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CDHUVU

Secretaria de
Desenvolvimento Urbano e Habitacéo

SAO PAULO

GOVERNO DO ESTADO

1. VALOR TOTAL DO IMOVEL (R$)

DATA BASE: ‘ Marco/2026 VALOR TOTAL: | R$ 611.000,00 |
2. PROPRIETARIO | FAZENDA DO ESTADO DE SAO PAULO N° SGI | 7.694 |
3. LOCALIZACAO
ENDERECO: | Rua Acapurana, n° 19 |
MUNICIPIO: | SAO PAULO - SP CERTIDAO PROP.: 135.274 CRI: 150 CRI SP |
4. CROQUI DE LOCALIZACAO 5. FOTOGRAFIA
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6. CARACTERISTICAS DO TERRENO:
AREA (m2): | 122,00 | FRENTE PRINCIPAL/SECUNDARIA (m): I:I
TOPOGRAFIA:
PLANO ACLIVE l:l DECLIVE I:l ACIDENTADO l:l
SUPERFICIE DO SOLO:
SECO E UMIDO |:| ALAGADICO |:|

7. BENFEITORIA EXISTENTE:

PADRAO CONSTRUTIVO: | Casa Padrao Médio | AREA (m2) PAV.
IDADE ESTIMADA: VOCAGAO DE USO | RESIDENCIAL |
ESTADO DE CONSERVACAO

o I et N It N 2 e T e N ) O O e
8. SITUAGAO DO IMOVEL
OCUPANTE: | Imével Ocupado | CONTATO: - |
LIQUIDEZ:

MEDIA BAIXA

]

[ ]

[ ]
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CDH U Secretaria de '- SAO PAULO
Desenvolvimento Urbano e Habitacéo GOVERNO DO ESTADO

RESUMO DO LAUDO DE AVALIACAO

Referéncia: SP/CAMPO BELO

Endereco:

Rua Acapurana, 19
Brooklin
SAO PAULO/SP

Proprietario: Fazenda do Estado de Sao Paulo

Area Terreno | Area Construida Limite Inferior Valor da Avaliagao Limite Superior
(m2) (m2) (R$) (R$) (R$)
122,00 91,00 581.000,00 611.000,00 645.000,00

DATA DO LAUDO: Margo/2026
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c D H U Secretaria de ' - SAO PAULO
Desenvolvimento Urbano e Habitacéo GOVERNO DO ESTADO

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

LAUDO DE AVALIACAO
CONSIDERACéES PRELIMINARES

Interessado: Subsecretaria de Patrimonio do Estado

Finalidade: Determinacao de valores de mercado de imodvel

urbano para venda.
Objetivo: Determinar os valores de mercado para venda
com base em tratamento dos dados de mercado

da regiao.

Identificagcdao do Imovel Avaliando

Endereco: Rua Acapurana, n° 19
Bairro: Brooklin
Municipio: Sao Paulo - SP

DOCUMENTACAO DE APOIO

Serviram de base para a presente avaliacdo o0s seguintes

documentos:

e Matricula n® 135.274 (15° CRI de Sao Paulo)
e Ficha SGI
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c D H U Secretaria de ' - SAO PAULO
Desenvolvimento Urbano e Habitacéo GOVERNO DO ESTADO

1.6

RESSALVAS

a) Na presente avaliagdo pressupdem-se como validas as medidas
constantes nos documentos enviados para consulta de base na

elaboracao do laudo de avaliagao;

b) As informacdes necessarias para a elaboracdao deste trabalho
técnico, obtidas de terceiros, foram consideradas como corretas e

prestadas de boa-fé;

c) Para efeitos de avaliagdo, de forma hipotética, o imovel foi
considerado livre de invasdes, penhoras, arrestos, hipotecas ou

onus de qualquer natureza;

d) Face a impossibilidade da vistoria interna do imével, o valor
atribuido a edificacdo existente se baseou nas observacdes dos

aspectos externos.
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CDH U Secretaria de '- SAO PAULO
Desenvolvimento Urbano e Habitacéo GOVERNO DO ESTADO

2.1

VISTORIA

Caracteristicas da Regido

Trata-se de area situada no Brooklin, regido sul da cidade
pertencente ao distrito Campo Belo. Constata-se ocupacao
majoritariamente residencial na regidao, caracterizada por
construcdes residenciais térreas e assobradadas, variando de

médio a alto padrao.

Verifica-se a presenca de algumas favelas faceando a Avenida
Jornalista Roberto Marinho, préoximas ao imével avaliando. No
presente laudo, tais favelas serao denominadas como polo
desvalorizante, dada a constatacdao de que imdveis residenciais
situados mais distantes das referidas favelas tendem a apresentar

maiores valores de mercado.

Figura 1 - Localizacdo de favelas (em amarelo) em relagdo ao imovel avaliando. Fonte: Mapa Digital

da Cidade (Geosampa)

Rua Acapurana, 19 - Brooklin, Sdo Paulo — SP (Mar26) 6




c D H U Secretaria de ' - SAO PAULO
Desenvolvimento Urbano e Habitacéo GOVERNO DO ESTADO

2.1.1

2.1.2

Nas proximidades ao avaliando estdao situados o Parque do
Chuvisco, Parque Cordeiro - Martin Luther King, Aeroporto de
Congonhas e futuras estagdes Brooklin Paulista e Vereador José
Diniz, da linha 17 - Ouro do Metro.

