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Avaliacées e Pericias de ér\ge_nkaria
Avaliacao de Iméveis
Patologias Construtivas
Possessoérias
Georreferenciamento de Imoéveis Rurais - Lei 10.267/01

Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Violagao de Marcas e Patentes

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

AUTOS N° 0002035-17.2020.8.26.0006

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por CENTERLESTE EMPREENDIMENTOS
COMERCIAIS LTDA, em face de AMANDA SANTOS TEOFILO DE BRITO,
dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar
suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou
ao valor de mercado, expresso em resumo a sequir, para o imdvel situado na
Rua Aldo Gianini, n® 838, Vila Nova Curugd, nesta Capital.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 08 de janeiro de 2024.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Matricula n® 125.698, do 12° Cartério de Registro

de Imodveis de Sdo Paulo
Rua Aldo Gianini, n® 838, Vila Nova Curugd - Sdo Paulo.
R$ 683.000,00
(Seiscentos e oitenta e trés mil reais)

JANEIRO / 2024

| FOTO 01 |

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para do imével a seguir descrito, nos termos dos AUTOS
DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por
CENTERLESTE EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS LTDA, em face de
AMANDA SANTOS TEOFILO DE BRITO:

Um terreno situado no Distrito de Sdo Miguel Paulista, designado como
lote 34 da quadra 01, do loteamento denominado PARQUE DOS
AVINHADOS, medindo 5,00m de frente para a Rua Um, do lado direito,
de quem da rua olha para o imével, mede 25,00m confrontando com o
lote 35, do lado esquerdo mede 25,00m confrontando com o lote 33, e
nos fundos 5,00m confrontando com a Rua Guabiroba de Minas,

perfazendo a drea total de 125,00m?.

Contribuinte n® 139.478.0034-6.

IT - VISTORIA

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

realizagdo da pericia, conforme petigdo de fls. 453/456, anexo I.
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Em diligéncia ao imével, objeto da presente Agdo,
situado na Rua Aldo Gianini, n°® 838, Vila Nova Curu¢d - Sdo Paulo, constatou-
se que ndo havia ninguém no mesmo para franqued-lo para as vistorias. Desta
forma, a avaliagdo procedeu-se com base na NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP: 2011, que atende as prescrigoes do item
7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2/2011.

2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo

Paulo, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo

do imével:
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RUA ALDO GIANINT,
NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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2.1.2 -

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

situacdo:

Rua Aldo Gianini, n® 838 - Vila Nova Curuga:
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CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores

3q f|§ 465 §
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ro WPEN2470001

QUADRA: e 478

INSCRICAO IMOBILIARIA:

139.478.0034-6

INDICE FISCAL:
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Os Dados Cadastrais do Imédvel e a Planta da

Quadra Fiscal sdo mostrados a seguir:

e

PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imdvel - IPTU 2023
SAO PAULO

FAZEMDA
Cadasiro do imovel: 13947800345

Locad oo Imoryed:

R ALDC GIAMIMI, 2N -LT 34 CD 1

PRO DOS AVINHADOS CEP D3032-325

Imidvel incallzado Sem da 2 Susdyisdo &3 Fona Umana

Endarsgo para enfrega da notifcsgio:
RALDO GIAMINI, 835
WILA NOVA CURUCA ZA0PALLD CEP D3032-325

Contribuintajs):
CPF 272 637.758-23 HATIA REGINS DDS REIS
Dades cadastrals do terreno:
Area neorporada [mag 125 Testad (m; 10,00
Area nag Incorporada (mef: a Fragio ldeal 1,0000
Area tolal e 125
Dados cadastrals da construcio:
Temreno sem consingao

Vaores da 0 [RE):

- 08 Emena: GET,00

- da consiresda: TETEnD Sem CONSTLCAD
Valorss para ins o6 cakcuo oo IPTU [R$):

- & area ncorporada: 55.584,00

- 3 3rea nao Incorporada; 0,00

- 3 CorsTUGI 0,00

Base ge calcuio g IPTL: B5.534,00

Ressaivato o direlis da Fazenda Foblica do Municiole de 580 Pauk Suizsr s dados constantes oo Cadastn
iMool Eario Fiscal, Apurados DU vertficatos 3 quabquer iempo, Inclusive em reiagio 30 exercicl Sirangito por
e5t3 carliddo, 3 Secretara Municipal da Fazenda CERTFICA qua o Sados cadasirals acima foram ullkzadios no
[angamenip do Imposio Predial @ Temfioral Lrbano do imowel do exencsso oe 2023,

Cerfidao expedida via Intemet - Portaria SF n® DIS2004, de 25012004,
& autentcidace desta certid3o podera ser confirmada, ate o dia 171022024, em

TIEED RV prETEIRITS, S0 o B S T = (VoSS S o s i e
i
Data de Emileada: i 120s
NOmero do Documanbo. 2 2003 0224066230
Solicitants: WALMIFR PEREIRA MODOTTI (CPF DS0.457.755-38)
—
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

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

coletivo préximo.

2.1.4 - ZONEAMENTO

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

Municipio de Sdo Paulo.
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O local em causa integra a Zona Mista localizada na
Macrozona de Estruturacdo e Qualificagdo Urbana (ZM), que sdo zonas
destinadas a promogdo de usos residenciais e nhdo residenciais, com
predomindncia do uso residencial, com densidades construtiva e demogrdfica

baixas e médias.

