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1. OBJETIVO DO TRABALHO

O presente Trabalho tem por objetivo Vistoria e apurar o justo Valor de Mercado
para Venda do Imovel objeto da presente.

A presente Avaliacdo atende as seguintes Normas:

- ABNT NBR 14.653-1:2019 — Avaliacdo de Bens — Parte 1 — Procedimento Gerais;
- ABNT NBR 14.643-2:2011 — Avaliacdo de Bens — Parte 2 — Imdveis Urbanos;

- Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP: 2011 — Instituto Brasileiro
de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Séo Paulo.

Cabe consignar que o imével em questdo foi avaliado considerando sua
condicdo como livre e desembaracado de quaisquer &nus, encargos e
gravames de qualquer natureza.

2. CONCEITOS GERAIS DE AVALIAGAO

Para o melhor entendimento dos métodos, critérios € nomenclaturas utilizadas
neste laudo de avaliacdo, abaixo estdo relacionados alguns dos termos definidos
pelas normas técnicas de avaliacoes:

Valor de Mercado: Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em
uma data de referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados
Nno negocio, com conhecimento de mercado, mas sem compulsdo, dentro das
condicdes mercadoldgicas.

Area Util da Unidade: Area real privativa, definida na ABNT NBR 12.721, subtraida
a drea ocupada pelas paredes e outros elementos construtivos que impecam ou
dificultem sua utilizacdo.

Depreciacdo Fisica: Perda de valor em funcdo do desgaste das partes
construtivas  de benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioracdo ou
mutilacdo.
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Estado de Conservacdo: Situacdo das caracteristicas fisicas de um bem, em um
determinado instante, em decorréncia da sua utilizacdo e da manutencdo a que
foi submetido.

Idade Estimada: Aproximacdo da idade real do imdvel, levando em
consideracdo as suas caracteristicas construtivas, arquiteténicas e funcionais.

Padrao Construtivo: Qualidade das benfeitorias em funcdo das especificacoes
de projetos, materiais, execucdo e mdo de obra efetivamente utilizados na
consfrucdo.

3. Desg:mg:Ao DO IMOVEL - MATRICULA N° 26.460 DO 14° CARTORIO DE REGISTRO
DE IMOVEIS DE SAO PAULO (Doc. as fls. 18 dos Autos n° 1006323-63.2021.8.26.0003)

IMOVEL: Vila Existente, casa n° 7, com entrada pela Avenida Onze de Junho,
694, na Saude, 21° Subdistrito.

- UM PREDIO E RESPECTIVO TERRENO, medindo 7,60m, de frente, para a Vila
existente, por 11,10 m, da frente aos fundos, de formato retangular, com a drea
de 84,36 m?, confrontando atualmente de quem da Vila olha para o imdvel, do
lado direito com a casa 6, do lado esquerdo com a casa n° 8, e nos fundos com
os fundos da casa n° 2, da Vila que faz frente, para a Avenida Onze de Junho,
718, sendo que o referido imdével confrontava anteriormente pela frente com
propriedade de Alberico Galvdo Bueno, em ambos os lados com Dulcelina
Pereira de Almeida ou seus sucessores, e nos fundos com quem de direito.

Contribuinte: 042.125.0012-4.

4. VISTORIA

A vistoria foi realizada por este vistor no dia 06 de fevereiro de 2024 as 11h00min,
acompanhado por:

Requerente: Dr. Maria Regina Pires Simodes, Eng. Oswaldo Simdes Filho.

Requerido: Sr. Marcos Paulo Rosdrio.
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4.1. LOCALIZACAO

O Imével objeto da presente Acdo localiza-se  Avenida Onze de Junho, n° 694,
Casa 07, Vila Clementino, Sdo Paulo, SP.

Coordenadas: 23°36'04.9"S 46°38'36.7"W
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Vista aérea da regido em que se situa o imovel
objeto, focalizando-o com maior proximidade.
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4.2. TOPOGRAFIA

O terreno possui topografia plana.

4.3. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A Regi@do que contém o Imoével avdliando é dotada dos seguintes
Melhoramentos e Servicos PUblicos:

ltfem Melhoramentos . HerHl = Observacdo
Sim Ndo
I Pavimentacdo asfdltica X
I Guias e sarjetas X
1] Abastecimento de dgua X
W% Coleta de esgoto X
V Rede de iluminacdo publica X
VI Rede de iluminacdo domiciliar X
VIl | Telefone X
VIII Esgolos ~ou .pos’ros, de Saude X
(dist@ncia maxima até 3km)

IX | Transporte PUblico X

4.4. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristica mista, residencial, comercial e de servico, com
predomindncia da residencial.
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4.5. IONEAMENTO

De acordo com a Lei 16.402/16 da Prefeitura de Sdo Paulo, o imoével estd situado
em ZEU - Zona Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Urbana.

Zonas Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Urbana sdo porcdes do territdrio
em que pretende promover usos residenciais e ndo residenciais com densidades
demogrdfica e construtiva altas e promover a qualificacdo paisagistica e dos
espacos publicos de modo articulado ao sistema de transporte publico coletivo.

AV DR ALTINO ARANTES __5
| . IE
i

Mapa do Zoneamento de Sdo Paulo, focalizando a zona do imdvel objeto.

e
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4.6. DO IMOVEL

4.6.1. TERRENO

O Imovel objeto da presente Acdo localiza-se a Avenida Onze de Junho, n° 694,
Casa 07, Vila Clementino, Sado Paulo, SP, 7,60 m, de frente, para a Vila existente,
por 11,10 m, da frente aos fundos, de formato retangular, com a drea de 84,36
m2.

4.6.2. BENFEITORIA

Casa 07, da Av. Onze de Junho, n°® 694, Vila Clementino, SGo Paulo, SP, foi
edificada em estrutura de concreto armado, fechamento lateral em alvenaria,
revestida interna. O Ultimo pavimento possui cobertura em telhas de fibrocimento
sobre estrutura de madeira.

Possui térreo e mais dois pavimentos, sendo:

Térreo: sala de estar, sala de jantar, lavabo, cozinha, drea de servico, despensa e
escada de acesso ao piso superior.

1° Pavimento: 03 dormitdrios, sendo 01 suite e banheiro social.

2° Pavimento: drea da churrasqueira.

