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Avaliagao de Iméveis

Patologias Construtivas

Possessoérias

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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3% VARA
DE FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS DO FORO CENTRAL -
COMARCA DA CAPITAL - SAO PAULO

AUTOS N°: 0511909-18.1996.8.26.0100

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE FALENCIA DE MMS
CONSTRUTORA LTDA., dando por terminados seus estudos, diligéncias e
vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em
anexo, pelo qual chegou aos valores de mercado, expressos em resumo a seguir,
para os iméveis: (1) imével rural, situado na Rua Vinte e Cinco de Margo, n°
160, Nova Alianga - Sdo Paulo; e (2) apartamento duplex n® 34, localizado
no 3° andar do Edificio Flat Time, situado na Rua Urussui, n® 70, Itaim
Bibi - Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 21 de fevereiro de 2024.

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 (1):

Matricula n® 12.578, do Cartério de Registro de Iméveis de Potirendaba
Fazenda Campo - Chacara Primavera
Rua Vinte e Cinco de Margo, n® 160, Nova Alianga - Sdo Paulo.
R$ 600.000,00

(seiscentos mil reais)

VALOR DA FRACAO IDEAL (12,5%) DO IMOVEL (1):
R$ 75.000,00

(setenta e cinco mil reais)

FEVEREIRO / 2024

FOTO 01 |
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FACHADA DO IMOVEL (1).
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VALOR TOTAL DO IMOVEL (2):

Matricula n® 179.214, do 4° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo
Apartamento Duplex n°® 34 - Edificio Flat Time
Rua Urussui, n® 70, Itaim Bibi - Sdo Paulo.
R$ 576.000,00
(quinhentos e setenta e seis mil reais)

FEVEREIRO / 2024

FOTO 02 |

FACHADA DO IMOVEL (2).

W
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo € a determinagdo dos
valores de mercado para os iméveis a seguir descritos, nos termos dos AUTOS

DA ACAO DE FALENCIA DE MMS CONSTRUTORA LTDA.:

(1) Rural - Municipio: Nova Alianga - Cadastro INCRA:
610.097.001.724-7 - Receita Federal: 0.793.973-6. Uma
propriedade agricola, com a drea de 01 alqueire, ou seja,
2,4200 hectares de terras, situada na “"Fazenda Campo”, om a
denominagdo especial de “Chacara Primavera”, contendo como
benfeitorias, uma casa de tijolos e telhas, pomar, energia
elétrica e cercas de arame divisérias, dentro das seguintes
divisas gerais: com Jodo Barreto, Terezinha Cozetto, Julio
Gabarrdo Ruiz, Antdonio Bigoto e José Vicente Martin,
matriculado no Cartério de Registro de Imoveis de Potirendaba,

sob n°® 12.578.

(2) Apartamento Duplex n® 34, em construgdo, no 3° andar (5° e

6° pavimentos) do Edificio Flat Time, sito a Rua Urussui, n°
70, no 28° Subdistrito - Jardim Paulista, possui a drea privativa
de 39,45 m?, correspondendo-lhe nas dreas de uso comum
inclusive o direito ao uso de uma vaga na garagem do prédio,
em lugar indeterminado, sujeito a cargo de manobrista, uma
parte de 57,29 m?, e, no terreno uma fragdo ideal de 1,99,4%,

matriculado no 4° Cartério de Registro de Imoéveis de Sdo Paulo,

sob n°® 179.214.

B SN

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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AVALIACAO DO IMOVEL (1):

12,5% da matricula n® 12.578, do Cartério de Registro de Imdveis de Potirendaba

Fazenda Campo - Chdcara Primavera

Rua Vinte e Cinco de Margo, n® 160, Nova Alianga - Sdo Paulo

J

IT - VISTORIA

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

da pericia, conforme petigdo de fls. 10.203.

Em diligéncia ao imovel, objeto da presente agdo,
situado na Rua Vinte e Cinco de Margo, Nova Alianga - Sdo Paulo, denominado
Fazenda Campo - Chdcara Primavera, a Sra. Aparecida, franqueou o acesso ao

imével e acompanhou as vistorias.
2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO
A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Nova

Alianga - SP, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a

localizagdo do imédvel:

e st

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Awaliagdes e Pericias de Engenharia
CINCO DE MARCO, ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000

Walmir Pereira Modott

RUA ALFREDO COZETO, NO TRECHO DE ACESSO PARA A RUA VINTE E
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com o INCRA, o imdvel possui a seguinte

identificagdo:

Denominagdo: Fazenda Campo

Municipio: Nova Alianga

Cddigo do imével rural: 610.097.001.724-7

MINISTERIO DO DESENVOLVIMENTO AGRARIO E AGRICULTURA FAMILIAR - MDA
INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZAGAO E REFORMA AGRARIA - INCRA

CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL - CCIR
EMISSAO EXERCICIO 2023