A principal caracteristica da zona mista é viabilizar
a diversificagdo de usos, sendo uma zona em que se pretende mais a
preservagdo da morfologia urbana existente e acomodagdo de novos usos, do

que a intensa transformagdo.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da

regido onde se localiza o imovel em estudo:

R GUABIROBA DE MINAS

T T
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Quadro 3 - Parametros de ocupacao, exceto de Quota Ambiental

34 f|E 469 ‘é

Coeficients de
* iraaato Taxa de Oeupagio Maixima Recuos Minimes [metros) e
Gabarito Fundos e Laterais dxima de
TIPODEZONA |  ZONA(a) iy [z ca ﬁ::: T.0. para lores | G2 altuez s m"m‘";‘d Altura da ""'w'“""
minima | basico maxima 500 igual ou superior I " edificacio anida
{m} bread 2500 metros® | [metros) fguala 10 superior 2 {metros?)
10 metros
e[ 2 ZEU 05 1 4 0,65 0,70 HA HA I 1) 0
5 ZEU= M 1 2 0,70 0,50 ZB MNA MR 3 [H 40
E T ZEUP (b} 0s 1 2 O.BS 0,70 28 NA M 3 [;I LT
2 ZEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA A 3 () NA
2 e ZEM 0.5 1 2(d] 0,85 0,70 ) NA NA (i) 20
E ZEMP 05 1 21e) 085 0,70 8 A NA e a0
ac 03 1 2 0,85 0,70 4B 5 MA 3 [M M
i Ca A 1 1 0,70 0,70 0 5 A 3 {j) I
2C-ZEIS 05 1 : 0,85 0,70 WA 5 NA. 3 m
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA, 3 (il NA
2C0R ZCOR-Z 0,05 1 1 0,50 0,50 0 3 MA 3 LT
ICOR-3 0,05 L 1 0,50 0,50 in 5 M EXN1] LT
ZC0Ra iy I 1 0,50 0,50 10 5 M £ LT
™ 03 1 fl [ 0,70 I8 5 A EXT] Tl
= = ZMa NA 1 1 0.70 050 15 5 NA 2 {j A
IMIS 03 1 2 0,85 0,70 2B 5 MA 3 [|} A
% IMISa M 1 1 0,70 0,50 i5 5 MA 3 A
5 ZEIS-1 05 1 1511 0,85 0,70 NA 3 NA (il NA
“ ZEIS-2 0,5 1 4if 0,85 0,70 NA 5 MA 3 (i} s
zE1S TEIS-3 05 1 4 (g) 0,65 0,70 NA 5 NA, 3 () o
TEIS-& M 1 2{h} 0,70 0,50 MNA 5 A 3 [” L]
TEIS-5 05 1 aif 0,85 0,70 MA 5 MA 1) A
g ZDE-1 05 1 2 0,70 0,70 2B 5 M 3 ['I LT
IDE-2 05 1 0,70 0,50 FT] 3 3 3 A
I ZPi-1 035 1 .70 0,70 2B 5 3 3 N
ZP2 1Y 1 0,50 0,30 2B 5 3 3 Mk
Quadro 2A - Parametros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por 2ona
DimensBes minimas de lote DimansBas miximas de lote
TIPO DE ZONA TONA Frente minima Frante mixima
(m Area minima {m?) {m) Area mddma ()
ZEU
g 0 1.000 150 20,000
g el IEUa
LEUR
= 20 1.000 150 20.000
o ZEUPa
ZEM
g ZEM X0 1000 150 20,000
ZENMP
i
Ic Ita 5 125 150 20,000
IC-ZEIS
ZC0OR-1
ICOR-2
Z00R 10 250 100 10,000
Z00R-3
ZCORa
FIY
= ZMa
ﬁ M - 5 125 150 20.000
o IS
= ZNiSa
% ZEI5-1
ZEI5-2
ZEIS 2ES-3 5 125 150 20,000
ZEIS-A
ZEI5-5
IBE IDE-1 5 1215 0 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20,000 (2
201 -1 10 1000 150 20,000 (2)
P2 0 5000 150 200000 (&)
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgées do
territério localizadas ha Macrozona de Estruturagdo e Qualificagdo Urbana.

A ocupagdo comercial ¢ bastante diversificada
predominando:  lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias,
supermercados, escritérios, postos de gasolina, instituigdes bancdrias,
dentre outras, ao longo da Avenida Nordestina e de logradouros
circunvizinhos. A destinagdo residencial é predominada por prédios

residenciais térreos e assobradados e edificios residenciais.
2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imdvel possui toda a

quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

Topografia: plana;

Condigdes no solo e superficie: Firme e seco;

Formato: regular;

Frente: 5,00 m;
Profundidade: 25,00 m;
Area: 125,00 m2,
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se uma
edificagdo assobradada com trés pavimentos e caracteristicas de uso
residencial, com drea homogeneizada estimada total construida de 240,00

m?, idade aparente de 15 anos.

Podendo ser classificada como “2.2.4 - "Casa Padrdo
Simples”, limite médio, de acordo com o Estudo "Valores de Edificagdes de
Iméveis Urbanos do IBAPE/Sdo Paulo”, e enquadra-se na referéncia "E" -

necessitando de reparos simples.

24 PADRAD SIMPLES

Edificacbes térreas ou assobradadas, poedendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquiteténico simples, geralmente compostas de sala, urn ou mais dor-
mitorios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servicos ¢ cober-
tura simples para um veiculo, Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em |aje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos
COMM Caco de ceramica ou ceramica comum. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre em-
boco ou reboco, podendo ter aplicacdo de pastilhas, ceramicas ou eguivalentes, na principal.

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

fotogrdfica que segue:

e - e
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| FOTO 03 |

RUA ALDO GIANINI, N° 838

VISTA DA RUA ALDO GIANINI, NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O
IMOVEL AVALIANDO.
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FOTO 04
RUA ALDO GIANINI, N° 838
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Avaliagées e Pericias de Engenha

IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO
3.1 - TERRENO

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

de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

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

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno
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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 superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios).

No caso de transacdo, ndo haverd o referido desconto.