Melhoramentos Publicos e Servicos

O entorno é servido pelos principais melhoramentos publicos
existentes na cidade: redes de agua domiciliar, energia elétrica,
gas, telefone, iluminacao publica, captacdao de esgotos e aguas
pluviais, guias e sarjetas, servicos de coleta de lixo e distribuigao

domiciliar de correspondéncias.

Vias de Acesso

Destacam-se como principais vias de acesso a localidade as
avenidas: Jornalista Roberto Marinho, Washington Luis, Professor
Vicente Rdo, Santo Amaro e Vereador José Diniz, por onde
transitam Onibus municipais que interligam a regido a outras

regides da cidade.
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CDH U Secretaria de '- SAO PAULO
Desenvolvimento Urbano e Habitacéo GOVERNO DO ESTADO

2.2

2.2.1

Caracteristicas do Imovel Avaliando

Localizacao

O imodvel avaliando estd situado a Rua Acapurana, n° 19, Brooklin,
distrito Campo Belo, Sao Paulo - SP. A Rua Acapurana é uma via
local, dotada de pavimentacao asfaltica, perfil plano e mao
direcional dupla. Segundo mapeamento da Prefeitura Municipal de
Sao Paulo (PMSP), o imovel posiciona-se no setor 086, quadra 380,
lote 0014 (cadastro fiscal: 086.380.0014-6).

Figura 2 - Localizacdo do imovel. Fonte: Google Earth (2026)
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c D H U Secretaria de ' - SAO PAULO
Desenvolvimento Urbano e Habitacéo GOVERNO DO ESTADO

2.2.2

Especificacao do Imovel

Face a impossibilidade de realizagao de vistoria no interior do
imovel a classificacdo de padrdo construtivol e estado de
conservacao? foi realizada com base nas caracteristicas externas

observadas no local.

Constatou-se a existéncia de wuma construcdao residencial
assobradada de padrao mediano, erigida em alvenaria,
apresentando fachada revestida em pintura, janelas em aluminio
brilhante, garagem com telhado em fibrocimento e cobertura

principal da residéncia em telhado ceramico.

Conforme informacgdes contantes no Sistema de Gerenciamento de
Imoveis (SGI), o imdvel possui area construida de 91,00 m2 e area

de terreno de 122,00 m?2.

Observou-se pontos de infiltracdao na viga de madeira que faz a
sustentacdo do telhado da garagem e em partes isoladas da
fachada, proximas a janela do dormitério (vide figura 7, do

relatério fotografico).

' Padrao Construtivo: Intervalo de indice 1,903 (Casa Padrdo Médio) presente no estudo técnico
“Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos - Unidades Isoladas”, de 2019, elaborado pelo IBAPE/SP
(Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo/SP)

2 Estado de Conservacgdo: E (Necessitando de Reparos Simples), presente no Quadro 1 do referido
estudo do IBAPE/SP
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c D H U Secretaria de ' - SAO PAULO
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2.2.3

Zoneamento

Conforme estabelece a Lei 16.402/16, que dispoe sobre o
parcelamento, uso e ocupacdo do solo do Municipio de Sao Paulo,
com as devidas adequacdOes dadas pelas leis 18.081/24 e
18.177/24, o imdvel avaliando estd situado na zona de uso ZEIS-3

(Zona Especial de Interesse Social).

O Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo (lei n°
16.050, de 31 de julho de 2014), em seu artigo 45, inciso III,

define Zona Especial de Interesse Social - 3 como:

"...s80 areas com ocorréncia de imoveis ociosos, subutilizados, ndo
utilizados, encorticados ou deteriorados localizados em regibes
dotadas de servicos, equipamentos e infraestruturas urbanas, boa
oferta de empregos, onde haja interesse publico ou privado em

promover Empreendimentos de Habitacao de Interesse Social...”

AN

Figura 3 - Mapa de Zoneamento com indicagdo do imdvel avaliando (em azul). Fonte: Mapa Digital da

Cidade (Geosampa)
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3 DIAGNOSTICO DE MERCADO

A pesquisa imobilidria efetuada revelou uma consideravel
guantidade de residéncias assemelhadas ao imovel avaliando
disponibilizadas a venda na regido em estudo, abrangendo os
bairros do Brooklin, Campo Belo, Cidade Mongoes, Itaim Bibi e

Jardim Aeroporto.

Trata-se de regiao valorizada, bem consolidada, localizada na
regiao sul da cidade, caracterizada pela notoria infraestrutura,
mobilidade urbana, padrao construtivo das edificacbes e
proximidade com o Aeroporto de Sao Paulo/Congonhas - Deputado

Freitas Nobre.

Considerando a proximidade do imével avaliando com as futuras
estacdes Brooklin Paulista e Vereador José Diniz, da linha 17 -
Ouro do Metro, em fase final de obras, com previsdo de
funcionamento no final de marco de 2026; considerando as
caracteristicas de ocupacao da regidao, englobando consolidacao
urbana, localizacdo e infraestrutura, ainda que constatada a
existéncia de alguns polos desvalorizantes no entorno, entende-se

gue o imdvel avaliando apresenta média liquidez no mercado.
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c D H U Secretaria de ' - SAO PAULO
Desenvolvimento Urbano e Habitacéo GOVERNO DO ESTADO

4.1

4.2

AVALIACAO

Especificacao da Avaliacao

De acordo com os resultados obtidos e conforme o que prescreve a
ABNT NBR 14653-2:2011, este trabalho de avaliagao se enquadra

no Grau II de Fundamentacao e Grau III de Precisao.

Metodologia

Para a determinacdo do valor do imdvel avaliando as normas de
avaliagcdoes recomendam a utilizacdo do Método Comparativo Direto

de Dados de Mercado.