Para fins de avaliacdo, foi utilizada a drea equivalente de 163,44 m?, de acordo
com medicdo realizada no local.

Os coeficientes foram baseados na norma ABNT NBR 12.721:2006:

Tipo Area Real Coeficiente Area Equivalente
Térreo 71,06 1,00 71,06
1° Pavimento 71,06 1,00 71,06
2° Pavimento 71,06 0,3 21,32
Total 213,38 Total 163,44

Obs: A casa inicialmente era térreq, foi demolida e reconstruida.
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IPTU - IMPOSTO PREDIAL TERRITORIAL URBANO

oy

L]

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imével:

AV ONZE DE JUNHO, 694 - CS 7

CEP 04041-002

Imdvel localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagdo:

AV ONZE DE JUNHO, 894-CS 7
CEP 04041-002

Contribuinte(s):
CPF 113.077.028-13

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 168
Area ndo incorporada (m2): 0
Area total (m?); 188

Dados cadastrais da construgéo:

Area construida (m2): 80
Area ocupada pela construgao (m?): 80
Ano da construgao corrigido: 1954

Valores de m? (R$):
- de terreno:
- da construg&o:

7.560,00
2.626,00

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

- da drea incomporada: 867 .630.00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construcao: 42.016,00
Base de célculo do IPTU: 909.646,00

Cadastro do Imoavel:

MARCOS PAULO ROSARIO

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2024

Testada (m}):
Fragdo ideal:

Padrao da construcio:

Uso: residéncia

042.125.00124

4,00
1,0000

1-B

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S8o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualguer tempo, inclusive em relagdo ao exercicic abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2024.

Certidéo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 28/04/2024, em
hitp:/iwww.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissé#o: 29/01/2024
Numero do Documento: 2.2024.000664242-6
Solicitante:

LUIZ FILIPE SANTIAGO (CPF 306.921.708-71)

IPTU — Imposto Predial Territorial Urbano.
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4.6.2.1. TIPOS DE ACABAMENTOS NAS DEPENDENCIAS

Engenheira Civil

Os Tipos de acabamentos nas dependéncias do imdvel avaliando sdo os

seguintes:
Ambiente Quant. Piso Parede Teto
Térreo
—
Sala de Estar / 01 Corpefg de ‘ 2 Tijolinho ] Forro de Gesso
Jantar madeira Y2 Pintura em Latex
Despensa 01 Corpe’rg de Pintura em Latex Pintura em Latex
madeira
Cozinha 01 Porcelanato Azulejo Pintura em Latex
Lavabo 01 Porcelanato Azulejo Pintura em Latex
’ ] i
Area de servico 01 Cer@mico 1/2 Azulejo Pinfura em Latex
2 Textura
1° Pavimento
Dormitério 03 Cerdmico Pintura em Latex Pintura em Latex
Banheiro 02 Porcelanato Azulejo Pintura em Latex
2° Pavimento
Area de 03 Ceramico Textura Cobertura em Telha de

Churrasqueira

Fibrocimento
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(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com
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4.7. DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Via de acesso ao imdvel: Avenida Onze de Junho.
Via de acesso ao imodvel: Avenida Onze de Junho.

4.7.1. VIA DE ACESSO
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694.
(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com

da Vila n°

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.:

-

4.7.2. IDENTIFICACAO
ao

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista frontal da entrada da vila.

Vista da identificac
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LuiZ FILIPE SANTIAGO

(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — S&o Paulo — SP
Tel.:
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4.7.3. IMOVEL

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vs’ro da fachada frontal da casa 07.
Vista parcial da sala de estar.

4.7.4. TERREO
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(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com

Alameda Olga n® 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.:

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista da cozinha.
Vista da despensa.
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista da drea de servico.

Vista do lavabo.
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
Vista da escada de acesso ao 1° pavimento.
Vista da escada de acesso ao 2° pavimento.
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4.7.5. 1° PAVIMENTO

Vista do dormitdrio 01.
Vista do dormitdrio 02.
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Vista do banheiro da suite.

Vista da suite.
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LuiZ FILIPE SANTIAGO

(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — S&o Paulo — SP
Tel.:

PAVIMENTO

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista do banheiro socic:.
Vis’r da churrasqueira e forno de pizza.

4.7.6.2°
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(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.:

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista do 2° pavimento.



fls. 53

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA Luiz FILIPE SANTIAGO

Engenheira Civil

5. AVALIACAO

O presente laudo foi elaborado em conformidade com a Norma Brasileira NBR-
14.653-2:2011 - "Avadliacdo de Imdveis Urbanos” que é de uso obrigatdrio em
qualquer manifestacdo escrita sobre avaliacdo de imodveis urbanos e visa
complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servicos
técnicos de avaliacdo de imdveis urbanos, bem como a “Norma para Avaliacdo
de Imodveis Urbanos — IBAPE:2011 e Valores de Edificacdo de Imdveis Urbanos
IBAPE/SP.

Na presente avaliacdo, adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, que analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando,
com o objetivo de encontfrar a tendéncia de formacdo de seus precos. A
homogeneizacdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de
procedimentos, denfre os quais se destacam o tratamento por fatores e a
inferéncia estatistica.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas em que deve haver
semelhanca, basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

- Localizacdo;

- Tipo de Imdvel;

- Dimensoes;

- Padrao Construtivo;
- |dade;

- Data da Oferta;

Obedecidas as condicdes acima, o valor de mercado procurado estard
ajustado a realidade dos precos vigentes na regido estudada. Para aplicacdo
do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, serd adotado o processo
de homogeneizacdo, no qual sdo feitas racionalizacdes prévias e, a partir delas

se ajustam os valores comparativos, para adequd-los as condicdes do imovel
avaliando, obedecendo aos seguintes fatores:

a- Fator Oferta: A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos
negocios) deverd ser descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio
observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinacdo, pode ser
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aplicado o fator consagrado 0,90 (desconto de 10% sobre o preco original
pedido).

b- Fator Localizagdo: Para a transposicdo da parcela referente ao terreno de um
local para outro, poderd ser empregada a relacdo entre os valores dos
lancamentos fiscais, obtido na Planta Genérica editada pela Prefeitura
Municipal, se for constatada a coeréncia dos mesmos.

c- Ildade das Benfeitorias: A depreciacdo deve levar em conta os aspectos fisicos
e funcionais. As diferencas de idade devem ser ponderadas pela relacdo entre
os respectivos fatores de obsoletismo indicados através do critério de Ross-
Heidecke, pela idade da edificacdo, real ou estimada, mas ndo a aparente.

d- Padrao Construtivo das Benfeitorias: As diferencas de padrdo construtivo
devem ser ponderadas pela relacdo entre os respectivos valores de benfeitoria
que melhor se aproximem dos seus respectivos padroes. Recomenda-se a
utilizacdo do estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos” do Ibape.
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5.1. METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

De acordo com o estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos”, estudo
procedido pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sdo
Paulo - Ibape/SP, o imdvel avaliando serd classificado como sendo do fipo “Casa
Padrdo Médio” item 1.2.5.

