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - 530 Paulo, 5P - CEP 05075-000

(Emwe- §111 T1I1C_NTCMN = =l Ly - - - e - - e
TE|._-":.-. |11} 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.b

=S - e — 3
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Avaliagdo de Imoéveis

Patologias Construtivas

Possossoérias

Goeorreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessiondarias de Energia Elétrica
Violacdo de Marcas ¢ Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2% VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL X - IPIRANGA - COMARCA DA CAPITAL -
SP

AUTOS N° 0004482-34.2018.8.26.0010

WALMIR PEREIRA MODOTTI, engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerido
por ITAPEVA VII MULTICARTEIRA FUNDO DE INVESTIMENTOS EM
DIREITOS CREDITORIOS, em face de HOSPITECNICA COMERCIO
MEDICO HOSPITALAR LTDA, em atengdo ao determinado pelo R.

despacho de fls. 569, vem apresentar os seguintes:

ESCLARECIMENTOS

Termos em que,
P. Defer'imem‘o.

Sdo Paulo, 01 de agosto de 2025.

CREA - 128.880/D

— e ——— —r
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES:

O Requerente manifestou concordancia com o trabalho pericial.

O signatdrio foi intimado para se manifestar diante das criticas apresentadas

pelo Requerido. As divergéncias foram apontadas ha petigdo de fls. 566/568.

IT - ANALISE DAS ALEGACOES E COMENTARIOS:

Com o devido respeito ao trabalho do expert, a parte impugnante
entende que a avaliacao apresentada nao representa com fidelidade o real valor de
mercado do bem.

O imével avaliado localiza-se em regidao que apresenta
crescimento urbano e valorizacao imobilidria continua. Trata-se de edificacdo de padrao
satisfatdério, com mais de um pavimento, diversas acomodagoes, garagem, além de estar

situado em zona mista, com facil acesso a importantes vias da cidade.

Ainda assim, o valor atribuido pelo Sr. Perito encontra-se abaixo
do esperado, especialmente considerando os precos praticados atualmente para imoéveis

com caracteristicas semelhantes na mesma localidade.

A edificacao foi classificada como “Casa Padrao Simples - limite
maximo”, com estado de conservacao “entre regular” e valor unitdrio de R$ 2.197,42/m?.
Porém, o imével apresenta estrutura sélida, fachada conservada, multiplos pavimentos
e garagem para cinco veiculos, caracteristicas que nao se enquadram adequadamente no

padrao mais simples.

=i —_— e
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O Sr. Perito aplicou um indice de depreciacao de 3% em razao da
auséncia de matricula individualizada. Ainda que se trate de um fator de regularizacao,
essa deducao poderia ser relativizada, considerando a situagao consolidada da

edificacao e o fato de estar apta para uso imediato.

Além disso, a idade aparente de 45 anos e o padrao construtivo,
conforme descritos, nao justificam o valor tao reduzido, ainda mais diante da realidade

do mercado imobilidrio da regiao.

COMENTARIOS:

Observou-se uma inconsisténcia no coeficiente de cdlculo utilizado no laudo
pericial, divergindo da classificagdo realizada. Serd feita a corregdo e

apresentada ha sequéncia.

seque o Requerido:

Além disso, nao foram apresentados elementos comparativos
claros, como imoveis similares que tenham embasado o valor encontrado, o que

compromete a possibilidade de aferi¢cao e de contraditério pela parte impugnante.

Nao houve qualquer meng¢ao quanto ao impacto de melhorias
publicas, infraestrutura urbana ou a valorizacao do entorno, fatores que, notoriamente,

influenciam diretamente na precificacao de iméveis urbanos.

e — -
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A auséncia de maiores detalhes sobre os critérios adotados e a
falta de apresentacao de amostras comparativas tornam o laudo insuficiente para
subsidiar a correta valoracao do imével, o que exige esclarecimentos adicionais por
parte do expert.

O laudo pericial deve ser completo, claro e fundamentado,
devendo conter a exposicao do objeto da pericia, a andlise técnica ou cientifica realizada,
e a indicacao do método utilizado, nos termos do art. 473, §12, do Cédigo de Processo

Civil.

COMENTARIOS:

O subscritor esclarece que foram utilizadas, nos cdlculos, amostras de iméveis
muito préximos ao bem avaliando, incluindo seis elementos localizados no mesmo
logradouro — um deles na mesma quadra — além de dois situados ha Rua Frei

Bonifdcio Dux, logradouro lateral a quadra do imével em estudo.

As fichas amostrais de cada imdvel considerado nos cdlculos podem ser

consultadas no corpo do laudo pericial, a partir das fls. 539.