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é aquele que
define o valor através da comparacao do imdvel avaliando com

dados de mercado assemelhados quanto as suas caracteristicas.

Em face da obtencdo de imdveis comparaveis ao avaliando que
permitiu comparagoes diretas, optou-se pelo método comparativo
direto de dados de mercado com a aplicacdo da Inferéncia

Estatistica para a determinacao do seu valor.
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c D H U Secretaria de ' - SAO PAULO
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4.2.1

4.3

Procedimentos de Calculo

A identificacdo de algumas variaveis extraidas dos dados amostrais
coletados de forma aleatéria no mercado imobiliario permite um
estudo inferencial, objetivando encontrar as mais representativas

na variacdao do valor atribuivel aos imdveis.

O modelo matematico que se mostrou mais adequado a realidade
do mercado imobilidrio é o resultado do universo amostral
coletado. A pesquisa imobilidaria vai a seguir apresentada,

destacando-se as variaveis estudadas como atributos relevantes.

Os precos dos elementos comparativos em oferta para venda
sofreram uma reducgao de 10% (fator 0,90) em face da elasticidade

natural dos negdcios.

Pesquisa Imobiliaria

O rol de comparativos obtidos no levantamento imobiliario
identifica os imdveis que mais se assemelham as caracteristicas do
terreno em avaliacdo e disponiveis no mercado como oferta a

venda.

Desta pesquisa resultou uma amostra de 38 (trinta e oito)
elementos comparativos, qualificados no Anexo I, dos quais foram
utilizados 30 (trinta) elementos, segundo os critérios e testes

estatisticos aplicados as seguintes variaveis:
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c D H U Secretaria de ' - SAO PAULO
Desenvolvimento Urbano e Habitacéo GOVERNO DO ESTADO

a) Valor Total:

b) Area

Construida:

c) Area Terreno:

d) Padrao

Construtivo:

e) Indice Fiscal:

f) Idade

Aparente:

Valor total dos imodveis ofertados em Reais

(R$);

Variavel quantitativa que indica a area

construida das edificagdes (em m2);

Variavel quantitativa que indica a area
superficial dos terrenos (em m2) das

respectivas construgoes;

Variavel Proxy baseada no estudo técnico
“Valores de Edificacdbes de Imdveis Urbanos -
Unidades Isoladas”, de 2019, elaborado pelo
IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharia de Sdo Paulo/SP);

Variavel Proxy referente aos indices fiscais
relativos ao setor e quadra correspondente a
cada imdvel, conforme definido pela Planta

Genérica de Valores, de 2021;

Variavel qualitativa que indica, por meio de
observacOes externas, a idade aparente dos

imodveis, sendo:

: Até 10 anos de idade aparente;
: 20 anos de idade aparente;
: 30 anos de idade aparente;

: 40 anos de idade aparente;

Tu A W N =

: 50 anos de idade aparente.
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c D H U Secretaria de ' - SAO PAULO
Desenvolvimento Urbano e Habitacéo GOVERNO DO ESTADO

4.4

h) Dist. Polo Variavel qualitativa que indica a distancia em
Desv: relacdo as favelas existentes no entorno,

sendo:

: Imdveis situados até 500 metros;
: Acima de 500 até 1 km;
: Acima de 1 km até 1,5 km;

: Acima de 1,5 km até 2 km,

Tu A W N =

: Acima de 2 km.

Do Modelo Adotado

Dos modelos matematicos estudados foi escolhido o que melhor
indica a variacao dos valores para o local de avaliagao segundo as
seguintes varidveis: Area Construida, Area Terreno, Padrdo
Construtivo, Indice Fiscal e Dist. Polo Desv., gue resultaram na

seguinte equacao:

Valor total = 1/(+2,759557127E-06-6,519547263E-09 * Area Construida -
3,195186635E-09 * Area Terreno -2,033667058E-07 * Padrdao construtivo-
6,661270721E-11 * Indice fiscal +4,154678517E-07 / Dist. Polo Desv.)

Correspondente as seguintes caracteristicas do avaliando:

Area Construida: 91,00 m2
Area Terreno: 122,00 m2
Padrao Construtivo: 1,903
Indice Fiscal: 2.540,00
Dist. Polo Desv.: 1,00
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c D H U Secretaria de ' - SAO PAULO
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4.4.1

4.4.2

Do Coeficiente de Determinacao

O poder de explicacao de um modelo inferido estatisticamente,
sobre o comportamento de um fenOmeno, representativo do
Campo Amostral, é dado através do Coeficiente de Determinacao.
Em nosso estudo, resultou em 0,8079, o que significa que a
equacao inferida adotada explica 80,79% da variagcao do valor,
sendo 19,21% atribuidos as perturbacdes aleatérias e a outras
variaveis que, embora menos significativas, estdo contribuindo nos
erros acidentais de medicao e interpretacao no levantamento de

dados.

Da Coeréncia do Modelo

A andlise do modelo inferido, quanto a nossa sensibilidade

aprioristica da margem de variacao de valor, permite concluir com

a conviccdao da sua coeréncia e ldgica, conforme se evidencia a

sequir:
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c D H U Secretaria de ' - SAO PAULO
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Area O valor total do imodvel tende a aumentar

Construida: conforme a area construida aumenta;

Area Terreno: O valor total do imdvel tende a aumentar

conforme a area de terreno aumenta;

Padrao O valor total do imovel tende a aumentar
Construtivo: conforme padrao construtivo aumenta;
Indice Fiscal: O valor total do imdvel tende a aumentar

conforme o indice fiscal aumenta;
Dist. Polo O valor total do imovel tende a aumentar

Desv.: conforme a distdncia em relagcdo as favelas

também aumenta.