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

apresentados nas Tabelas I e IT.
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c) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fun¢do das testadas distintas das de referéncia, com o
emprego da férmula prevista nas “"Normas”. A retro corregdo serd

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

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

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

IT.

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

nas "Normas".

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

CP = (PE/Pmin)?, dentro dos limites: $ Pmin < PE < Pmin;
CP = (0,5)°, para: PE < % Pmin;

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

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

" w

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

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

e) Consideracgdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da férmula prevista nas

"Normas".

CA = (AR/AT)?2°

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

das Tabelas I e IT.
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f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da presenga de frentes mdltiplas ou esquina, com o

emprego da férmula prevista nas "Normas”.

CE = C. . Amin

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

retirados das Tabelas I e IT.

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

previstos, conforme tabela abaixo.

Topografia Depreciagio Fator*
Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,41
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive ate 20% 10% 1.1
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixe do nivel da rua até 1.00m = 1,00
Abaixe do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2 50m até 4.00m 20% 1,28
Acima do nivel da rua até 2,.00m 3 1.00
Acima do nivel da rua de 2 00m até 4.00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis &z expressdes previstas em 10.6
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h) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo

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

Situagio Depreciagdo Fator®

Situagdo Paradigma: Terrenc Seco - 1,00

Terreno situado em regifio inundave!, gue impede ou dificulta o seu

e B ; T 5 10% 1.1
acesso, mas ndo atinge o proprio terreno, situado em posicdo mais alta

Terreno situado em regifio inundavel e que & atngide ou afetado

3 % 1.4
periodicamente pela inundag&o ] A

Terreno permanentemente alargado 40% 1.67

Fatores aplicaveis ds expressdes previstas em 106

i) Consideragoes de valoriza¢do ou desvalorizagdo
do unitdrio, em funcdo da localizacdo do terreno, serdo utilizadas, se
necessdrio, através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os
valores de langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do
Municipio.

j) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

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

publicados pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE - USP.
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|) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio em fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno
aproveitamento, bem como as benfeitorias. Podemos citar as seguintes
restrigdes: dreas non aedificandi de qualquer natureza, projetos de
alinhamento com recuo, imdveis tombados, zona de vida silvestre, unidade de
conservagdo da natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas com

restrigdo ecoldgica e outras restrigdes.

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Considerag¢des de valoriza¢do ou desvalorizagdo

do unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50

Fator terreno de fundo 0,60

Fator terreno interno 0,70
3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

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

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.
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Obtidos os 10 (dez) elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os cdlculos obtendo-se a média aritmética e seus
limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em
torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro
quadrado resultou em: Vu = R$ 1.143,35/m? (um mil, cento e quarenta e

trés reais e trinta e cinco centavos por metro quadrado) - janeiro de 2024.
3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

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

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

Pericias de Engenharias 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).
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A) Valores unitarios:

Os valores unitdrios médios, assim como o0s

intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao

Avaliacses e Pericias de &genka

valor do H8-N do SINDUSCON, conforme tabela a sequir:

Sem desoneragao . R8-N

1.957,93

A 0.02%

Quadro 2 - Classificacdo das Tipologias Construtivas

3 q f|i 487 :*E

Desde 1953

ro WPEN247000

" 1.1- Padrac Rustico
1.BARRALCO X F‘a".-lrde
1042019 1.2- Padrao Simples
2.1- Padrao Rustico
2.2- Padran Proletario
2.3- Padran Econdmico
. 2.4- Padrao Simples
ZCASA o F'El"'-:lf o
o 2n7 25- Padrao Média
2.6 - Padrao Supenor
2.7- Padran Fino
2.8 - Padrdo Luxo
3.1- Padran Econdmico
. 3.2 Padrao Simples
3 GALPAD topa R ’
01207 3.3- Padrac Médio
3.4- Padrao Superior
4.1- Padran Simples
4 COBERTURA A partir de 01/11/2017 | 4.2- Padrdo Média
4.3~ Padrao Superior
B intervalo de Indices - Pc
2.4- Padrao Simples 1,351 1,497 1,743
~
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias:

O valor unitdrio da edifica¢do avalianda, fixado em
fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, através da seguinte expressdo: Foc = R + K x (1 - R), onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal,
obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck.

Tabela 1 - Vida referencial (Ir) & o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

idade Referencial - |  Valor Residual
Criipa Padrin Ir {anos) - R{%])
1.1 — Padrao Rustico 5 0%
1.BARRACO
1.2 — Padrao Simples 10 0%
2.1 — Padrao Ristico G0 20%
2.2 — Padrao Proletario G0 2096
2.3 - Padrag Econdmico 70 20%
2.4 — Padrao Simples 70 20%
2. CASA
2.5 - Padrao Médio 70 20%
2.6 - Padrao Superior 70 20%
2.7 - Padrao Fino G0 20%
2.8 - Padrao Luxo &0 2056
3.1 —Padrag Econdmico G0 20%
: 3.2 — Padrao Simples i ] 20%
1 GALPAD
33 - Padrao Medio 80 20%
3.4 - Padrao Superior 8o 20%
4.1 - Padrag Simples 20 108G
4 COBERTURA 4.2 — Padrao Madio 20 10%
4.3 - Padrag Suparior 30 108

e - i
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O estado de conservagdo da edificagdo sera classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagio - Ec