DADOS DO IMOVEL RURAL PAG.-1/1
CODIG0 [0 MOWEL FURAL DEMOMIACAD DO INC/VEL RURAL
G10.087.001.724-7 FAZENDA CAMPO
RREA TOTAL (naf CLABSFICACAD FUNDUARIA DATA DO PROCESSAMENTD DA ULTA DECLARACAD, | AREA CERTFICALA
2,4200 | Pequena Propriedade 291 1/2019 0,0000
IMDACATEE. PARA LOCALLTAGAD DO BAGWEL FURAL WIUNICIFID EEDE D0 IMOWEL RURAL UF
FAZENDA CAMPO NOVA ALIANCA 5P
WCIDUA O FLIRAL (hai i WCILOE RS WODULT FIECAL fhal W WLDULDE FISCAIE FRAGAL MINMA OE PARDELAMENTO Rk
10,0833 | 0,24 20,0000 ﬂ.121D| 2,00
SIT% JURIDHCA DO IMOVEL RURAL [AREAS REGISTRADAS)
LIFIMLIN IR0 D0 CARTORS0 DATA REGIETRO CHE O OFICID WATRSCULA OU REGISTHO LIvFe0) DU FICHA RAEA M}
TRANSCRIGED
SPSAQ JOSE DO RIO PRETO 28/11/1988 112508 34013 R3 2 24200
AREA DO IMCVEL RURAL (Fat)
REGETRADA POSEE A JUSTO TILAD FOSEE POR SMPLES OCUPACAD AREA MELDIDA
24200 00,0000 -
DADOS DO DECLARANTE
NOME CRFLNRY
JOAD SPERANDED (040142 198-87
NACIONALIDADE TOTAL DE PESS0AS RELACIDNADAS AQ [MIVEL
BRASILEIRA
DADOS DOS TITULARES
CRFICET HOME CONDIGAD DETENGAD (%]
040.142.198-87 JOAD SPERANDED Proprietario Ou Posseire Indiidual 100,00/
DADOS DE CONTROLE
DATA DE LANGAVENTD FUMERD OO COR. TIATA DE GERAGAD DO CTIR
10/0612033 50454287234 041212023 |  DATA DE VENCIMENTO: */**j*** |
TAKA DE SERVICOS CADASTRAIS (RE)
DEENTOE ANTERICRES TAXA [IE SERVIC LG CALASTRAR VALCR COBRADD WELTA JURDS VALDR TOTAL
13 221 5,15[ 18 3?1 1,03 0‘251 "'E}U!ThDO“‘]

OBSERVACOES

1. BSTE DOCUMENTD S0 TEM VALIDADG #4708 & O0MTACKD DA DEVITA THIA
2 TR 1 SERAG0E CADKWSTRAS 0 ENERE T 5A DLITADAS.
3. IR k) PSSR DADOS GREOGANTECS CADANTRALOES Mt IASE SIGET/BHTRA FARS, APRESENTAR & CROCUATLANTA

ESCLARECIMENTOS GERAIS

| ESE CERTIICADO £ DOCLMENTE NOGAENSAVEL FARA (EGUEMIBRAR. ARRENDUR. HAOTLCAR, VEHOEH CLf #ROME TER EM VENDA D RACVEL RURAL & FARA MOMCLDGAAD DI PASTLIA AUSGAYEL DL AUNCIAL “SUCTSSAD CALA MOWSTS, DE ACDRIC C0M 0%
PARACRAFTS | 2 3" 00 ARTGO 22 0A LD+ HTEE
2 SLWRL QUE OLORFEREN A7 nr.\.:(smzumn..l_lv“n:mm WEMDWA, PERUALITA, DOACAD, ETC. thﬂum“-tﬂh rJ H_AC—[ EXPLORACAD BEALCT DECLARACAD DO ATUALITACAD ATRAVES 04 DECLARACAC £ETROMICA 00 PROPRILDAIL
DOy OU PROCLAE O WSTITUTG NYOOHAL D0 HZACAD B REFOAMA AGRARLA - INCRA D4 A URIDADE MUSSDIPAL DN CADAS: M.ANOSILCMG RO AL
1 MH’IW:&[; DECSTE CERTI FEBOJDIJ' ﬂhll‘!ﬂ'[ CADASTEAS WAL LEGITIMANDD DHREITD OE DOMMID U POSSE. leﬂl mr_rn.a.onln":\-:u.u
4 A TRAA DE SEEVICOS CADAS TRAS FON LANCADS CORM IAST MAS SECUMNTES LEGHLADSES: LE B84V, DECHET 11 A2 LE] 4 50084 DECRITD 3 85vEs £ Dal EIWIII M
A O'lmllﬂ REEROOUTIOT RO CAMPC CLASEIMCAZAD FUMILARIA" INCICA OUT O BCVIL LWNA:AM_;JG!EDCEE"L‘! CLASSFITARAN COND FRODUTIAT. DF ACORDO TOM O CETABCLES DO MO AHTICO B Da LET 8 E23%0
~ FRAGAD MBI D FARCIL AVENED DI #0000 COM 0 CETAREL T0I00 WO FARAGRARD: 1* 00 AT DALE
gt s st b e g