5 DETERMINAGCAO DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

O valor total do imdvel avaliando foi obtido através da aplicacdao do
modelo estatistico retro mencionado, em sua estimativa pontual,
considerando-se as caracteristicas do imével (Anexo I), assim, o

valor total do imovel é:

Vi = R$ 611.347,73
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6 ARREDONDAMENTO

Conforme ampara a ABNT NBR 14653-1:2001, em seu item 7.7.1,
letra “a”, o resultado da avaliacao pode ser arredondado, desde
gue o ajuste final ndo exceda de 1% o valor apurado para mais ou

menos, assim temos os valores arredondados para o imével:

Vi = R$ 611.000,00

(Seiscentos e onze mil reais), validos para marco de 2026
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7 ENCERRAMENTO

O presente laudo de avaliacdo é composto por 19 (dezenove)
folhas, sendo a ultima datada e assinada eletronicamente, e mais 4

anexos.

ANEXOS
Fazem parte integrante deste laudo os seguintes anexos:

Anexo I - Planilha e Meméria de Calculo
Anexo II - Relatoério Fotografico do Imédvel
Anexo III - Documentacao

Anexo IV - RRT do Servico

Sao Paulo, 16 de marcgo de 2026

EWERTON Assinado de forma
digital por EWERTON

FORTI FORTI
ROCHA:4016 ROCHA 40163246882

5:2026.03.16

3246882 15.17.09 -03'00"

EWERTON FORTI ROCHA
Arquiteto e Urbanista
CAU A154040-8
RRT 16617848
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ANEXO 1

PLANILHA E MEMORIA DE CALCULO

Rua Acapurana, 19 - Brooklin, Sdo Paulo - SP (Mar26) 20




CDHUVU

Desenvolvimento Urbano e Habitacéo

Secretaria de

SAO PAULO

GOVERNO DO ESTADO

1)  INFORMAGOES BASICAS:

Autor: CDHU

Modelo: SP-Campo Belo

Data do modelo: sexta-feira, 13 de margo de 2026
Tipologia: Casas

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

8

Variaveis utilizadas no modelo:

6

Total de dados:

38

Dados utilizados no modelo:

30

3)  DESCRIGAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada

Endereco Texto Texto Endereco completo do imovel Sim

Informante Texto Texto Nome ou identificacdo do informante Sim

Telefone do Texto Texto Telefone ou numero de contato do Sim

informante informante

Area Construida Numérica Quantitativa Area privativa da unidade medida em m? Sim

AreaTerreno Numeérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim

Padrao Numeérica Proxy Padrdo construtivo do imével construida Sim

construtivo com base no CUB (Custo UnitArio BAsico)
Indice fiscal Numeérica Proxy Variavel de macrolocalizagdo construida Sim
com base nos indices fiscais da PGV do
municipio
Idade aparente Numérica Qualitativa Idade que o imével aparente considerando N&o
(Cédigos 0 padrao construtivo, a idade real e o
Alocados) estado de conservagao

Dist. Polo Desv.  Numérica Qualitativa Variavel quantitativa indicativa da distancia Sim
(Cddigos ao polo desvalorizante mais préximo
Alocados)

Valor total Moeda Dependente Valor total do imovel Sim

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio

Area Construida 75,00 162,00 87,00 105,03

Area Terreno 71,00 320,00 249,00 129,43

Padrao construtivo 1,50 2,15 0,66 1,96

Indice fiscal 1.448,00 6.807,00 5.359,00 3.320,47

Dist. Polo Desv. 1,00 5,00 4,00 2,90

Valor total 513.000,00 2.061.000,00 1.548.000,00 872.970,00
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5) COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E

ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlagio:

0,8988491 / 0,9566326

Coeficiente de determinagao: 0,8079298

Fisher - Snedecor: 20,19

SignificAncia do modelo (%): 0,00

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1 e + 16 68% 70%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,64c 90% 93%

Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%

8)  ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagédo Soma dos | Graus de [ Quadrado
Quadrados Liberdade Médio

Explicada 0,000 5 0,000 20,191

Nao Explicada 0,000 24 0,000

Total 0,000 29

9)  EQUAGAO DE REGRESSAO / FUNGAO ESTIMATIVA (moda, mediana

e média):

1/Valor total = +2,759557127E-06

07 / Dist. Polo Desv.

-6,519547263E-09
AreaTerreno -2,033667058E-07 * Padrao construtivo -6,661270721E-11 * Indice fiscal +4,154678517E-