= Intervalo de indice Pc | Idade Ref. | Valor Resid.
Classe Grupo Padrao 2 = =
Min. | Méd. | Max. | Ir(anos) R (%)
1.1.1 Padrdo Rustico 0,060 | 0,090 | 0,120 5 0%
1.1 Barraco :
1.1.2 Padrdo Simples 0,132 | 0,156 | 0,180 10 0%
1.2.1 Padrdo Rustico 0,409 | 0,481 | 0,553 60 20%
1.2.2 Padrdo Proletario 0,624 | 0,734 | 0,844 60 20%
1.2.3 Padrdo Econémico 0,919 | 1,070 | 1,221 70 20%
P 1.2.4 Padrdo Simples 1,251 | 1,497 | 1,743 70 20%
1.2.5 Padrao Medio 1,903 | 2,154 | 2,355 70 20%
1.2.6 Padrdo Superior 2,356 | 2,656 | 3,008 70 20%
1.2.7 Padrdo Fino 3,331 | 3,865 | 4,399 60 20%
ll. Residenciall 1.2.8 Padrdo Luxo 4,843 - - 60 20%
1.3.1 Padrdo Econémico 2,473 | 2,748 | 3,023 60 20%
1.3.2 Padrdo Simples s/ elev. | 3,180 | 3,533 | 3,827 60 20%
1.3.2 Padrio Simples ¢/ elev. | 3,562 | 3,958 | 4,354 60 20%
1.3.3 Padrio Médios/elev. | 3,828 | 4,218 | 4,640 60 20%
1.3 Apartamento 1.3.3 Padrdo Médio c/ elev. 4,568 | 5,075 | 5,583 60 20%
1.3.4 Padrdo Superior s/ elev. | 5,377 | 5,974 | 6,572 60 20%
1.3.4 Padrdo Superior ¢/ elev. | 6,144 | 6,827 | 7,089 60 20%
1.3.5 Padrdo Fino 7,090 | 7,410 | 7,983 50 20%
1.3.6 Padrdo Luxo 7,984 | 8,683 | 9,551 50 20%
2.1.1 Padrdo Econdmico 2,081 | 2,313 | 2,544 70 20%
2.1.2 Padrdo Simples s/ elev. | 3,378 | 3,753 | 4,013 70 20%
2.1.2 Padr8o Simples ¢/ elev. | 3,742 | 4,158 | 4,573 70 20%
2.1.3 Padr3o Médio s/ elev. 4,014 | 4,330 | 4,763 60 20%
2.1 Escritdrio 2.1.3 Padrdo Médio ¢/ elev. 4,745 | 5,273 | 5,767 60 20%
2. Comercial, 2.1.4 Padrdo Superiors/elev. | 5,206 | 5,784 | 6,363 60 20%
Servico e 2.1.4 Padrio Superiorc/elev. | 5,768 | 6,371 | 7,072 60 20%
Industrial. 2.1.5 Padrdo Fino 7,073 | 7929 | 8,722 50 20%
2.1.6 Padrdo Luxo 9,935 (10,376 - 50 20%
2.2.1 Padrao Econémico 0,518 | 0,609 | 0,700 60 20%
. 2.2.2 PadrSo Simples 0,982 | 1,125 | 1,268 60 20%
2.2 Galpao :
2.2.3 Padrdo Médio 1,368 | 1,659 | 1,871 80 20%
2.2.4 Padrdo Superior 1,872 - - 80 20%
3.1.1 Padrio Simples 0,071 | 0,142 | 0,213 20 10%
3. Especial 3.1 Cobertura 3.1.2 Padrdo Médio 0,229 | 0,293 | 0,357 20 10%
3.1.3 Padrdo Superior 0,333 | 0,486 | 0,639 30 10%
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O valor unitério do avaliando, fixado em funcdo do padrdo construtivo, é
multiplicado pelo Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacdo — FOC, para levar em conta a depreciacdo, através da seguinte
expressdo:

Foc=R+K*(1-R) sendo:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal, obtido
na anterior.

K = coeficiente de ROSS/HEIDECK

ROSS:D=1-(1-r1) (x+x?) 2nn?

HEIDECKE:D=A + (1 -C).C

O estado de conservacdo da edificacdo serd classificado segundo a
graduacdo que consta do quadro a seguir:

REF. ESTADO DA EDIFICACAO: DEPRE((%'A\CAO
a Nova 0,00
b Entre nova e regular 0,32
C Regular 2,52
d Entre regular e necessitando reparos simples 8,09
e Necessitando de reparos simples 18,10
f Necessitando de reparos de simples a importantes 33,20
g Necessitando de reparos importantes 52,60
h Necessitando de reparos importantes a edificacdo 7520

sem valor '
i Sem valor 100,00

O fator "K” € obtido da tabela a seguir, mediante dupla enfrada, onde:

IDADE EM % DA ESTADO DE CONSERVACAO
VIDA
REFERENCIAL c b | ¢ | 9| = f 9 n
2 0,990 | 0,987 | 0,965 | 0,910 | 0,811 | 0,661 | 0,469 | 0,245
4 0,979 1 0,976 | 0,955 | 0,900 | 0,802 | 0,654 | 0,464 | 0,243
6 0,968 | 0,965 | 0,944 | 0,890 | 0,793 | 0,647 | 0,459 | 0,240
8 0,957 | 0,954 | 0,933 | 0,879 | 0,784 | 0,639 | 0,454 | 0,237
10 0,945 | 0,942 | 0,921 | 0,869 | 0,774 | 0,631 | 0,448 | 0,234
12 0,233 | 0,930 | 0,902 | 0,857 | 0,764 | 0,623 | 0,442 | 0,231
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14 0,920 | 0917 | 0,897 | 0,846 | 0,754 | 0,615 | 0,436 | 0,228
16 0,907 | 0,904 | 0,884 | 0,834 | 0,743 | 0,606 | 0,430 | 0,225
18 0,894 | 0,891 | 0,871 | 0,821 | 0,732 | 0,597 | 0,424 | 0,222
20 0,880 | 0,877 | 0,858 | 0,809 | 0,721 | 0,588 | 0,417 | 0,218
22 0.866 | 0,863 | 0,844 | 0,796 | 0,709 | 0,578 | 0,410 | 0,215
24 0.851 | 0,848 | 0,830 | 0,782 | 0,697 | 0,569 | 0,403 | 0,211
26 0.836 | 0,834 | 0,815 | 0,769 | 0,685 | 0,559 | 0,396 | 0,207
28 0,821 | 0,818 | 0,800 | 0,754 | 0,672 | 0,548 | 0,389 | 0,204
30 0,805 | 0,802 | 0,785 | 0,740 | 0,659 | 0,538 | 0,382 | 0,200
32 0,789 | 0,786 | 0,769 | 0,725 | 0,646 | 0,527 | 0,374 | 0,196
34 0,772 | 0,770 | 0,753 | 0,710 | 0,632 | 0,516 | 0,366 | 0,192
36 0,755 | 0,753 | 0,736 | 0,694 | 0,619 | 0,504 | 0,358 | 0,187
38 0,738 | 0,735 | 0,719 | 0,678 | 0,604 | 0,493 | 0,350 | 0,183
40 0,720 | 0,718 | 0,702 | 0,662 | 0,590 | 0,481 | 0,341 | 0,179
42 0,702 | 0,700 | 0,684 | 0,645 | 0,575 | 0,469 | 0,333 | 0,174
44 0,683 | 0,681 | 0,668 | 0,628 | 0,560 | 0,456 | 0,324 | 0,169
46 0,664 | 0,662 | 0,647 | 0,610 | 0,544 | 0,444 | 0,315 | 0,165
48 0,645 | 0,643 | 0,629 | 0,593 | 0,528 | 0,431 | 0,306 | 0,160
50 0,625 | 0,623 | 0,609 | 0,574 | 0,512 | 0,418 | 0,296 | 0,155
52 0,605 | 0,603 | 0,590 | 0,556 | 0,495 | 0,404 | 0,287 | 0,150
54 0,584 | 0,582 | 0,569 | 0,537 | 0,478 | 0,390 | 0,277 | 0,145
56 0,563 | 0,561 | 0,549 | 0,518 | 0,461 | 0376 | 0,267 | 0,140
58 0,642 | 0,540 | 0528 | 0,498 | 0,444 | 0,362 | 0,257 | 0,134
60 0,620 | 0,518 | 0,507 | 0,478 | 0,426 | 0,347 | 0,246 | 0,129

- na linha entra-se com o numero da relacdo percentual entre a idade da
edificacdo na época de sua avaliagdo (le), e a vida referencial (Ir) relativa ao
padrdo dessa construcdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservacdo da
edificacdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservacdo do imovel serd fixado em funcdo das constatacoes
em vistorias, observando-se o estado em que se encontram: sistema estrutural,
hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando
0s seus custos para uma eventual recuperacdo.
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PADRAO MEDIO

VALORES DE EDIFICACC‘ES DE IMOVEIS URBANOS
ibape se

2.8 PADRAO MEDIO

Edificacoes térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas de um dos lados,
apresentando alguma preocupac¢do com o projeto arquitetonico, principalmente no tocante
aos revestimentos internos. Compostas geralmente de sala, dois ou trés dormitérios (eventual-
mente uma suite), banheiro, cozinha, dependéncias para empregada e abrigo ou garagem para

um ou mais veiculos. Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestida interna e externamente.

Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas em estrutura
de madeira, com forro. Areas externas com pisos cimentados ou revestidos com ceramica co-
mum, podendo apresentar jardins. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre embogo ou
reboco, usualmente com aplicacao de pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos convencionais e pela aplicagdo de
acabamentos de boa qualidade, porém padronizados e fabricados em sérig, tais como:

* Pisos:pedra comum, taco, assoalho, carpete, vinilico, ceramica esmaltada.

Paredes: pintura a latex sobre massa corrida ou gesso; azulejo até o teto nas areas molhadas.

Forros: pintura sobre massa corrida na prépria laje; gesso; madeira.

* Instalacoes hidraulicas: completas, atendendo disposicdo basica,com pecas sanitérias e seus

respectivos componentes de padrao comercial, podendo dispor de aquecedor individual.

Instalagoes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes, satisfazendo distri-
buicéo basica de pontos de luz e tomadas, podendo estar incluidos, pontos para telefone e

televisao.

' Esquadrias:portas lisas de madeira, caixilhos de ferro, madeira ou de aluminio e janelas com

venezianas de madeira ou de aluminio de padrao comercial.

Intervalo de [ndices - Pc
Padrao
| Médio | Mmaximo

Minimo
2.5 - Padrao Meédio 1,903 2,154 2,355

29
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Engenheira Civil

5.2. VALOR DE MERCADO PARA A VENDA

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacdo do valor unitdrio
bdsico de drea construida que reflita a realidade mercadolégica imobilidria da
regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobilidrias, bem como
na mesma regido, os valores ofertados para venda de imdveis na mesma regido
geoecondmica e negdcios efetivamente realizados.

Na presente avaliagcdo, foram utilizados somente elementos comparativos no
padrdo casas em vila com acesso fechado.

Amostra Dados Valor (RS)

Endereco: Avenida Onze de Junho, n° 199, Vila
Clementino/SP.

Area Construida: 125,00 m?2

Area de Terreno: 102,00 m?

01 Quantidade de Vagas: 01 870.000,00
Idade: 35 anos

Estado de Conservacdo: Regular
Contato: Sra. Elisabete Corretora
Telefone: (11) 97017-2506

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com
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Engenheira Civil

Amostira

Dados

Valor (RS)

02

Endereco: Av. Dr. Altino Arantes, n° 907, Vila
Clementino, S&o Paulo/SP.