TAXA DE SERVICOS CADASTRAIS

1 O PASSINTE DOCLMENTO 50 POOER SER FAGD RO RANDD D0 SRl

20 COR COWA TARA I SITVIG00 CACKSTRATE AW CLITALA ATE A DATA D VENCMENTD) OEVERA SERAEEUTION, PARA ATUALIZADAD 00% CALOULOS O MILTA £ AUROS - LS K200, L5716 £ L3
1.0 008 50 £ VALIDO COM A CUITAGAD D TAKA.
4 A COQASNCA D TAKA DE SRS CADALTRALS JIE I CERA 05 SECUNTES CRITEROS
A ?MA"'SN_“-!FFA.‘NMEW"TW‘M SHCAANTES DO L TIMD LAMCAMENTD MASSND, O VALDS 04 TAXA © RELATIG A TOOOS 08 EXCRCIO0S WAD LAMCADDS
B PARLA 06 MOVE TS FLAAS INCLUIDOS MO SMCR P05 O UL TR0 LANCAVENTD WASS D, O VALDS DA TANA AGFIRE-SE ACS CNERCIOCS NAD LANCADOS A PARTIA DO EAEACKCD DF NCLUSAD:
5 O VALIDE: DI CETCS. AT Lnﬂmmlﬂ S A5 TAKAS DE DIFCIDIOS ANTERIORES ADS EXERCHICS CORRESPIMITRTES AD LA TIMG LANCAMERTC BASSRAT), CLUA COMPROVATAD DF FARAMINTG K40 FO
REGASTAADA ATE A DATA DE EMESSAT DESTE CERTINCACS.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.1.3 -  MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido de todos os principais
melhoramentos publicos, tais como: dgua, luz, forga, telefone, calgamento,
iluminagdo publica, galeria para recolhimento de dguas pluviais e transporte

coletivo nas proximidades.

2.1.4 - ZONEAMENTO

De acordo com a Prefeitura e a Camara de Vereadores
do Municipio de Nova Alianga, legislando em nome do povo aliancense,
expressando seus ideais de Justica e de bem-estar social e sua vocagdo
democradtica, inspirada nos principios constitucionais da Republica, e invocando
a protegdo de Deus, promulga a nova Lei Organica do Municipio, ha conformidade
da Emenda n. 01/05, que por sua vez ndo contempla o Plano Diretor par ao

municipio.

O imovel estad inserido em Zona Rural do Municipio de
Nova Alianga, conforme Certificado de Cadastro de Imével Rural - CCIR
(610.097.001.724-7), emitido pelo Ministério do Desenvolvimento Agrdrio e

Agricultura Familiar.

2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

A ocupagdo comercial é de ambito local e bastante

diversificada ao longo da prépria Rua Vinte e Cinco de Margo, Rua Gotardi,

Avenida da Saudade e de logradouros circunvizinhos.

e st
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A destinagdo residencial é predominada por edificios

horizontais térreos e assobradados e condominios residenciais verticais.

2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imovel possui toda a quadra

delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

Cadastrado no INCRA sob n.°: 610.097.001.724-7

Ndmero do Certificado de Cadastro de Imdvel Rural (CCIR): 60484287234

Area total do imével: 2,42 ha - 24.200,00 m?

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontram-se
edificadas duas casas com caracteristicas de uso residencial, com drea
construida estimada de 354,47 m?, conforme medi¢des efetuadas com auxilio
de satélite, idade fisica de 65 anos, podendo ser classificadas como "1.2.3 - Casa
Padrdo Econdmico”, limite médio, de acordo com o Estudo "“Valores de
Edificagdes de Imdveis Urbanos do Ibape”, e enquadra-se na referéncia "G" -
necessitando de reparos importantes a edificagdo sem valor. As caracteristicas
construtivas e de acabamentos do imével, objeto da presente agdo, podem ser

observadas na documentagdo fotogrdfica que segue:

e st
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I FOTOS 05/06

RUA VINTE E CINCO DE MARCO - NOVA ALIANCA

ACESSO AO IMOVEL.

i _—— e e T
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO DO IMOVEL 1

3.1 - TERRENO

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

Avaliagoes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

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

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

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

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

e st
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a) Dedugdo de 10% no prego, para cobrir risco de

eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos hegdcios). No

caso de transagdo, ndo havera o referido desconto.

b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo

com o item 9.1 da "Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos” do IBAPE Sdo

Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes pardmetros apresentados nas

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

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

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

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

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

"Normas".

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

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

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

dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;

CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0. Pmax)].
(Pmax/3,0. Pmax)’}, para: PE > 3,0 . Pmax

" ow

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

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

e st
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e) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

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

CA = (AR/AT)%-20

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

das Tabelas I e II.

f) Consideracgdes 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¢ées de uso, sdo

retirados das Tabelas I e II.