Edificacdo nowva ou com-reforma geral & substancial, com
Mova 0,00 menos de dois anos, que apresents apenas sinajs de
desgaste natural da pintura externa,
Edificagio nova ou com reforma geral e substancial, com
EIe e 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
reqular uma demao feve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
= . 252 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recisperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
Iocalizadas efou pintura extema e interna.
B TG Edificac&o seminova ou com reforma geral e substancial
R S .03 entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
reparas simples ’ com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperada comy
_ pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
Mec&is;i?nd:lie 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
: sistema estruturasl Eventualmente, revisio do sistema
hidraulico e elétrica.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacao localizada do
et o e sisterna estrutural_As instalactes hidraulicas e elétricas
reparos simples a 3220 possam ser restauradas mediante a revisao e com
. substitiugdo eventual de algumas pecas desgastadas
Imparantas naturalmente, Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisho da impermeabiliazacio ou
substituicao de tefhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral pos:a ser recuperado com
pintura interna e externd, com substituigio de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
MNécesdnde trincas, com estabiiizacio e/ou recuperacdo de grande
de separce 5260 parte do sistrema estrutisral. As instalaces hidraulicas e
importantes elétricas possam ser restauradas mediante a substituicso
das pegas aparentes. A substituicio dos revestimentos
de pisos e paredes, da maloreia dos comodos, se faz
necessasia Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizagdo ou no tethado
Necasstinds Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
dé reparos estabilizacdo a/ou recuperacao do sistema estrutural,
importantes a 7530 substituicdo da reqularizacao da alvenaria, reparos de
! 0¥ fissuras e trincas. Substituicio das instalagoes hidraulicas
edificacao sem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisosz e
valor paredes Substituicio da impermeabilizacio ou do telhado.
Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina;
e
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O Fator "K" é obtido da tabela a seguir, mediante dupla
entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial
(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

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

quadro anterior.

O estado de conservagdo da edificacdo serd fixado em
fungdo das constatagoes feitas em vistorias, observando-se o estado
aparente em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico
e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os
seus custos para uma eventual recuperagdo.

Tabela I - Coeficiente de Ross-Heldecke - K

ke it Estado de Conservagao - &
W dawida A B C o E F -] H
referencial | gaeee | o32% | 2,52% | 8,00% | 18,705 | 33,20% | 52.60% | 75,20%
2% 05808 | 00866 | 09549 | 09067 | 08106 | 05612 | 04692 | ©0,2455
2 0o792 | 09761 | 09545 | owood | asoo | osser | oass1 | o4
&% nosE? | 00551 | oo43n | ORao | o793 | oseca | o4sse | o24m
a, ooses | 0os37 | 08377 | osvod | avais | oe3or | oasis | oasrs
10% 09450 | 0,9420 | 0,9212 | 08585 | 0,7740 | 0,6313 | 04479 | 02344
T2 ageiza | oo2os | 09093 | oms7s | ovseo | oezar | oaan | pans
145 09202 | 09173 | 08970 | 08458 | o7s3s | os147 | Dd3sz | o22E2
165 0%072 | ooot3 | omess | nesin | o430 | ososo | ou4son | aazso
Tam pAgis | ogooo | @713 | 0621s | o7Eao | osert | odxsy | oamr
209% 08800 | 0,8772 | 08578 | 08088 | 07207 | 05878 | 041 | 02182
2% 08658 | 08530 | 08440 | 07958 | ogos | os7R4 | oaios | o2147
245 08512 | op4ss | oszer | o7ezs | osem | osees | oaoas | oz
26% D362 | 08335 | 08151 | 07685 | 05848 | O5S8s | o39s4 | o074
% aaxe | ogiez | oscol | o7sad | os7aa | ‘asags | oamer | oiois
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 08,7399 | 0.6593 | 05377 | 03816 | 0,1996
129 a7sas | n7ss3 | o7ems | 07250 | osssa | os2se | oarie | oioss
1% 07722 | o797 | 07527 | ojoor | os3z | osisa | o3sen | oims
35% 07552 | n7s28 | o73sz | osedn | osies | ososs | o3seo | oasrs
8% 07378 | 07354 | 07192 | 06781 | 05043 | 04929 | o3sr | oasdo
0% o700 | 80,7177 | 07019 | 06618 | 05897 | 04810 | 03413 | ma7Es
o - SR
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42% 07018
4405 06832
A5 06642
45% 06448
500 0,6250
57 BA04E
L 05842
56, 05632
L 05418
E0% 0,5200
52% 04578
4% 04752
GEH 0,4523
68% 04738
T0% 04050
7% 0,3E08
7495 0,3562
TEH 33312
TE% 10,3058
RO 0,2800
BI% 02538
B4%% 43372
BEDL 00,2002
BED 01728
D% 0,7450
0204 0,1 168
L% 0,0882
L7 00552
DR, 0,0208
1% 0, D

05005
06810
05621

06427
06230
b6029
0SE23
5614
05401

051E3
D42

0737
0ASOE
fazvd
04037
0,376
(3551

03301

{1, ME
(1R yg] |
02530
0,265
0. 1005
0171z
0,1845
a1164
008
80550
00257
0,000
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05841

056475
06286
0,6093
0,5636
05695
05450
05X81

05065
02853

08632
02408
04180
03548
03721
03472
0,3229
0, 2581

02719
0,2474
02215
0,1952
0,1584
0, 1413
31139
0.0860
oasTy
0020
0, 0000

05450
LaZrg
R [
05526
0,5744
L5558
05368
05176
04280

0LA575
04358
DLATSE
03547
03722
03500
03374
03084
0,2B11

02573
02333
LR L
. 78440
LR
0,1333
1ova
OS]
00544
0,0z7a
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05748
L5595
05440
a5z

0,5119
0 A555
04785
0613
03437
04259
CLa0aT
D 3Ea2
LA
03512
03317
031e
p2o1y
02713
02505

0,22593
02075
1861

01540
01415
0,1168
Qass
0,073
R
00244
010

04568
04554
04437
04307
04175
04040
03002
03762
03619
0,3474
03325
03172
03021
025864
0,705