Area Construida: 114 m?

Area de Terreno: 60,00 m?

Quantidade de Vagas: 01

Idade: 35 anos

Estado de Conservacdo: Novo/Regular

Contato: Sra. Ana Lucia Corretora

Telefone: (11) ? 3315-7188

1.290.000,00

1 gl ITIOVELS

03

Endereco: Rua Botucatu, n° 1059, Vila Clementino, Sdo
Paulo/SP

Area Construida: 100,00 m?

Area de Terreno: 70,00 m?

Quantidade de Vagas: 01

Idade: 35 anos

Estado de Conservacdo: Regular

Contato: Sr. Rogério Hara Corretor

Telefone: (11) 98200-5258

950.000,00

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com
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Amostra Dados Valor (RS)

Endereco: Av. Onze de Junho, n® 714, Vila Clementino,
Sdo Paulo/SP.

Area Construida: 90,00 m?

Area de Terreno: 120,00 m?

04 Quantidade de Vagas: 01 1.150.000,00
Idade: 35 anos

Estado de Conservacdo: Regular
Contato: Sra. Elizabeth Corretora
Telefone: (11) 97355-4408

Endereco: Rua Rua Tetsuaki Misawa, n° 60, Vila
Clementino, SGo Paulo/SP.

Area Construida: 148,00 m?

Area de Terreno: 175,00 m?

05 Quantidade de Vagas: 02 1.400.000,00
Idade: 35 anos

Estado de Conservacdo: Regular
Contato: Sr. Alexandre Corretor
Telefone: (11) 99316-6238

Alameda Olga n® 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com
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Engenheira Civil
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Mapa de localizagcdo dos elementos comparativos em relacdo ao imdével avaliando.

O valor médio das ofertas devidamente Homogeneizadas € igual a RS
10.504,26/m? (Dez mil, quinhentos e quatro reais e vinte e seis centavos), o metro
quadrado de construcdo para a venda, na data-base de Fevereiro de 2024.

Com esse Valor Bdsico Unitdrio, teremos o valor do Imdvel objeto da presente

Acdo.

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
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5.2.1. IMOVEL AVALIANDO

O imovel foi classificado da seguinte forma:

Padrdo construtivo:  Casa Padrdo Médio
Estado de conservagao: Regular

Idade: 20 anos

Area Construida Equivalente: 163,44 m?

Area de Terreno de uso exclusivo: 175,00 m?

5.2.2. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL PARA A VENDA

O valor do Imével serd dado pela seguinte formula:

Vi = Ae x Vu sendo:

Vi = Valor do Imével

Ae = Area equivalente = 163,44 m?

Vu = Valor Bdsico Unitdrio =R$ 10.504,26/m?
Doc =0,85

Substituindo teremos:
Vi = 163,44 m? x R$ 10.504,26/m?x 0,85

Vi

R$ 1.459.293,81 ou em nUmeros redondos:

Vi

RS$1.460.000,00 — Fevereiro/ 2024

(Um milhao, quatrocentos e sessenta mil reais).

Engenheira Civil

Obs: Desvalorizamos o imével em 15%, em virtude da obra ndo ter sido aprovada

pela Prefeitura de Sdo Paulo.

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
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5.3. GRAU DE FUNDAMENTACAO

Engenheira Civil

A tabela a seguir apresenta a fundamentacdo do trabalha realizado por este

signatdrio, destacando os resultados obtidos:

. = Grau
ltem Descrigao
1] 1l |
Caracterizacdo CempEie Completa Adocdo de
. quanto a todos quanto aos . -
1 do imovel .. situacdo
. os fatores fatores utilizados :
avaliando . paradigma
analisados no fratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetfivamente
utilizados
Ap.resen’rog(}o de Apresentacdo
informacoes . ~
) ~ de informacoes
relativas a todas | Apresentacdo de .
e . - relafivas a fodas
- ~ as caracteristicas informacoes
Identificacdo dos ) as
dos dados relativas a todas -
3 dados de . e caracteristicas
analisadas com | as caracteristicas
mercado dos dados
foto e dos dados
oL ) correspondente
caracteristicas analisados
s aos fatores
observadas pelo -
utilizados
autor do laudo
Intervalo
admissivel de
4 ajuste para o 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50
conjunto de
fatores
Graus 1] 1l |
Pontos Minimos 10 6 4
ltens2 e 4 no ltens 2 e 4 no
Todos no

Itens obrigatoérios

grau lll, com os
demais no
minimo no grau I

minimo no grau |l
e 0s demais no
minimo no grau |

mMinimo no grau
I

Grau de Fundamentagao: I

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com
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Engenheira Civil

5.4. GRAU DE PRECISAO

De acordo com a Norma Brasileira — ABNT 14.653-2:2021 — Avalicoes de Imobveis
Urbanos, temos a tabela critica.

Grau de Precisao

Média Saneada: R$ 10.504,26 /m?
Desvio Padrdo: R$ 1.853,37 /m?
] Limite Minimo: R$ 9.233,63 /m?
Intervalo de Confianca 80% — —
Limite MAximo: R$ 11.774,89 /m?
Coeficiente de Variacdo: 17,64

Grau de Precisdo: [

6. CONCLUSAO

De acordo com os trabalhos efetuados, segundo a metodologia descrita em
capitulo especifico, o Valor de Mercado para a venda do imdvel atinge o
montante de R$1.460.000,00 (Um milhdo, quatrocentos e sessenta mil reais) para
a data-base de Fevereiro de 2024.

Valor de Venda = R$1.460.000,00
(Um milhdo, quatrocentos e sessenta mil reais)

Data Base: Fevereiro/2024

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com
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Engenheira Civil

7. ENCERRAMENTO

Dando por encerrado o seu Trabalho, digitou o presente Laudo que se compoe
de 34 (Trinta e quatro) folhas escritas de um sé lado, Anexos com Pesquisa de
Elementos, todas rubricadas pelo Autor, incluindo esta Ultima datada e assinada
para todos os fins de Direito, colocando-se a disposicdo deste Juizo para
quaisquer esclarecimentos necessarios.