*

Area Construida

-3,195186635E-09

*
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10) TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area Construida X -3,93 0,06
AreaTerreno X -6,51 0,00
Padrao construtivo X -1,46 15,61
Indice fiscal X -2,96 0,68
Dist. Polo Desv. 1/x 4,51 0,01
Valor total 1ly 9,05 0,00
11) CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 x3 x4 x5 y
Area Construida x1 0,00 | 0,02 | 0,17 | 0,07 | 0,34 | -0,29
AreaTerreno x2 0,02 0,00 0,23 | -0,11 | -0,19 | -0,71
Padrao construtivo x3 0,17 | 0,23 | 0,00 | -0,19 | -0,03 | -0,31
Indice fiscal x4 0,07 | -0,11 ] -0,19 | 0,00 | 0,10 | -0,16
Dist. Polo Desv. x5 0,34 | -0,19 ] -0,03 | 0,10 | 0,00 | 0,40
Valor total y -0,29 | -0,71 | -0,31 | -0,16 | 0,40 | 0,00
12) CORRELAGCOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 X2 x3 x4 X5 y
Area Construida x1 0,00 | 047 | 0,04 | 0,27 | 0,62 | 0,63
AreaTerreno x2 0,47 | 0,00 | 0,11 0,44 | 0,45 | 0,80
Padrao construtivo x3 0,04 | 0,11 0,00 | 0,30 | 0,17 | 0,29
Indice fiscal x4 0,27 | 0,44 | 0,30 | 0,00 | 0,38 | 0,52
Dist. Polo Desv. x5 062 | 045 | 0,17 | 0,38 | 0,00 | 0,68
Valor total y 0,63 | 0,80 | 0,29 | 0,52 | 0,68 | 0,00
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13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado | Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook |
1 0,00000200 0,00000200 0,00000000 2,3215% 0,294019 0,00896700
3 0,00000200 0,00000100 0,00000000 15,2580% 1,607978 0,14192900
5 0,00000100 0,00000200 0,00000000 -1,7408% -0,167552 0,00090000
6 0,00000100 0,00000100 0,00000000 -3,2531% -0,286392 0,00366100
7 0,00000200 0,00000100 0,00000000 15,2264% 1,645483 0,06391300
9 0,00000100 0,00000100 0,00000000 2,7349% 0,219364 0,00311200

10 0,00000100 0,00000100 0,00000000 -17,5792% -1,425880 0,11448100
11 0,00000100 0,00000100 0,00000000 -10,4492% -0,865043 0,01545000
12 0,00000100 0,00000100 0,00000000 0,7529% 0,065484 0,00012400
14 0,00000100 0,00000100 0,00000000 -2,6927% -0,161985 0,00325700
15 0,00000100 0,00000100 0,00000000 -6,4532% -0,222897 0,00570400
16 0,00000000 0,00000100 0,00000000 -8,7073% -0,274486 0,01190700
17 0,00000100 0,00000100 0,00000000 10,6568% 0,961633 0,02819900
18 0,00000100 0,00000100 0,00000000 -26,4427% -1,383244 0,14586600
19 0,00000100 0,00000100 0,00000000 4,5740% 0,371004 0,00246700
20 0,00000100 0,00000100 0,00000000 13,3528% 1,204912 0,13419200
21 0,00000200 0,00000200 0,00000000 -2,3944% -0,243449 0,00188700
22 0,00000100 0,00000100 0,00000000 -9,3176% -0,656866 0,07945000
23 0,00000100 0,00000100 0,00000000 1,9085% 0,178925 0,00122200
24 0,00000100 0,00000200 0,00000000 -3,2379% -0,311653 0,00169600
25 0,00000100 0,00000100 0,00000000 1,3044% 0,086388 0,00052300
26 0,00000100 0,00000100 0,00000000 10,1024% 0,911604 0,01900300
28 0,00000100 0,00000100 0,00000000 -13,6596% -1,160087 0,05701000
29 0,00000100 0,00000200 0,00000000 -11,1737% -1,008278 0,17980900
31 0,00000100 0,00000100 0,00000000 -18,5121% -1,363648 0,03362400
32 0,00000100 0,00000100 0,00000000 11,2192% 0,952830 0,04017300
33 0,00000100 0,00000100 0,00000000 -4,3084% -0,314161 0,00229600
35 0,00000100 0,00000100 0,00000000 -17,2425% -0,995777 0,01724400
37 0,00000200 0,00000100 0,00000000 16,9960% 1,752759 0,29554300
38 0,00000100 0,00000100 0,00000000 8,9753% 0,589016 0,01038200
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item |Descri¢cao Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizagao do|Completa quanto a|Completa quanto as|Adogdo de situagéo| 2
imovel avaliando todas as variaveis |variaveis utilizadas | paradigma
analisadas no modelo
2 Quantidade minima de |6 (k+1), onde k € o|4 (k+1), onde k € 0|3 (k+1), onde k é 0|2
dados de mercado,|numero de variaveis |numero de variaveis [numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagéo dos | Apresentacao de [ Apresentacao de | Apresentacao de| 2
dados de mercado informagdes informagdes informacgdes
relativas a todos os |relativas a todos os|relativas aos dados
dados e \variaveis|dados e Vvariaveis|e variaveis
analisados na | analisados na | efetivamente
modelagem, com | modelagem utilizados no modelo
foto e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacao Nao admitida Admitida para | Admitida, desde que: | 3
apenas uma|a) as medidas das
variavel, desde que: |caracteristicas do
a) as medidas das|imovel avaliando ndo
caracteristicas do|sejam superiores a
imovel avaliando ndao 100 % do limite
sejam superiores a|amostral  superior,
100% do limite[nem inferiores a
amostral  superior, | metade do limite
nem inferiores a|amostral inferior; b)
metade do limite [o valor estimado ndo
amostral inferior, b)|ultrapasse 20 % do
o valor estimado nao |valor calculado no
ulirapasse 15% do|limite da fronteira
valor calculado no|amostral, para as
limite da fronteira|referidas variaveis,
amostral, para a|de per Si e
referida variavel simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia|10% 20% 30% 2
(somatério do valor
das duas caudas)
mMaximo para a rejeigao
da hipotese nula de
cada regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significancia|1% 2% 5% 3
maximo admitido para
a rejeicdo da hipétese
nula do modelo atravées
do teste F de Snedecor
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Estimativa p/Dist. Polo Desv.