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

previstos, conforme tabela abaixo.
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Topografia Depreciagao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aciive até 10% 5% 1.05
Em aclive até 20% 10% 1.11
Em aclive acima de 20% 15% 1.18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4.00m 20% 1.25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1.00
Acima do nivel da rua de 2.00m até 4,00m 10% 1.11
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

h) Consideracdes de valorizag¢do 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.

Situagao Depreciagio Fator*

Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em regido inundave!, que impede ou dificulta o seu

0,
acesso, mas néde atinge o proprio terreno, situade em posicdc mais alta 10% 1.1
Terreno situado em regido inundavel e gue € atingido ou afetado =
L3 2 e 30% 1,43
periodicamente pela inundacao
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

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

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

utilizadas, se necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

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

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

|) Consideracdes de valorizacdo ou desvaloriza¢do 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 conservag¢do da hatureza, reserva

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

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideracgoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50
Fator terreno de fundo 0,60
Fator terreno interno 0,70
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3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo 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 negécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obtiveram-se os elementos comparativos listados ha sequéncia.

Obtidos os 7 (sete) elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética
e seus limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em
torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado

resultou em:

Vu = R$ 17,31/m?

(dezessete reais e trinta e um centavos por metro quadrado)

3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

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

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

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

A) Valores unitarios:
Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos
de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do H8-

N do SINDUSCON, conforme tabela a sequir:

Semdesoneracao . R8-N

1.957,89

Intervalo de Indices - Pc
Padrao
Minimo Médio Maximo
2.3 - Padrao Econdmico 0,919 1,070 1,221

B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo das

benfeitorias:

O valor unitdrio da edificagdo 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)

i e e ——— ISt
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Onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,
expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck.

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS
ibape om

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

Idade Valor
Classe Grupo Padrao Referencial | Residual
-Irfancs) | —R{%]

1.1.1 - Padrio Econdmico Li14] 20%
Sem elevador a0 20%%

1.12 = Padrio Simples
Com elevador il 20%
Sem elevador &0 2050

1.1.3 — Padrao Média

I.RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevador G0 20%
Sem elevador &0 20%

1.1.4 — Padrao Superior
Com elevador (] 2060
1.1.5 - Padrdo Fina 50 20%
1.1.56 - Padrao Luxo 50 205
2.1.1 - Padrao Econdmico 70 205
Sem elevador ] 208

2.1.2 - Padrao Simples
Com elevador Fit] 20%
i Sem elevador &0 20%

2. COMERCIAL 2.1.3 - Padran Media

ESERVICD [~ ! ESCRITORIO Com elevador 60 20%
Sem elevador fili] 205

2:1.4 - Padrao Superior
Com elevadar &0 20%:
2.1.5=Padran Ano 50 20%
2.1.6 - Padrao Luxo 50 200

O estado de conservagdo da edificagdo serd classificado

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

Is. 10330

Estadoda | Depreciacio
Ref. | edifcacio | %
Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 000 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externia.
Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
B CHE e 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
reguiar uma demao feve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
c . 152 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
4 apenas com reparos de eventuais iissuras superficiais
Ilocalizadas efou pintura externma & interna.
e | Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
o n::s:?tg:j; ?:l-e 502 entre 2 g 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
ropiaras simples ‘ com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e extarna.
Edificac3o cujo estado geral possa ser recuperado com
. pintura interna e externa, apos reparos de fissurase
E M;it:f:nlge 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacio do
e P sisterna estruturasl Eventualmeante, revisao do sistema
hidriulico e elétrico,
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de Assuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao localizada do
TR T e sistema estrutural_As instalacdes hidraulicas e elétricas
E rapaos Smples a 3370 possam ser restauradas mediante a revisao e com
; . substitivcdo eventual de algumas pecas desgastadas
ImMpananes naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicéo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro coémoda, Revisho da impermeabiliazacio ou
substituicdo de telhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicio de panos
de regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras &
M e dtande: trincas, com estabilizacdo e/ou reu:pe'ml;iu de gﬂrﬁnde
G | dereparos 53260 parte do sistrema estrutural. As instalacdes hidraulicas e
importantes elétricas possam ser restauradas mediante a substituicio
das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maloreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicio ou reparos mportantes na
impermeabilizacio ou no telhado
NcersEands Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
de feparss estabilizacio e/ou recuperagao do sistemna estrutural,
H |imporantesa 7530 substituicio da regularizacio da alvenaria, reparos de
! 3 fissuras e trincas. Substituicio das instalagoes hidraulicas
edificacio sem e ebétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicio da impermeabilizacio ou dao telhado,
I | Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

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

entrada, onde:
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- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual

entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial

(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de

conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

anterior.

O estado de conservacdo da edificagdo serd fixado em

fungdo das constatagdes feitas em vistorias, observando-se o estado aparente

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

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

para uma eventual recuperagdo.