Sdo Paulo, 06 de Fevereiro de 2024

LUIZ FILIPE SANTIAGO
CREA n° 506.209.0430-D

Certificado como Engenheiro de avaliacdes, qualificacdo A pelo IBAPE NACIONAL (2023)
P&s Graduado em Pericias de Engenharia e Avaliacdes pela FAAP/IBAPE

Especialista em Construcdes Civis — Exceléncia Construtiva e Anomalias pela Universidade
Mackenzie

Perito Judicial Atuante na Capital e Comarcas da Grande Sdo Paulo

Assistente Técnico da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo desde 2014

ENGENHARIA
DE AVALIAGOES
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LuiZ FILIPE SANTIAGO

z

ANEXO |
PESQUISA DE PRECO UNITARIO

(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com
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Tel.:
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ol AvaliarPro®

MODEO DEESTATISTICA DESCRITIVA

WJAB24700441364

o
- @
DESCRICAO : Avaliacdo Casa Avenida Onze de Junho, 694 DATA : 19/02/2024 IS
=
EDFCACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2024 - SAO PAUIO - SP S
. o
FATOR OFERTA/ TRANSACAO : 0,9 PARCEIA DE BENFEIIORA : 0,7 8
OBSERVACAO : 0
g
-
%)
@
FATO RES
FATOR INDICE
& Iocalizacao 1,00
& Obsolescéncia Hdade 20
Estado de Conservaciao C - REG UILAR
X Padrio casa médio
[ vagas Vagas 0

Acréscimo 0,04

FATORES ADICIONAIS
FATOR INDICE INCIDENCIA
X vAGA 1,00 Parcela de Benfeitorias

Homogeneizaras vagas dos elementos
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7.849,62
10.075,83
10.415,98
12.948,03
11.231,86

GRAFICO DEDISPERSAO

6.264,00
10.184,21
8.550,00
11.500,00
9.459,46

2
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2
APRESENTACAO DOS RESULTADOS g
o
DADOS DO AVAIIANDO o
- - =
Tipo : Construgcao Iocal:Avenida Onze de Junho 694 Casa 07 Via Clementino SAO PAUIO - SP Data : 19/02/2024~g
Cliente : Iuniz Hlipe Santiago g ?
=
Area terreno m2 : 175,00 Edificacdo m?: 163,44 Modalidade : Venda @ g_
]
Distribuic a0 espacial ﬂ I
o O
— O
n 2
C T
38
o o
Sg
(o]
g O
N ©
N
§ o
S8
c ©
o N
[SIe)]
S5
S o
S
o
ER=
T S
o (@]
o wn
84
v 8
T =
o o
o O
S o
g E
o L
T c
Sc
£
39
D c
o QO
p T £
VAILORES UNITARIO S VAIORES HOMOGENEIZADOS T 3
3
Média Unitiarios : 9.191,563 Média Unitarios : 10.504,26 5 %
Desvio Padrio :1.960,12 Desvio Padrio : 1.853,37 : 8
(&)
- 30% :6.434,07 - 30% : 7.352,98 8 {_a
+ 30% :11.948,99 + 30% : 13.655,54 Iif 8
Z =
Coeficiente de Variagio :21,3300 Coeficiente de Variagao : 17,6400 (<j() 5
GRAUDE FUNDAMENTACAO w2
—1 @©
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI o
1 Camc. do imével avaliando Completa quanto a todas & Completa qto aos fatores I:l Adocio de situacio I D g %
varidveis analisadas usados no tratame nto paradigma = Ja!
Quantidade minima de Q g
12 5 3
2 dados de mercado usados D & D g (:’
Id e ntific a(;éio dos dados Apresentacio de inform refa todas Apresentacao de inform refa todas Apresentacio inform refa todos as é 5?_
8 de mercado as caractdos dos dados analisados & as caractdos dos dados analisados D caractdos dados refaos fatores D E =
Intervado de ajuste de cada S
4 fatore p/ o conjde fatores 0,80 a 1,25 g 0,50 a 2,00 I:' 0,40 a 2,50 *a D %
- c
GRAUDEFUNDAMENTACAO: Il g
~ ©
FORMACAO DOS VAIORES —
MEDIA SANEADA (R$): 10.504,26 5
VAIOR UNITARD (R$/m2): 10.504,26000 VAIORTOTAL(RS$) : 1.716.816,25 S}
o
©

INTERVAIOS DE CONHANCA (80%): Paradigma

INTERVAILOS DE CONHANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 9.233,63
INTERVALO MAXMO : 11.774,89

GRAUDE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :

9.233,63

INTERVALO MAXMO : 11.774,89

é copia

GRAUDEPRECBAO: Il
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T L O;')
Yole' Bvaliar 3
3 o
wmidesk 1<
N
EIEMENTO S DA AVALIACAO 2
<
=
DADOS DA FICHA 1 o
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2024 XIUNLZADO DATA DA PESQUBA : 16/02/2024 &
c .
SEIOR : QUADRA : NDCEDO ILOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : ol
Q3
(@]
DADOS DA I0CALIZACAO 2 _<é'
ENDERECO : Avenida Onze de Junho NUMERO : 199 : (-'5
COMP.: BARRO : Via Clementino CIDADE: SAO PAULO - SP P D
CEP: 04041-050  UF: SP 33
o~ o
N o o
DADOS DA REGIAO S8
g ©
MEIHO RAMENTOSS : ]
e N
XIPAVMENTACAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE ILMINACAO PUBLICA > 2
- N
X REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO SR
[SIe)]
[olTe}
DADOS DO TERRENO 2o
=00
AREA (Ar) M2: 102,00 TESTADA - (cf) m: 4,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 25,50
ACESSBIIDADE:  Dirta FORMATO : Regular ESQUNA : Nz o
TOPOGRAFA : plano
CONSBTENCHA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

, informe o processo 00117

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2: 125,00
PADRAO CONSTR.: casa médio (-) CONSERVACAO : d -entre regulare repamssimples
COFEF. DEPADRAO : 1,900 IDADE REAL: 35 anos COEF. DEDEP. (k) : 0,660 CUSTO BASE (R$): 0,
VAGAS: 0 PAVMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADKIONALO1: 1,04 ADKIONALO2: 1,00 ADKIONALO03: 1,00