&20.0010
&50.000
&40, 000
&:20.000
S00. 0D
T20.000 4
780.000
740.000

720.000 4

T00.000

T
1
+*
1
1
1
]
[
1
T
[
1
a
[
[

o g

AR P P, SO b e CONND) SR

~==y--Aa---r=--a---r-Fr-1

bl o T o et ] -

[ I e ek
B T e

[X]

Dist. Polo Desv.

Rua Acapurana, 19 - Brooklin, Sdo Paulo - SP (Mar26) 29




CDH U Secretaria de '- SAO PAULO
Desenvolvimento Urbano e Habitacéo GOVERNO DO ESTADO

17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Telefone do Area Ares Padréo Idade Dist. Polo  Dist. Polo

Endereco Informante Indice fiscal Valor total

informante nstruida  Terreno  construtivo aparente VEL
1 R. Antonio de Macedo Soares, 505 Ganan Imdveis (11)2613-1667 75 7 1,903 2524 5 2 1 513.000.00
2 * |R. Confiteor, 84 Re-Max (11)3355-7373 131 141 2,154 33 3 2 2 675.000,00
3 R. Constantino de Sousa, 1388 Quinto Andar Plataforma 110 99 2,154 4938 2 1 1 616.500,00
4 * |R. Alexandrina Rosa, 43 Re-Max (11)99967-8800 94 53 2,154 2935 4 2 2 1.080.000,00
5 R Brejo Alegre, 601 Partner Real Estate  |(11)96914-7972 80 80 1,903 2570 3 2 5 675.000,00
6 R. Arandu, 749 Foxter SP (11)5198-0818 80 90 2,154 2948 5 1 ] 738.000,00
7 R. Igarapiuna, 19 Conectha Imdveis (11)99824-3558 87 79 1,903 3392 3 1 5 601.200,00
3 * |R. do Radium, 211 Prime Brokers (11)94025-7794 87 182 1,497 2164 4 2 1 408.500,00
9 R. Indiana, 955 Rumo Sul Iméveis (11)96496-0310 94 144 1,497 4282 4 2 4 §10.000,00
10 R. Vitor Alves da Rocha, 93 Be Happy Imdveis (11)99291-3874 97 73 1,497 3904 4 2 3 §01.000,00
11 R. Emboabas, 120 Zangari Metimdveis  |(11)96475-5569 100 100 2,154 2258 3 2 2 764.800,00
12 R. Andréa Paulinetti, 429 Real Estate SP (11)95328-6805 100 125 1,903 1448 3 1 4 747.000,00
13 | * R Luisiania, 863 SH Prime Imdveis (11)4750-2726 100 115 2,154 2928 4 2 4 1.530.000,00
14 R. José Rodrigues, 52 Lopes Bardo (11)94584-3327 100 125 1,903 6807 5 1 8 1.080.000,00
15 R. Guararapes, 1124 Foxter SP (11)5198-0818 100 300 2,154 3425 1 2 5 1.881.000,00
16 R. Porto Martins, 800 Grupo Urban (11)31436-8857 104 320 2,154 2652 5 1 ] 2.061.000,00
17 R. Rafael Chiarella Netto, 13 Quinto Andar Plataforma 116 79 2,154 3159 3 1 3 720.000,00
18 R. Comendador Norberto Jorge, 105 Quinto Andar Platafarma 115 118 1,903 6537 2 1 2 1.242.000,00
19 R. Madressilva, 49 Quinto Andar Plataforma 110 110 2,154 3003 4 1 3 601.000,00
20 R. Tapes, 627 Quinto Andar Platafarma 100 225 2,154 2442 1 3 1 720.000.00
pyql R. Tapes, 32 Quinto Andar Plataforma 17 79 1,903 2658 5 2 1 639.000,00
22 R. Tapes, 329 R Santos Imdveis (11)5031-5399 162 104 2,154 2437 1 2 1 921.600.00
23 R. Constantino de Sousa, 1104 E7 Imdveis (11)3132-7895 120 80 1,903 5023 P 1 1 693.000,00
24 R. Dr. Abelardo Vergueiro César, 432 Sky Realty (11)5523-4909 90 97 1,903 2314 2 3 2 675.000.00
25 R. Dr. Domingos de Sylos, 43 Studio 76 (11)97345-7166 144 138 2,154 2153 2 3 2 981.000,00
26 R. Brejo Alegre, 94 Site Location Imaveis |(11)5041-1458 80 154 1,903 2904 3 3 5 720.000.00
27 | * |R. Vitor Alves da Rocha, 74 Hausy Imdveis (11)5561-4142 75 102 1,497 3899 4 2 3 1.080.000,00
28 R. Zacarias de Gois, 505 Laert de Jodo Imdveis |(11)5091-3199 100 100 1,903 4966 2 1 1 765.000.00
29 R. do Radium, 203 Hirata Imdveis (11)5531-0641 100 166 1,497 2164 3 2 1 720.000,00
30 | * R.Paiaguas, 197 Imdveis Guru (11)3284-7000 100 100 2,154 2978 1 2 1 990.000.00
H R. Savério Fittipaldi, 19 Zion Imdveis (11)5686-3177 106 108 2,154 2243 2 2 2 §82.000,00
32 R. Cristdvdo Pereira, 737 Imdveis Guru (11)3284-7000 125 150 1,903 5003 4 1 1 765.000.00
33 R. Brejo Alegre, ao lado 515 Rofe Imdveis (11)5542-5902 89 150 2,154 2618 2 2 ] §91.000,00
34 | * R.Porto Unido, 56 Pascal Imdveis (11)97281-8108 106 106 2,154 2923 2 1 4 1.170.000,00
35 R. Ribeiro do Vale, 1020 Lopes Prime (11)3894-1000 110 147 2,154 2948 2 3 4 1.125.000,00
36 | * |Av. Prof. Rubens Gomes de Souza, 1293 |LPS Urban (11)5694-2222 120 128 2,154 2493 2 2 2 1.343.700,00
7 R. Passaros e Flores, 545 Scheid Imdveis (11)5683-5000 120 88 1,497 3N 3 2 3 630.000,00
38 R. Goddi Colago, 214 Imdveis Pro (11)4248-3000 120 184 1,903 2503 4 2 4 990.000.00