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Idadeem Estado de Conservagao - Ec
% da vida Iy B c D E F G H
referencial | gopw | 032% | 252% | B.09% | 18,10% | 33,20% | 52,80% | 75.20%
2% 0,9898 0984656 09649 09097 LB106 06612 04692 02455
4% 09792 0,9761 09545 09000 08020 0Le541 04641 02428
&% 09682 09651 09438 DBE99 07930 06468 04589 02401
% 09568 09537 09327 0B784 07836 0635 04535 0,2373
108 0,9450 0,9420 0,9212 0,BE85 0, 7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 09328 05298 0,9093 08573 0 7540 06231 04421 0,2313
14% {9202 02173 0.B970 08458 07536 05147 04362 02282
168 05072 09043 08843 0E338 07430 0,6060 04300 0.2250
18% 08938 08909 0B713 DB215 07320 05971 04237 02217
20% 0, 8800 08772 08578 08088 00,7207 00,5878 04171 02182
22% 02658 08630 08440 0, 7958 0.7091 05784 4104 02147
24% 08512 08485 0,8297 0,7823 T TR 05686 04035 o2
265% 08362 08335 0.EB151 07686 068448 0.5586 035464 02074
28% 08208 08182 08001 07544 06722 0,5483 0.3am 0,2036
30% 0, 8050 08025 0, 7847 0,7399 0,6593 0,5377 0.3816 0, 1996
32% 0, 7888 0, 7863 07689 0. 7250 06460 05269 03739 0, 1956
4% 07722 0, 7697 07527 07087 05324 0.5158 03660 01915
36% 07552 07528 0, 7362 056941 05185 05045 03580 01873
JB% 00,7378 07354 07152 06781 06043 04923 03497 0,1830
40%: 0, 7200 0777 0, 7019 06618 0,5897 0,4810 0.3413 01786
42%, a.7018 0,5995 06841 065450 05748 045688 03327 0740
440 06B32 0,6810 06660 06279 10,5595 04564 03238 0, 1654
5% 06642 05621 0.6475 06105 0,5440 0,4437 03748 0,1647
48% 06448 06427 06286 0,5926 0,5281 04307 03056 0.159%
50% 0,6250 06230 06093 0,5744 0,5119 0.4775 0,2953 0,1550
52% 0,6045 06029 05896 0,55509 04953 04040 0,2867 01500
54%. 05842 05823 0,5695 0,5369 04785 0,35902 02769 10,1449
S56% 05632 05614 05490 05176 04613 0,3762 02670 0,1387
58% 05418 054017 05281 04980 04437 03619 00,2568 01244
60%: 0,5200 0.5183 0,506%9 04779 0,4259 0,3474 0, 2465 0,1290
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fickaches vt Estado de Conservagao - Ec

% da vida A B C D E E G H

referencial | gopw | 032% | 2,52% | 809% | 18,70% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
62% 04978 04962 04853 04575 04077 ;3325 0, 2360 01235
B4% 04752 04737 04632 04368 0,3892 03174 02252 o178
B6% 045322 04508 10,4408 04155 0,3704 10,3021 02143 o1
68% 04288 04274 04180 10,3941 03512 02864 02033 0, 1063
T0% 04050 04037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
TI% 0,3808 03796 03712 10,3500 03119 10,2544 10,1805 00944
T4% 03562 03551 03472 03274 0,917 02379 0,1688 0,0883
TE%: 03312 0,330 0,3229 10,3044 0,2713 02212 0,1570 0,0821
TB%: 03058 0,3048 02981 0,2811 10,2505 10,2043 0,1449 0,0758
B0% 02800 0,279 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0, 0654
B2%: 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0, 2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 02272 0, 2265 02215 10,2088 10,1861 01518 01077 10,0563
BE% 02002 01996 20,1952 0,840 0, 1640 0,1337 0,094 00495
BE%: 01728 01722 0,1684 10,1588 01415 01154 00819 0,0429
0% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0, 0969 0,687 0,0360
9% 0,1168 o164 ;1139 01074 00957 00780 00554 00290
945 00882 0,0879 0,0860 00811 00722 0,0589 00418 0,0219
6% 00592 0,0590 D.0577 0,0544 0,0485 10,0395 10,0281 0,0147
9E% 0,0298 00297 00290 00274 00244 001949 00141 00074
100% 0,0000 | 0,0000 | o,0000 | o,0000 | 00000 | 00000 | 0,0000 | 0,0000

3.3 - VALOR DO IMOVEL

Is. 10332

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente

laudo técnico obedeceram as recomendagdes da Norma para Avaliagdo de

Imdveis Urbanos do IBAPE, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR

14653-2.

A metodologia empregada na presente avaliagdo é o Método

Evolutivo, que consiste em se determinar o valor do imével a partir do valor do

terreno, somd-lo com o valor da construgdo com os custos diretos e indiretos e

acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do

empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do cdlculo do

fator de comercializagdo. A formula bdsica para o emprego do método é:

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

i — R st
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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

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At = 24.200,00 m?

Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 17,31/m? (*)

Substituindo e calculando:

VT =24.200,00 m? x R$ 17,31/m? = R$ 418.902,00

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 419.000,00

(quatrocentos e dezenove mil reais).