02370
02212
0,2043
0,1870
0,1595
0,1518
0,1337
01154
0,0969
Q0780
00589
00395
0,019

03357
03738
03145
03056
0,2963
02847
02769
02670
02558
0,2465
00,2360
02352
02143
0,2033
0, 1920
0,18
01638
01570
01449
01327
0,1203
&1077
0,049
00819
0,687
00554
00418
80,0281
00141
00000
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0,1740
01654
0.1547
01569
0,1550
01300
01443
01357
01344
0,12940
01335
o178
oara

01063
0, 1008
00044
0L 0ERS
0.oe21

GLO758
006594
00625
0563
0,04505
0,082
0, 0360
0250
o019
0147
DT TE
0, =MD

3.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo técnico obedeceram ds recomendagdes da Norma para Avaliagdo de

Iméveis Urbanos do IBAPE, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da

NBR 14653-2.

e
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A metodologia empregada na presente avaliagdo € o
Método Evolutivo, que consiste em se determinar o valor do imével a partir
do valor do terreno, soma-lo com o valor da construcdo com os custos diretos
e indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas
e lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio
do cdlculo do fator de comercializagdo. A férmula bdsica para o emprego do

método é:
VI = (VT + VB) x Fc, sendo:
VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias
Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0
IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

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

VT = At x Vu
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Onde:

VT = Valor do terreno procurado
At = 125,00 m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 1.143,35/m? (*)

Substituindo e calculando:
VT =12500m? x R$ 1.143,35/m?
VT =R$ 142.918,76

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 143.000,00

(Cento e quarenta e trés mil reais)

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 1.143,35/m? (um mil, cento e quarenta e trés
reais e trinta e cinco centavos por metro quadrado), foi obtido através de
Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de

mercado de imdveis a sequir:
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NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2023

FJunuzADO DATA DA PESQUISA : 02/01/2024

SETOR: 139 GUADRA : 049 INDICE DO LOCAL: 29301 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZA{;&O
ENDERECO : ESTRADA JURUVIARA NUMERO: 15

COMP.:
CEP:

BAIRRO : VILA NOVA CURUCA
UF: SF

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[K|PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[*] REDE DELUMINACAD PUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] TV ACABO

AREA (Ar) m® 300,00 TESTADA - (cf) m £00 PROF. EQUIV. (Pe): 37.50
ACESSIBILDADE:  Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : 1

TOPOGRARA : caide para os fundes de 5% até 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 19600 M=

PADRAO CONSIR:: caso scondmico (-

COEF. PADRAO: 0919 IDADE REAL: 35

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k}):

VALOR ARBITRADO(RS):

CON SERVACAO i 1= enire repares simples € imporfantes
0.534 CUSTO BASE (RS): 1.957.93

0.00

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 18832588
FATORES ADICIONAIS

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

DADOS DA TRAN SAQEG

ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS$): 500.000,00

IMOBILIARIA : TAMADA MOVEIS
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEI ZA(;.RO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFOME: (11)-86593574%

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALCRES/VARIACAC

LOCALZACAO Floc : 013  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 872.24
TESTADA Cf : 005  FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.125.72)
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGCAOC : 1.250¢
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOA : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0007]
CONSISTENCIA Fc @ 000 FTADICIONALOS : 0.00

[AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft: o1

s - T
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

3 q fE 495 :*E

Desde 1953

ero WPEN247000

Avaliacées e Pericias de engenka

a

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2023

FJunuzADO DATA DA PESQUISA : 02/01/2024

SETOR: 139 GQUADRA: 474 INDICE DO LOCAL: 32183 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA{;RO
ENDERECO : RUA ALDO GIANINI NUMERO : 86

COMP.:
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA NOVA CURUCA

CIDADE : SAD PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[E]PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] TV ACABO

[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[*] REDE DELUMINACAD PUBLICA

AREA (Ar) m: 22400 TESTADA - (cf) m
ACESSIBIUDADE:  Drsto FORMATO :
TOPOGRARA : em aclive oté 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

Reguiar

7.50  PROF. EQUIV. (Pe): 29,87

ESQUINA : Sim

TIPO DA EDIACACAO : Cosa
PADRAO CONSTR.: caso simpiss |-}

COEF. PADRAC: 1,257 IDADE REAL: 25

USO DA EDIACACAO : Residencio!

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k}):

AREA CONSTRUIDA : 150,00 Me
CON SERVACﬁO i d - entre reguiar & reparcs smples

0.757 CUSTO BASE (RS): 1.957.93

VAGAS: 3 PAVIMENTOS : 3

VALOR CALCULADO(RS): 278.126.01 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQEO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEI IA(;RO

VALOR VENDA (R$) : 535.000,00
AGEU RIBEIRO DOS SANTOS SILVA

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFOME: (11)-873553932

FATORES ADICIONAIS

VALCRES/VARIACAC

FT ADICIOMALQT :
FT ADICIONALO2 :
FT ADICIONALO3 :
FT ADICIOMALOCS :
FT ADICIONALOS :
FT ADICIOMNALOS :

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZACAO :
VARIACAC :

VARIAGAO AVALIANDO :

1.108.81
1.248 49|

1,74
1

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 0.08
TESTADA Cf : 0,08
PROFUNDIDADE Cp : 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
[CONSISTENCIA Fe @ 0.00
(AREA Ca: 0.00
TOPOGRARA Ft: 005

SHOT ON MI PLAY
Al DUAL CAMERA

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

DADOS DA FICHA 3

3 q f|f 496 §

Desde 19833

Avaliacses e Pericias de engenka

10:49 , sob o nu

as

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2023

FJunuzADO DATA DA PESQUISA : 02/01/2024

SETOR: 139 QUADRA: 058 INDICE DO LOCAL: 307.39 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA{;&O
ENDERECO : RUA AVINHADD NUMERO : 210

COMP.:
CEP:

BAIRRO : VILA NOVA CURUCA
UF: SF

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[K|PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[*] REDE DELUMINACAD PUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] TV ACABO