Vale ressaltar que os anlncios de iméveis requerem a aplicagdo do fator de
oferta, que representa, de forma sintética, a elasticidade na negociagdo dos

iméveis, sendo este fator indicado em norma como uma média de 10%.

Além disso, cumpre enfatizar que, ao contrdrio do que sugere o Requerido, houve
mengdo expressa as melhorias publicas, listadas no estudo pericial a partir das
fls. 489, o qual também apresenta o estudo do zoneamento urbano e das
caracteristicas efetivas da regido. Esses fatores foram devidamente

considerados na selegdo das amostras.

L —r
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IIT - ALTERACOES:

4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

4.2.1 - CASA PADRAO “"SIMPLES"

Conforme a tabela de custos por metro quadrado de

construgdo elaborada pelo Sindicato da Inddstria da Construgdo Civil no Estado de Sdo

Paulo - SINDUSCON, divulgada na revista “Construgdo Mercado”, para abril/2025,

temos o seguinte cdlculo do valor unitdrio, conforme segue:

|, 4 2024

Indice de Preco: CUB-SP/Sinduscon-SP

Ano: 2025

Més Custo Unitario Basico R8-N - (R$/m2) - Total
JAN 2.044,29
FEW 2.046,06
MAR 2.048,48
ABR 2.053,66
1.2.1 — Ristico 0409 0,481 0,553
1.2.2 - Proletario 0,624 0,734 0,844
1.2.3 - Econdmico 0,913 1,070 1,221
1.2.4 — Simples 1,251 1,407 1,743
1.2 - CASA 1.2.5 — pMédic 1,903 2. 154 2,355
1.2.6 - Superior 2,356 2 656 3,008
1.2.7 — Fino 3,331 3,865 4,399

1.2.8 — Lbuxc

Acima de 4,843

Considerando-se que a construgdo se enquadra na seguinte

classificagdio: "1.2 415 Casal padrdo! simples*, limite mdximo, segundo a Tabela de

Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

ve - U743

CUB/SP (RsN/Sinduscon) x Pc,

Vu

Vu = 1,743 x R$ 2.053,66 /m?

Vu = R$ 3.579,53/m*
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Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo - Edificagoes

Valores de Venda - 2019, temos:

VB = Vu x Ac x Foc Onde:
VB = Valor da benfeitoria;

Vu = valor unitdrio = R$ 3.579,53/m?;

Ac = drea construida = 248,54 m?;

Foc =R + Kx (1 -R)

R = valor residual = 0,20;

IE = Idade da edifica¢do ha avaliacdo = 45 anos;

IR = Vida Referencial = 70 anos;

TE/IR = 64,29%,;

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

K=0,3892

Substituindo e calculando:
VB = R$ 3.579,53 /m? x 248,54 m? x (0,20 + 0,3892 x (1 - 0,20))
VB = R$ 454.934 61

Ou, em nimeros redondos:
VB = R$ 455.000,00

(Quatrocentos e cinquenta e cinco mil reais)

T ——— it
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4.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente

calculadas, através da seguinte expressdo: VI = VT + VB.

VI = R$ 403.000,00 + R$ 455.000,00 -

R$ 858.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 858.000,00
(Oitocentos e cinquenta e oitd mil reais)

Vdlido para maio de 2025.

4.4 - DA DEPRECIACAO POR FALTA DE REGULARIZACAO PERANTE A
MUNICIPALIDADE E O CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

Considerando-se que a edificagdo se encontra irregular,
por conta da auséncia de matricula individualizada, serd considerada a depreciagdo de
3%.

VIdep = (VI) x 0,97
VIdep = R$ 858.000,00 x 0,97
VIdep = R$ §821266,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL

R$ 832.000,00
(Gitocentos e trinta edois mil reais)

Vdlido para maio de 2025.
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IV - CONCLUSAO:

Pelo que foi exposto nesta manifestacdo, o valor RETIFICADO das benfeitorias é de:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula 86.567, do 18° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo -
SP.
Rua Doutor Silvio Dante Bertacchi, n® 1.228, parte do lote n® 42 da
quadra 22, Jardim Colombo, Sdo Paulo/SP.

(Gitocentos e trinta e dois mil reais)

Vidlido para maio de 2025.

Viélido para maio de 2025.
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V - ENCERRAMENTO:

Dando por terminado o seu trabalho, mandou datilografar o presente
ESCLARECIMENTO, que se compde de 9 (nove) folhas datilografadas de um

lado sd, vindo as demais rubricadas e esta, datada e assinada pelo Perito.

Termos em que,
P. Defer‘imem‘o.

Sdo Paulo, 01 de agosto de 2025.

ODOTTI
CREA - 128.880/D

— e ——— —r
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