ADECIDNALO04: 1,00 ADEKIDNALO5: 1,00 ADKCIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

SANTIAGO ¢ Tribunal de Jastica do Eftado de Sao Paulo,

saj.tjsp.jus.br/pa%’tadigital/p g/abrirConferenciaDocumento.do

o
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 870.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00 3
o
MOBIIARA : Guaira Imobiliaria N
CONTATO : Sra. Hisabete Corretora TEIEFONE: (11)-9701725)
OBSERVACAO: 2
(0]
ttps://w w w .zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-2-quartos-com-varanda-vila-clementino-zona-sul-sao-paulo-sp- 1 02m2—id} g
2651131102/? I
s
RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO %”

~ S L

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO o ’3’_

LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : -168,65 VAIOR UNITARIO : 6.264,@)'3

5P

. FTADKIDNALOZ2 : 0,00 AO : 7.849,62 P

OBSOILESCENCHA Fobs : 1.175,92 HOMOGENEIZACAO : 2P

FTADCIDNALO3 : 0,00  VARIACAO : 12581 8

PADRAO Fp : 578,34 s [

FTADCIDNALO4 : 0.00 o |-

) \8' E

VAGAS 0,00 FTADKCIDNALO5 : 0,00 \g B

o P

FTADCIDNALO06 : 0,00 c P
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA FICHA 2

fls. 76

SAvaliar

WJAB24700441364

o

o

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2024 X UNZADO DATA DA PESQUBA : 16/02/2024 g
c .
SEIOR : QUADRA : INDCEDO IOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : ol
Q35

o
DADOS DA IOCALIZACAO @ _<é'
- - o=T
ENDERECO : Av . Dr. Altino Arantes NUMERO : 907 50
COMP.: BAIRRO : Via Clementino CIDADE: SAO PAUIO - SP ‘;') S
CEP: 04041-053  UF: SP 33
o~ o
. o o
DADOS DA REGIAO S8

MEIHORAMENTOS :
XI[PAVMENTACAO [X] REDE DE COIEIA DEESGOTO
X REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

X REDE DE ILMINACAO PUBLICA

o

rotocolado em 21/
0-59.2022.8.26.0

AREA (Ap M2: 60,00 TESTADA - (cf) m: 4,00
ACESSBIUDADE: Dire ta FORMATO : Regular
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

PROF. EQUN. (Pe) : 15,00

ESQUNA : Nio

4

TIPO DA ED]FDACAO :Casa USO DA EDFDAQAO :Residencial
PADRAO CONSTR.: casa médio (+)

COEFEF. DEPADRAO : 2,355 IDADE REAL:

AREA CONSTRUIDA M2: 114,00
CONSERVACAO : b -entre novo e regular
0,755 CUSTO BASE (R$): 0,

30 anos COEF. DEDEP. (k) :

VAGAS: 0 PAVMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADKCIDNALO1: 1,04 ADICIDNALO2: 1,00 ADKCIDNALO3: 1,00
ADECIDNALO04: 1,00 ADEKIDNALO5: 1,00 ADKCIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

SANTIAGO ¢ Tribunal de Jastica do Eftado de Sao Paulo,

saj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00117

o
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.290.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00 3
o
MOBIARA : J. Aoki Consultoria de Iméveis LTDA N
CONTATO : Sra. Ana Lucia Corretora TEIEFONE: (1 1)—9331573&8
OBSERVACAO: 2
()
ttps://w w w .zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-vila-2-quartos-com-lavanderia-coletiva-vila-clementino-zona-sul-sao-paulo-sp- 1 14m2—’§}
2629700738/? S
s
RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO %”
~ © -
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO o E
~ B U &
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1: -274,19 VAIOR UNITARIO : 10.184,41 ¢
[
. FTADKIDNALOZ2 : 0,00 AO : 10.075,83 ©
OBSOIESCENCHA Fobs : 774,27 HOMOGENEIZACAO : ‘D>
FTADCIDNALO3 : 0,00  VARIACAO : 0,988
PADRAO Fp : -608,46 =
FTADCIDNALO4 : 0,00 .g
\O i
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 \3 :
FTADCIDNALO06 : 0,00

Este documento
Para confert
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DADOS DA FICHA 3

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

fls. 78

SAvaliar

WJAB24700441364

o

o

NUMERO DA PESQUFA : SAO PAUIO - SP - 2024 XIUNLZADO DATA DA PESQUBA : 16/02/2024 &
<.
SEIOR : QUADRA : INDCEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : ol
273

(o]
DADOS DA IOCALIZACAO @ _<é'
: =T
ENDERECO : Rua Botucatu NUMERO : 1059 50
COMP.: BAIRRO : Via Clementino CIDADE: SAO PAUIO - SP ‘;') S
CEP: 04023-062  UF: SP 33
o~ ©
. o o
DADOS DA REGIAO S8

MEIHORAMENTOS :

XI[PAVMENTACAO [X] REDE DE COIEIA DEESGOTO

X REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO

X REDE DE ILMINACAO PUBLICA

o

rotocolado em 21/
0-59.2022.8.26.0

AREA (Ap M2: 70,00 TESTADA - (cf) m: 4,00
ACESSBIUDADE: Dire ta FORMATO : Regular
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

PROF. EQUN. (Pe) : 17,50

ESQUNA : Nio

4

TPO DA EDIFICACAO : Casa
PADRAO CONSTR.: casa médio (-)

COEFEF. DEPADRAO :

1,903 IDADE REAL:

USO DA EDFICACAO : Residencial

AREA CONSTRUIDA M2: 100,00
CONSERVACAO : ¢ -regular
0,687 CUSTO BASE (R$): 0,

35 anos COEF. DEDEP. (k) :

VAGAS: 0 PAVMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADKCIDNALO1: 1,04 ADICIDNALO2: 1,00 ADKCIDNALO3: 1,00
ADECIDNALO04: 1,00 ADEKIDNALO5: 1,00 ADKCIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