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

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 17,31/m? (dezessete reais e trinta e um centavos por metro
quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam da

pesquisa de mercado de imdveis a sequir:

.
..........................................................................................................................................................
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ELEMENTOS DA AVALlA(;iO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : NOVA ALIANCA - 5P - 2024
SETOR: 1 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000

DADOS DA LOCALIZAQRO

[unuzADO DATA DA PESQUISA : 12/02/2024
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Cenirc - Novo Aliango
COMP.:
CEP:

BAIRRO : Nowva Alanga
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : NOVA ALIANCA - SP

MELHORAMENTOS :

O PAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[C] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 1.353.00 TESTADA - (cf) m 50,00 PROF. EQUIV. (Pe): 27.06
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Ireguior ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIAICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 42000 M=

PADRAO CONSTR.: casa médio
COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 12

CONSERVACAO : ¢ -reguiar
anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

0902 CUSTO BASE (RS): 1.957.8%

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 1
VALOR CALCULADO(RS): 1.597.680.06 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: 100

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 1.800.000,00
Compacte Imobiliaria

RESULTADO DA HOMOGEN EIZA(;RO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (17)-32347177

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO3 :
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 :
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRAHA Ft: 0,00

VALORES/VARIAGAO
0,00 VALOR UNITARIO : 16.50
000 HOMOGENEIZAGAO : 16.50)
0,00 VARIAGAO : 1,0000
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
0,00
0,00

Is. 10334

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

WJIMJ24403255191

umero

11:40, sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0511909-18.1996.8.26.0100 e cddigo fCZIg45E.



Walmir Pereira Modott 4! do:gd
\_-—' esde 19

- ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : NOVA ALIANCA - 5P - 2024

SETOR: 1

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 12/02/2024
QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALlZAQAO

ENDERECO : Centro - Nova Alanga NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Nova Alanga CIDADE : NOVA ALIANCA - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [C] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*
ACESSIBILIDADE
TOPOGRAFA :
CONSISTENCIA :

[C]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
5.180,00 TESTADA - (cf) m 10000 PROF. EQUIV. (Pe): 51,80
1 Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Ndo
planc
seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa
PADRAO CONSTR.: casa smples

USO DA EDIACACAOQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 18500 M=
CONSERVACAO : ¢ - reguiar

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,837 CUSTO BASE (RS): 1.557.89
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 1
VALOR CALCULADO(RS): 453.844.71 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01:

ADICIONAL 04:

1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1
1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 650.000,00

IMOBILIARIA :
CONTATO :

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
M Portes Imdveis Negdcios Imebilidrics
TELEFONE: (17)-33632080

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAULZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 25,32
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2532
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0.00

TOPOGRAFA Ft :

R St
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : NOVA ALIANCA - 5P - 2024

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 12/02/2024

SETOR: 1 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Zona Rurg! - Nova Alanga NUMERO : SN

COMP.: BAIRRO : Nova Aianga
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: NOVA ALIANCA - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[CJ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

AREA (Ar) m=: 1.350,00 TESTADA - (cf) m 4000  PROF. EQUIV. (Pe): 22,50
ACESSIBIUIDADE:  Dieta FORMATO : Ireguar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHRA : pianc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 180,00 M2

PADRAO CONSITR.: casa smples
COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 34

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVA(;;\O : d'- enire regular & reparcs simples
0,670 CUSTO BASE (RS): 1.957.89

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : |
VALOR CALCULADO(RS): 353.473,94 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 TRANSACA'O

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 430.000,00

Fit Prime Empreendimentos

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

VALOR LOCACAO (RS} : 0,00

TELEFONE: (17)-32132295

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 24,83
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 24,83
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0000|
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0009)
ICONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALO6 : 0.00

TOPOGRAFA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAQRO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : NOVA ALIANCA - 5P - 2024
SETOR: 1 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIZA(;RO

[XunuzADO DATA DA PESQUISA : 12/02/2024
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Zona Rural - Nova Aianga
COMP.: BAIRRO : Nowva Alanga
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : NOVA ALIANCA - SP

MELHORAMENTOS :

O PAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[C] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[JREDEDEGAS  [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 48.400.00 TESTADA - (cf) m 20000  PROF. EQUIV. (Pe): 242,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguior ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : coido para os fundos de 10% até 20%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

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 TRANSAQKO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO ;

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 550.000,00

M Portes Iméveis Negocios Imobiliarios

RESULTADO DA HOMOGEN EIZA(;RO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (17)-33632080

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO3 :
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONALO4 :
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS :
TOPOGRAHA Ft: 025

VALORES/VARIAGAO
000 VALOR UNITARIO : 10.23
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 12,74
000  VARIAGAO: 1,2500)
000  VARIAGAO AVALIANDO : 10244
0,00
0,00

Is. 10337
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ELEMENTOS DA AVAUAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : NOVA ALIANCA - 5P - 2024
SETOR: 1 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIZAQRO

[XunuzADO DATA DA PESQUISA : 21/02/2024
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Zcna Rural, Peirendaba - SP

COMP.: BAIRRO : Novao Aliango
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : NOVA ALIANCA - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAS [CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[_] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m= 5.000.00 TESTADA - (cf) m 3500  PROF. EQUIV. (Pe): 142,86
ACESSIBILDADE:  Dista FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : pianc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Casa USO DA EDIFACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 360,00 M2

PADRAO CONSTR.: caso médio C

ONSERVACAO : ¢ - reguiar

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.741 CUSTO BASE (RS): 1.957.89
VAGAS: 10 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 1.125.005,63 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 TRANSAQXO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:
Chéacara com 1 dermitéric ample, banheiro sccial com box € gabinete, sala ampla

VALOR VENDA (RS): 1.350.000,00
LOCABENS NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA - EPP

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE : (17)-40099000

com 2 ambientes, cozinha, varanda com churrasqueira e

banheiros, piscina, campeo de futebol, jacuzzi, pomar, varias vagas de garagem. Possui um canil com baias, quarto de despejo e escritorio

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT:
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRAFIA Ft :

VALORES/VARIAGAO
0,00 VALOR UNITARIO : 18,00)
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 18.00
0.00 VARIAGAO : 1,0000)
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
0,00
0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : NOVA ALIANCA - SP - 2024

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 21/02/2024

SETOR: 1 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Zona Rural, Petrendabao - SP NUMERO : SN

COMP.:

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Nova Alango

CIDADE : NOVA ALIANCA - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO []REDE DE COLETA DE ESGOTO
[CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [[] TV ACABO

[[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[C] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m® 36.300,00 TESTADA - (cf) m 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 453,75
ACESSIBIUDADE:  Dieto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Nao.

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 351,00 M=

PADRAO CONSTR.: casa econdmice
COEF. PADRAO:

1,070 IDADE REAL: 35

CONSERVA(;AO 1 e-reparos simples

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

0.610 CUSTO BASE (RS): 1.957.89

VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 44854310 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 TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO::
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.000.000,0¢
GURUPI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (17)-32147000

4 dormitdrios, sende 2 com tipe apto, mais 02 banheiros social, 03 salas, 2 cozinhas, forno a lenha, lavanderia, poco artesiano € uma tuia lado

fora para guardar ferramentas

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALOI!ES/VARIAQKO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 12,44
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 12.44
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0000)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 6 : 0,00

TOPOGRAHA Ft :

Is. 10339
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : NOVA ALIANCA - SP - 2024

(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 21/02/2024

SETOR: 1 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZA(;RO
ENDERECO : Zona Rural, Pofrendaba - SP NUMERO : 5N

COMP.: BAIRRO : Nova Afanga
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : NOVA ALIANCA - 5P

MELHORAMENTOS :

[[JPAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAS [CJReDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[C] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

Is. 10340

AREA (Ar) m% 72.600.00 TESTADA - (cf) m £0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 907,50
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : lrreguior ESQUINA : Néc

TOPOGRAHAA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDlHCAC;\O : Casa UsO DA EDIHCACI\O : Residencial AREA CONSTRUIDA : 28000 M

PADRAO CONSITR.: casa smples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 3¢

CONSERVACRO 1 & -repares smples
anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

0.600 CUSTO BASE (RS): 1.957.8%

VAGAS: 10 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 527.573.04 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 TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (R$): 1.500.000,00
Rony Freitas negécios imobilidrios

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (17}-991097376

Sttio de 3 alqueires (72.600m*). Casa com 2 suite + varanda gourmet com churrasqueira € banheiros, represa tendo pessibilidade de fazer mais
1 ou 2 e corrego no fundo. 800 metros de asfalto e 2 km da vicinalque liga vila azul a potirendaba onde esta sendo asfaltada. Poco artesiano.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR ES/VARIAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAULZACAQ Floc : 000  FTADICIONALO1:
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALO6 :
TOPOGRAFA Ft:

0,00
0.00
0.00
0.00
0.00

0.00

VALOR UNITARIO :

HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO : 1,0000)
VARIAGAO AVALIANDO :

11,33

11,33

1.0000)

R st
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MODELO DE ESTATIiSTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : Rural- Potrendabo

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0%
EDIFCACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SF - 2024 - SAC PAULO - 5P
OBSERVACAO :

Matricula n® 12.578 - Cartdrio de Registro de Iméveis de Potirendaba-SP
INCRA: 610.097.001.724-7