AREA (Ar) m® 126,00 TESTADA - (cf) m 7.50  PROF. EQUIV. (Pe): 16,80
ACESSIBIUDADE:  Drsto FORMATO : Reguior ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : piang

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 12500 M=

PADRAO CONSIR:: caso scondmico (-

COEF. PADRAO: 0919 IDADE REAL: 35

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k}):

VALOR ARBITRADO(RS):

CON SERVACAO 1 £-reparocs simples
0:610 CUSTO BASE (RS): 1.957.93

0.00

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 137.199.50
FATORES ADICIONAIS

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

DADOS DA TRAN SAQEG

ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 230.000,00

IMOBILIARIA : BECO CONSULTORIA IMOBILIARIA
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEI ZA(;.RO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFOME: (11)-397280396

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALCRES/VARIACAC

LOCALZACAO Floc : 008  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 211,14
TESTADA Cf : 008  FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.239,
PROFUNDIDADE Cp : 02z FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGCAOC : 1.25%5)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOA : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0007]
CONSISTENCIA Fc @ 000 FTADICIONALOS : 0.00

[AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0,00

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

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

3 q f|f 497 ‘*E

Desde 19833

Avaliacses e Pericias de engenl\a

10:49 , sob o nu

as

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2023

FJunuzADO DATA DA PESQUISA : 02/01/2024

SETOR: 139 QUADRA: 058 INDICE DO LOCAL: 307.39 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA{;;O
ENDERECO : RUA AVINHADD NUMERO : 5H

COMP.:
CEP:

BAIRRO : VILA NOVA CURUCA
UF: SF

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

[K|PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[*] REDE DELUMINACAD PUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] TV ACABO

AREA (Ar) m® 150,00 TESTADA - (cf) m 400  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Drsto FORMATO : Reguior ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : piang

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 20400 M=

PADRAO CONSTR.: caso simples {7

COEF. PADRAO: 1,743 IDADE REAL: 20

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k}):

VALOR ARBITRADO(RS):

CON SERVACAO 1+ d - enfre reguiar & reparcs smples
0.800 CUSTO BASE (RS): 1.957.93

0.00

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 556.948,07
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02; 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00

DADOS DA TRAN SAQEO

ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS$): 800.000,00

IMOBILIARIA ¢ CURUCA NEGOCIDS IMOBILIARIOS
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEI ZA(;.RO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11)-832076%37

VALCRES/VARIACAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 008  FTADICIONALOT:
TESTADA Cf : 011  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOA :
CONSISTENCIA Fc @ 000 FTADICIONALOS :

AREA Ca: 000 FTADICIONALDS :
TOPOGRARA Ft: 0,00

0,00 VALOR UNITARIO : 1.087.01
0.00 HOMOGENEIZACAO : 199171
0.00 VARIAGCAOC : 1.188
0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.
0,00

0.00

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

DADOS DA FICHA 5
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NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2023

FJunuzADO DATA DA PESQUISA : 02/01/2024

SETOR: 139 QUADRA: 058 INDICE DO LOCAL: 307.39 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZA{;;O
ENDERECO : RUA AVINHADD NUMERO : 5H

COMP.:
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA NOVA CURUCA

CIDADE : SAD PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :
[K|PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[JREDEDEGAS  [<|REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA

DADOS DO TERRENO

[*] REDE DELUMINACAD PUBLICA
v AcAsD

AREA (Ar) m® 12500 TESTADA - (cf) m 300  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Drsto FORMATO : Reguior ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : piang

CONSISTENCIA:  z=co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 250,00 M=

PADRAO CONSTR.: caso econdmico =

COEF. PADRAO: 1,221 IDADE REAL: 25

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k}):

CONSERVACAQ : = - reparcs smples
0,696 CUSTO BASE (RS): 1.957.93

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 415.970,06 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 100

DADOS DA TRAN SAQEO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS$): 600.000,00

IMOBILIARIA ¢ CURUCA NEGOCIDS IMOBILIARIOS
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEI ZA(;.SO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11)-832076%37

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALCRES/VARIACAC

LOCALIZACAO Floc : 0,08 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 992.24
TESTADA Cf : 015 FTADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.219.97|
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGCAOC : 1,229
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOA: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0001
[CONSISTENCIA Fc @ 000  FTADICIONALOS : 0.00

[AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft: 000

CURUCA. IHOVETS

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
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Desde 19833

Avaliacses e Pericias de engenl\a

10:49 , sob o nu

as

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2023

FJunuzADO DATA DA PESQUISA : 02/01/2024

SETOR: 139 GQUADRA: 004 INDICE DO LOCAL: 285.49 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA{;;O
ENDERECO : RUA COTINGA NUMERO : 5H

COMP.:
CEP:

BAIRRO : VILA NOVA CURUCA
UF: SF

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

[K|PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[*] REDE DELUMINACAD PUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] TV ACABO

AREA (Ar) m® 150,00 TESTADA - (cf) m 400  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Drsto FORMATO : Reguior ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : piang

CONSISTENCIA:  z=co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 12000 M=

PADRAO CONSIR.: caso scondmico

COEF. PADRAO: 1,070 IDADE REAL: 30

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k}):

VALOR ARBITRADO(RS):

CONSERVACAQ : = - reparcs smples
0.655 CUSTO BASE (R$): 1.957.93

0.00

VAGAS: | PAVIMENTOS : |
VALOR CALCULADO(RS): 164:665,83
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02; 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00

DADOS DA TRAN SAQEO

ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 400.000,00

IMOBILIARIA : BOMS DIAS IMOBILIARIA
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEI ZA(;.RO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-329854226

VALCRES/VARIACAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAI.I:’_ACF\D Floc: 016 FT ADICIOMALDT :
TESTADA Cf : 011 FTADICIONALD2 :
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOA:
[CONSISTENCIA Fc @ 000  FTADICIONALOS :