18) ESTIMATIVAS DE VALORES:

elmodvel avaliando 1:

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 580.516,68 5,04%

Valor Médio 611.347,73 - 11

Valor Maximo 645.637,32 5,61%

Dados do imével avaliando:

Variavel Conteudo Extrapolagdo

Endereco R. Acapurana, 19 -
Informante -
Telefone do informante

Area Construida 91,00 Nao
Area Terreno 122,00 Nao
Padrao construtivo 1,90 Nao
Indice fiscal 2.540,00 Nao
Dist. Polo Desv. 1,00 Nao
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ANEXO 11

RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL
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06 de margo de 2026 09:29

Figura 5 - Vista da Rua Acapurana
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Figura 7 - Pontos de infiltragdo identificados e sinalizados
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DOCUMENTACAO
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LIVRO N.° 2 - REGISTRO 15.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
= s b e e
GERAL de Sao Paulo \

~— matricula ficha - \
\ 135.274 ] [ 01 ] Sao Paulo, 11 de abril de 19. 94

o
IMOVEL: Um imével, situado a Rua Estevdo n2 19, no 30¢ Subdis

trito-Ibirapuera, com o perimetro 80-82-83-81-80, com a se—
guinte descricido: - Confrontantes: frente para a Rua Estevao,
em 6,10 metros; lado esquerdo, 20,00 metros da frente aos fun
dos, com o lote 015 de Morst Bremer; lado direito, em 20,00 -
metros com © lote 013 de APARECIDA DE SILVANI, & fun-

dos em 6,10 metros, com o lote 003, 55 AS. Contri-
buinte no 086.380.0014. v

PROPRIETARIA: COMERCIAL E CONST
TITUED AQUISITIVO: Transcritog em data de -31.4de
T

=L
. \ Y
m, o/de;}} no 11¢ Registrgf{ ©
Py i N _ 1;"
_/?f{f y ::745? (J0s ival Figueiredo Malhei-
V -
ros}. O oficial Subst%é&%?>

Av.01 - 135.274

0 imdvel da maky

S e habilitado, ..t .n..

(Nelson Amoroso) .

(Nelson Amoroso) .

e 1994,
TRANSMITENTE: COMERCIAL E CONSTRUTORA A.E. CARVALHO S/A; como
Anuente: ALTUERPIO DA CRUZ MACEDO, brasileiro, supervisor, RG
ne 3.922.295, casade com RUTH RAMOS MACEDO, brasileira, do lar
RG n2 2.342.828, residentes & Rua Estevao no 19.

ADQUIRENTE: DEPARTAMENTO DE ESTRADAS DE RODAGEM DO ESTADO DE
SAOC PAULO, autarquica estadual.

TITULO: DESAPROPRIACAO - acordo por sentenga de 03 de julho de
1975.

continua no verso

SOLICITADO POR: KEILA GONCALVES - CPF/CNPJ: ***.207.368-"* DATA: 30/07/2024 10:22:14
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matricula ficha
( 135.27 ] EVQL ]
FORMA DO TITULO: Carta de adjudicacdo passada em 04 de abril-

de 1994, subscrita pela Escrivad@ Diretora do 62 Oficio e assi-

nada pelo MM. Juiz de Direito da 62 Vara, ambos dos Feitos da
Fazenda Piblica desta Capital, extraida dos respectiv&g autos

da acdo de Desapropriagdo, (processo n@ 294/
VALQR: Cr$182.530,00 (cento e oitenta e

lnta(izzég;ros) 0 Escrevente habila
A

heiros). 0 Oficial Substltuto,'

- .

Av.3 - 135.274 - Sao Paulo,

PRENOTAGAO n°. 916.696 - 2 Q%g}
Da escritura de 07 de ]

20, do 15° Tabelidc de
-k066, péginas 25f42 &

pPelido de Notas desta Capital,
ifica-se que o nimero ccmpleto
do imével é 086.380.0014-6,
de Dados Cadastrais do Imével -

o. O Escrevente Autorizade, Luiz

o] Oficial Substituto,
i (PAulo Ademir Monteiro). {SELO
52331000000074491521T),

R.4 - 135.274 - Sao Paulo, 13 de maio de 2021.