SANTIAGO ¢ Tribunal de Jastica do Eftado de Sao Paulo,

saj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00117

- o
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 950.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00 3
o
IMOBIARA : Local Iméveis ~
CONTATO : Sr. Rogério Hara Corretor TELEFONE : (11)—982005%8
OBSERVACAO: 2
(6]
https://w w w .imovelw eb.com.br/propriedades/casa-em-vila-clementino-sao-paulo-2970763755.html g
£
£
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO %”
- < I
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO o ’3’_
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : -230,19 VAIOR UNITARIO : 8.550,@)'3
RS
. FTADICIONALO2 : 0,00 A . 10.415,98
OBSOILESCENCHA Fobs : 1.306,77 HOMOGENEIZACAO : 2P
FTADCIDNALO3 : 0,00  VARIACAO : 1218 8
PADRAO Fp : 789,40 =T
FTADCIDNALO4 : 0,00 .g 1-
\O i
VAGAS 0,00 FTADCIONALO5 : 0,00 o -
FTADCIDNALOG6 : 0,00

Este documento
Para conferirootigina
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

WJAB24700441364

DADOS DA FICHA 4

(@]
o
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2024 XIUNLZADO DATA DA PESQUBA : 16/02/2024 &
c .
SEIOR : QUADRA : INDCEDO IOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : ol
Q35
o
DADOS DA I0CALIZACAO 2 _<é'
ENDERECO : Avenida Onze de Junho NUMERO : 714 : (-'5
COMP.: BAIRRO : Via Clementino CIDADE: SAO PAUIO - SP ‘; ‘8-,
CEP: 04041-002  UF: SP S 3
o~ (8]
N o o
DADOS DA REGIAO S8
. ®]
9 ©
MELHO RAMENTOS : NS
E N
XI[PAVMENTACAO [X] REDE DE COIEIA DEESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBIICA e 2
- N
, ~ . © O
[X] REDEDE GAS X REDE DE DETRBBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO 5 g
O n
DADOS DO TERRENO %o
&0
AREA (Ar) M2: 120,00 TESTADA - (¢ m: 4,00 PROF. EQUN. (Pe) : 30,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Na o
TOPOGRAFA : plano
CONSBFIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2: 90,00
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : ¢ -regular

COFEF. DEPADRAO : 2,154 DADERFAL: 35 anos COEF. DEDEP. (k) : 0,687 CUSTO BASE (R$): 0,
VAGAS: 0 PAVMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADKIONALO1: 1,04 ADKIONALO2: 1,00 ADKIONALO03: 1,00

ADECIDNALO04: 1,00 ADEKIDNALO5: 1,00 ADKCIONALO6: 1,00

SANTIAGO ¢ Tribunal de Jastica do Eftado de Sao Paulo,

saj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00117

DADOS DA TRANSACAO

o
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.150.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00 3
o
MOBIARA : Leardi Imoveis N
CONTATO : Sra. Hizabeth Corretora TEIEFONE: (11)—9735543)8
OBSERVACAO: 2
Q
https://w w w .ivoimoveis.com/imovel/detalhes/VL0038-IVOA g
£
8
=)

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

d

~ T {.
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO S E
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : -309,62 VAIOR UNITARIO : 11.500,@)5
T
. FTADCIONALO2 : 0,00 AO : 12.948,63
OBSOLESCENCHA Fobs : 1.757,64 o 02 HOMOGENHEZAGCAO : =)
FTADCIDNALO3 : 0,00  VARIACAO : 1,128
PADRAO Fp : 0,00 =
FTADCIDNALO4 : 0,00 .g
O |
VAGAS 0,00 FTADCIONALO5 : 0,00 o -
FTADCIONALOG6 : 0,00

Este documento
Para confert
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2
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

WJAB24700441364

DADOS DA FICHA 5

o
o
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2024 XIUNLZADO DATA DA PESQUBA : 19/02/2024 E
.
SEIOR : QUADRA : INDCEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : ol
Qo
~ o 3
DADOS DA I0CALIZACAO 2 _<é'
ENDERECO : Rua TetsuakiMisawa NTUMERO : 60 : (-'5
COMP.: BAIRRO : Via Clementino CIDADE: SAO PAUIO - SP ‘;') S
CEP: 04041-030  UF: SP 33
o~ ©
N o o
DADOS DA REGIAO S8
=]
MELHO RAMENTOS : S
= N
XI[PAVMENTACAO [X] REDE DE COIEIA DEESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBIICA e 2
- N
X REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO SR
o O
[olaTe}
DADOS DO TERRENO ISR
S0
ARFA (Av M2 175,00 TESTADA - (cf) m: 5,00 PROF. EQUWV. (Pe) : 35,00
ACESSBIDADE:  Dieta FORMATO : Regular ESQUNA : Nao
TOPOGRAFA : plano
CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2: 148,00
PADRAO CONSTR.: casa médio (-) CONSERVACAO : ¢ -regular

COFEF. DEPADRAO : 1,903 IDADE REAL: 35 anos COEF. DEDEP. (k) : 0,687 CUSTO BASE (R$): 0,
VAGAS: 0 PAVMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADKIONALO1: 1,09 ADKIONALO2: 1,00 ADKIONALO03: 1,00

ADECIDNALO04: 1,00 ADEKIDNALO5: 1,00 ADKCIONALO6: 1,00

SANTIAGO ¢ Tribunal de Jastica do Eftado de Sao Paulo,

saj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00117

DADOS DA TRANSACAO

o
NATUREZA : Transagdo VALORVENDA (R$): 1.400.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00 3
MOBILKARA : Lopes Imobiliaria t
CONTATO : Sr. Alexandre Corretor TELEFONE : (11)—993166358
OBSERVACAO: 2
(0]
|'11tps://www .lopes.com.br/imovel/REO444819/venda-casa-de-vila-2-quartos-sao-paulo-vila-clementino?listFrom=busca&listPosition=2 | g
£
£
RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO %”
~ S L
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO o ’3’_
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : -546,74 VAIOR UNITARIO : 9.459,%@5'3
A
. FTADKIDNALOZ2 : 0,00 AO : 11.231,86 p
OBSOILESCENCHA Fobs : 1.445,77 HOMOGENEIZACAO : 2P
FTADCIONALOS : 0,00  VARIACAO : 1,18%4 §
PADRAO Fp : 873,37 o B
FTADCIDNALO4 : 0,00 .g 1-
O |
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 ﬁ :
FTADKCIDNALOG6 : 0,00

Este documento
Para conferirootigina
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