AREA Ca: 000 FTADICIONALDS :
TOPOGRARA Ft: 000

0,00 VALOR UNITARIO : 1:302.23
0.00 HOMOGENEIZACAO : 16491
0.00 VARIAGCAOC : 1.266
0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0001
0,00

0.00

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

DADOS DA FICHA 7

3 q f|f 500 ‘*E

Desde 19833

Avaliacses e Pericias de 6\90\‘\0
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as

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2023

FJunuzADO DATA DA PESQUISA : 02/01/2024

SETOR: 139 GUADRA: 051 INDICE DO LOCAL: 777.38 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA{;&O
ENDERECO : RUA IFECIUI NUMERO : 851

COMP.:
CEP:

BAIRRO : VILA NOVA CURUCA
UF: SF

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

[K|PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[*] REDE DELUMINACAD PUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] TV ACABO

AREA (Ar) m® 300,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBIUDADE:  Drsto FORMATO : Reguior ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : piang

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 40000 M=

PADRAO CONSTR.: caso econdmico -

COEF. PADRAO: 0919 IDADE REAL: 30

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k}):

VALOR ARBITRADO(RS):

CONSERVACAQ : = - reparcs smples
0.655 CUSTO BASE (R$): 1.957.93

0.00

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 471.426.47
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02; 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00

DADOS DA TRAN SAQEG

ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 904.250,00

IMOBILIARIA : RIIMOB. DIGITAL
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEI ZA(;.RO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-358375019

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALCRES/VARIACAC

LOCALIZACAO Floc : 020  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 174133
TESTADA Cf : 000 FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.3¢7.02)
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGCAOC : 1.1577|
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOA : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fc @ 000 FTADICIONALOS : 0.00

[AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0,00

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

DADOS DA FICHA 8
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Avaliacses e Pericias de engenka

a

10:49 ,sobon
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NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2023

FJunuzADO DATA DA PESQUISA : 02/01/2024

SETOR: 139 GUADRA : 453 INDICE DO LOCAL: 24599 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA{;KO
ENDERECO : RUA LUDOVICO MILANESE NUMERO : 134

COMP.:

CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA NOVA CURUCA

CIDADE : SAD PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] TV ACABO

[*] REDE DELUMINACAD PUBLICA

AREA (Ar) m® 12500 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Drsto FORMATO : Reguior ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : piang

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 130,00 M=

PADRAO CONSIR.: caso scondmico

COEF. PADRAO: 1,070 IDADE REAL: 25

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k}):

CONSERVACAQ : d - entre reguior & reparcs smpiss
0.757 CUSTO BASE (RS): 1.957.93

VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 206.167 48
FATORES ADICIONAIS

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

DADOS DA TRAN SAQEO

1,00 ADICIONAL 03: 1,00

1.00 ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA : LOPES VZN
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEI IA(;RO

VALOR VENDA (RS$): 375.000,00

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFOME: (11)-892341272

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQSO

LOCALZACAO Floc : 0,25  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.050.44
TESTADA Cf : 015  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.448.54
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGCAOC : 1.3977]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOA : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0002]
CONSISTENCIA Fc @ 000 FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: oon  FTADICIOMALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0,00

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/01/2024

€ copia
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NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2023

FJunuzADO DATA DA PESQUISA : 02/01/2024

SETOR: 139 GUADRA : 457 INDICE DO LOCAL: 30438 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA{;KO
ENDERECO : RUA PEDRO DE CAMPOS TOURINHC NUMERO : 100

COMP.:

CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA NOVA CURUCA

CIDADE : SAD PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[*] REDE DELUMINACAD PUBLICA

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

DADOS DC TERRENO

AREA (Ar) m: 286,00 TESTADA - (cf) m 450 PROF. EQUIV. (Pe): 44,00
ACESSIBIUDADE:  Drsto FORMATO : Reguior ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : piang

CONSISTENCIA:  z=co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 130,00 M=

PADRAO CONSIR:: caso scondmico (-

COEF. PADRAO: 0919 IDADE REAL: 25

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k}):

CONSERVACAD : & - r=parcs smples
0,696 CUSTO BASE (RS): 1.957.93

VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 162.804,07
FATORES ADICIONAIS

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

DADOS DA TRAN SAQEO

1,00 ADICIONAL 03: 1,00

1.00 ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS$): 510.000,00

IMOBILIARIA : LUCAS D. BEZERRA
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEI IA(;RO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFOME: (15)-398032623

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQSO

LOCALZACAO Floc : 008  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.035.45
TESTADA Cf : 009  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.220.69
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALOS: 0.00 VARIACAC : 1.1787]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOA : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc @ 000 FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: oon  FTADICIOMALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2023

FJunuzADO DATA DA PESQUISA : 02/01/2024

SETOR: 139 QUADRA : 052 INDICE DO LOCAL : 27324 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA{;iO
ENDERECO : RUA SABIAUINA NOMERG : 07

COMP.:
CEP:

BAIRRO : VILA NOVA CURUCA
UF: SF

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[K|PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[*] REDE DELUMINACAD PUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] TV ACABO

AREA (Ar) m® 300,00 TESTADA - (cf) m £00 PROF. EQUIV. (Pe): 37.50
ACESSIBIUDADE:  Drsto FORMATO : Reguior ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : piang

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 28000 M=

PADRAO CONSIR:: caso scondmico (-

COEF. PADRAO: 0919 IDADE REAL: 35

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k}):

VALOR ARBITRADO(RS):

CON SERVACAO i 1= enire repares simples € imporfantes
0.534 CUSTO BASE (RS): 1.957.93

0.00

VAGAS: 3 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 269.038,97
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02; 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00

DADOS DA TRAN SAQEG

ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 635.000,00
RIIMOB. DIGITAL

RESULTADO DA HOMOGENEI ZA(;.RO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFOME: (11)-35837501%