PRENOTAGCAO n°. 916.696 - 26/04/2021

DOADOR: DEPARTAMENTC DE ESTRADAS DE RCDAGEM DO ESTADO DE
SAO PAULO, CNPJ. n° 43.052.497/0001-02, com sede nesta
>7Capital, na Avenida do Estado, 777, Bom Retireo (Certidio

Continua na ficha 002

SOLICITADO POR: KEILA GONCALVES - CPF/CNPJ; ***.207.368-** DATA: 30/07/2024 10:22:14
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MATRICULA (CNM)

111252.2.0135274-11

o

& \
LIVRO N°. 2 - REGISTRO 15°. OFICIAL DE REGISTRO DE i%’ﬁ@‘y‘ﬁi?ﬁ \
GERAL de Sao Paulo s i
 MATRICULA FICHA Cadastroe Nacional de Serventias n®. 11.125- |
135 .274_| [_ 002_| Sdo Paulo, 13 de Maio e 2021 f
Lo
Positiva com Efeitos de Negativa de Débitos Relati ~aos

Tributos Federais e A& Divida Ativa da Unido/emitida em
07 de junho de 2020, com coédigoe de controle:
6783 .80%E.D119.ED1B, mencionada no titulo).

DONATARIA : FAZENDA DO ESTADO D

E A0 PAULO, pessoa
juridica de direito publico &%ﬂ) , CNPJ, n°
46.379.400/0001~50. %?

TITULO: Doagdo. @ '

FORMA DO TITULO: Escritura d 'de 2020, do 15°

Tabelidc de Notas desta o 3.066, paginas

25/42 e escritura d

: Rto, retificagao e
il de ) do 12° Tabelido_ de

e trinta mil, trezentos e

Autorizado, Luiz Fernando

Oficial Substituto,
_ Ademir Monteiro) . {SELO
0074491631T)>
DA3D97A071B84174FE#

SOLICITADO POR: KEILA GONCALVES - CPF/CNPJ: ***.207.368-"* DATA: 30/07/2024 10:22:14
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MATRICULA (CNM)

111252.2.0135274-11

r—-—MATRiGULA [FICHA-]
4 VERSO

SOLICITADO POR: KEILA GONCALVES - CPF/CNPJ: ***.207.368-"* DATA: 30/07/2024 10:22:14

Rua Acapurana, 19 - Brooklin, Sdo Paulo - SP (Mar26) 38




c D H U Secretaria de ' - SAO PAULO
Desenvolvimento Urbano e Habitacéo GOVERNO DO ESTADO

ANEXO 1V

RRT (REGISTRO DE RESPONSABILIDADE TECNICA)
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Desenvolvimento Urbano e Habitacéo

Secretaria de '- SAO PAULO

GOVERNO DO ESTADO

Conselho de Arquitetura
e Urbanismo do Brasil

_CAU/BR

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

1. RESPONSAVEL TECNICO

RRT 16617848

Nome Civil/Social: EWERTON FORTI ROCHA
Titulo Profissional: Arquiteto(a) e Urbanista

2. DETALHES DO RRT

CPF: 401.XXX.XXX-82
N2 do Registro: 0041540408

Ne do RRT: SI16617848100CT001
Data de Cadastro: 04/03/2026
Data de Registro: 06/03/2026

2.1 Valor do RRT

Modalidade: RRT SIMPLES
Forma de Registro: INICIAL
Forma de Participacao: INDIVIDUAL

Valor do RRT: R$130,64

3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

Boleto n? 24225989

Pago em: 06/03/2026

3.1 Servico 001

Contratante: CONSORCIO MORAR SP
Tipo: Pessoa Juridica de Direito Privado

3.1.1 Endereco da Obra/Servico

CPF/CNPJ: 55.XXX.XXX/0001-20
Data de Inicio: 04/03/2026
Data de Previsao de Término: 20/03/2026

Pais: Brasil

Tipo Logradouro: RUA
Logradouro: ACAPURANA
Bairro: BROOKLIN PAULISTA

3.1.2 Atividade(s) Técnica(s)

CEP: 04622050

Ne: 19

Comp\emento:

Cidade/UF: SAQ PAULO/SP

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO
Atividade: 5.6 - AVALIACAO

3.1.3 Tipologia

Quantidade: 122,00
Unidade: metro quadrado

Tipologia: Habitacional Unifamiliar

3.1.4 Descricao da Obra/Servico

Elaboracédo de laudo de avaliacdo de imovel situado a Rua Acapurana, n? 19, contendo area de terreno de 122,00 m? e

91,00 m? de area construida.

3.1.5 Declaracao de Acessibilidade

Declaro a nao exigibilidade de atendimento as regras de acessibilidade previstas em legislagdo e em normas técnicas
pertinentes para as edificacdes abertas ao pUblico, de uso pUblico ou privativas de uso coletivo, conforme § 12 do art. 56 da

Lei n® 13.146, de 06 de julho de 2015.

www.caubr.gov.br
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Conselho de Arquitetura
e Urbanismo do Brasil

RRT 16617848
Registro de Responsabilidade Técnica - RRT
4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO
N2 do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro
S116617848100CT001 CONSORCIO MORAR 5P INICIAL 04/03/2026

5. DECLARACAO DE VERACIDADE

Declaro para os devidos fins de direitos e obrigagdes, sob as penas previstas na legislacéo vigente, que as informacdes
cadastradas neste RRT sdo verdadeiras e de minha responsabilidade técnica e civil.

6. ASSINATURA ELETRONICA

Documento assinado eletronicamente por meio do SICCAU do arquiteto(a) e urbanista EWERTON FORTI ROCHA, registro
CAU n2 00A1540408, na data e hora: 2026-03-04 16:46:10, com o uso de login e de senha. O CPF/CNPJ est4 oculto
visando proteger os direitos fundamentais de liberdade, privacidade e o livre desenvolvimento da personalidade da pessoa
natural (LGPD).

A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https:/facesso.caubr.gov.br/pesquisar-documento, ou via QRCode.
Documento Impresso em: 06/03/2026 as 15:13:59 por: siccau, ip 10.244.7.24.
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