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALCRES/VARIACAC

LOCALIZACAO Floc : 022  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.017.21
TESTADA Cf : 005  FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.283.24
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGCAOC : 1.2615
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOA : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fc @ 000 FTADICIONALOS : 0.00

[AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0,00

s - T
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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e
4“' Avaliarl
unidesl
MATRIZ DE UNITARIOS

Nim. | Enderego V?I?r. Homogeneizagdo qua?'ao Vqﬁ?":ao

Unitdrio Paradigma | Avaliando
E 1| ESTRADA JURUVIARA 15 87225 11257 1,2804 1.0002
E 2| RUA ALDC GIANING &8 1.108.81 1.248.49 1,1440 1,0000
E 3| RUA AVINHADS 210 21112 1.239.03 1.359% 1.0002
@ 4| RUA AVINHADC SN 1.087.01 1.291.78 1,7884 71,0000
E 5| RUA AVINHADD SH FR2.24 219.97 1.22°5 1.0001
E & | RUA COTINGA SN 1.302.23 1.642.18 1.2684 1.0001
@ 7| RUA IPEGUI 851 1.141.33 1.367.02 10977 1,0001
@ 8 | RUA LUDOVICO MILANESE 134 1.050.66 1.488.54 I9FT 1.0002
E] 9 | RUA PEDRO DE CAMPOS TOURINHG 100 1.035.45 1.220.49 1.1787 1,0000
E 10| RUA SABLALINA 09 101721 1.283.24 1.2615 1,0001

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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APRESENTACFAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo ; Terenc Local: RUA ALDO GIANINI 838 VILA NOVA CURUCA SAC PAULO - 5P
Cliente : CENTERLESTE
Aream?: 125 Modalidade : Venda

Dis’rr_l}uig&o espacial

Data; 0Z/071/2024

4 5 B sarnita =
g 4
- L5 F‘cu.‘r.\-ll.:l r—-\l
Ry Firg i —
i S et EI-‘-_-'I
o 4
& 3
; i ¥ S
(7 & Rua Aea s, §
Rira Hill o Tava & g A Gifigs
it
£
Qe G £
& =
— = R Gaabirshs e Mins 5
ﬁ‘h & £ o Py
& 2 £ 3 &
£ 5 E &
Biecans i 2 g 3 A v e
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 1.051 85 Média Unitdrios ; 1.273.38
Desvio Padrdo : 127,22 Desvio Fadrdo : 149 50
- 3086 : 734,30 -30% : $1%.36
+30% :1.387 41 +30%: 1.707.37
Coeficiente de Variacdo @ 11,5200 Coeficiente de Variacdo : 11.3800
GRAU DE FUNDJ\MENTA(;:‘O
Descricdo GRAU 111 GRAUII GRAU | 11
1 Jearzc- a0 mivs avatango CRRRphr i i = Compida gio aca fores [ AdogEo de stuagio O 3
VaAriFees anaadss USECoE e fratamanto paratigma
| Quanfidade minima de 12 5 3
2 030 08 Mercato usados | = O]
Fcas oS P 30 de inform ref a todas E Apresantagao deinform refa todas D apresantagao mform ref atocos as
ds marcate @s caract dos dos dados analizados 28 caract dos dos dados analisades caract dos dados ref acs falores D 3
intervado oe susts oe cata
Estor & i o conj ds fores amalzs | 0502200 [ oaEzEE Ol 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1I
FORMAQ.ﬁO DOS VALORES

MEDIA SAMEADA (RS):  1.313.36
TESTADA: 0,1500 FROFUNDIDADE 00000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000

VALOR UNITARIO (RS/m2): 1.143 35000
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS} : 14251876
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO ;  1.090.25
INTERVALO MAXIMO ; 1.196,35

INTERVALO MINIMO : 1.247.98
INTERVALO MAXIMO : 1.278.74

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAD: Il

e
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4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que as construgdes se enquadram
na sequinte classificagdo: "2.2.4 - Casa Padrdo Simples", limite médio,
segundo a Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva,
temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,497 x R8-N

Vu=1,497 x R$ 1.957,93/m? = R$ 2.931,02/m?

Area Construida Homogeneizada: 240,00 m?

Idade aparente: 15 anos

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

Edifica¢ées Valores de Venda, temos:

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

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 240,00 mZ;

Vu = valor unitdrio = R$ 2.931,02/m?;
R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 15 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Estado de conservagdo = (E) - Necessitando de
reparos simples;

K=0,7091.

Substituindo e calculando:

VB = 240,00 m? x R$ 2.931,02/m? x (0,20 + 0,7091 x (1 - 0,20))
VB = R$ 539.739.,13

Ou, em nimeros redondos:

VB = R$ 540.000,00

(Quinhentos e quarenta mil reais)

43 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo:

VI=VT + VB

VI = R$ 143.000,00 + R$ 540.000,00 = R$ 683.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
R$ 683.000,00
(Seiscentos e oitenta e trés mil reais)

Base: janeiro de 2024.
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do
presente Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado do imdvel a sequir descrito,
nos termos dos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA,
requerida por CENTERLESTE EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS LTDA,
em face de AMANDA SANTOS TEOFILO DE BRITO, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Matricula n® 125.698, do 12° Cartério de Registro

de Imdveis de Sdo Paulo
Rua Aldo Gianini, n® 838, Vila Nova Curuga - Sdo Paulo.
R$ 683.000,00

(Seiscentos e oitenta e trés mil reais)

JANEIRO / 2024

L - e R
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 53 (cinquenta e trés)

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

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC,
na Resolugdo n® 233 do CNJ e ho Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram
a disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TJSP, Link
de Acesso ao Plblico 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, 08 de janeiro de 2024.

.'\.
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CREA 128.880/D
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