ZIONA DE AVALIA(;;\O

DATA: 21/02/2024

Descricdo da Zona de Avaliacdo: ARMAZENS

Fr

f

Ce

Pmi

p Ar Fa A Min

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00 $00,00 1,00 250,00

FATORES

FATOR

iNDICE

Localizacdo

[] Testada

[ Profundidade
[[] Frentes Mdltiplas

[ Area

[X] Topografia
B consisténcia

1.00
307.00

Nao

panc
$2CC

MATRIZ DE UNITARIOS

z
=
3

Endereco

Valor
Unitario

Variagdo | Variagdo

Homoagensezaggo Paradigma | Avaliando

Ceniro - Nova Alianga SN

16.50

16.50 1.0000 1.0000

Centro - Nova Aianga SN

2532

2532 1,0000 1,0000

Zona Rural - Nova Alianga SN

2483

2483 1.0000 1,0000

Zona Rural - Neva Aianga SN

10.23

Zona Rural, Potrendabo - SP SN

18,00

X X K| X K| X
w

Zeno Rural, Poirendaka - SP SN

12,44

24
o

Zona Rural, Potrendaba - SP SN

11,33

R st
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seovaliarPre’

ADERENCIA
Nim. Observado Calculado
1 16,50 16,50
2 25,32 25,32
3 24,83 24,83
4 10,23 12,78
5 18,00 18,00
6 12,44 12,44
7 11,33 11,33

GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observades x Valores Calculados

30

Calculado

10

10 20
Ojservado

- Iw
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48
» @
V.‘.' CeofvaharPre’
unidesk
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Terenc Local : RuaVinte € Cinco ds Margo 160 Fozenda Campe Nova Afianga NOVA  Data: 21/02/2024
Cliente : Avaiagdo
Aream?: 24.200,00 Modalidade : Vendo
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 16,95 Média Unitdrios : 17.31
Desvio Padrdo : 6,20 Desvio Padrdo : 5,80
-30%:11.86 -30%:12.12
+30%: 22, +30%: 22.51
Coeficiente de Variacdo : 36,5800 Coeficiente de Variacdo : 33.5100
GRAU DE FUNDAMENTA(;AO
Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI n
1 Jearac. coimévsi zaiango Compieta quanto afotas X Compida gto a0s ftorss 0 Aoog%oosa&uagio 0l 3
variaveis analisadas Us2ados no tratamento paradigma
2/ 42008 ds mercado usados % O ? D] > Of 2
s:mmlcagéooonom Aprasentagao de inform ref atodas Apresentagao de inform ref atodas O |Apresentag3o inform ref atodos 23
48 mercado 33 caract dos dos dados analisados E 23 caract dos dos dados analisados caract dos ¢ados ref a0 fatorss O 3
4 :::::::n::::;’: 0892128 [} 0502200 O 0402250% Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAQRO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  17.31
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (R$/m2): 17,31000 VALOR TOTAL (R$) : 418.599.33
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 14.15 INTERVALO MINIMO : 1396
INTERVALO MAXIMO : 20,47 INTERVALO MAXIMO : 20.66
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il
i R— R it
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4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
sequinte classificagdo: "1.2.3 - Casa Padrdo Econdmico, limite médio", segundo a

Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,070 x R8-N
Vu=1,070 xR$ 1.957,89/m? = R$ 2.094,94/m?
Area Construida: 354 47 m?

Idade estimada: 65 anos

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

Edificagoes Valores de Venda, temos: VB = A x Vu x (R + K x (1 - R))

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 354,47 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 2.094,94/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 65 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = (6) - Necessitando de reparos importantes a
edificacdo sem valor;

K =0,0554

e st
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Substituindo e calculando: VB = 354,47,00 m? x R$ 2.094,94/m? x (0,20 +
0,0554 x (1 - 0,20)) = R$ 181.430.42

Ou, em nimeros redondos:

VB = R$ 181.000,00 (cento e oitenta e um 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$ 419.000,00 + R$ 181.000,00 = R$ 600.000,00

Ou, em nimeros redondos:
VALOR TOTAL DO IMOVEL 1:
R$ 600.000,00
(seiscentos mil reais)

Base: fevereiro / 2024.

44 - VALOR DA FRACAO IDEAL (1/8) DO IMOVEL

VI = R$ 600.000,00 x (1/8) = R$ 75.000,00

VALOR DA FRACAO IDEAL (1/8) DO IMOVEL 1:
R$ 75.000,00
(setenta e cinco mil reais)

Base: fevereiro / 2024.

e st
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AVALIACAO DO IMOVEL (2):

Matricula n® 179.214, do 4° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.

Apartamento Duplex n® 34 - Edificio Flat Time
Rua Urussui, n® 70, Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP

/

IT - VISTORIA

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

da pericia, conforme petigdo de fls. 10.203.

Em diligéncia ao imével, objeto da presente agdo,
situado na Rua Urussui, n® 70, Ttaim Bibi, Sdo Paulo - SP, o Sr. Fabricio, que se
identificou como sindico, informou que o apartamento se encontra ocupado pela
Sra. Adriana (inquilina) e que a mesma ndo se encontrava para franquear o

acesso para as vistorias internas.

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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Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2024 as 11:40 , sob o nUmero WJMJ24403255191

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0511909-18.1996.8.26.0100 e cddigo odflWJpK.



Walmir Pereira Modott

T ——

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

&7 ance
Desde 1953

Awaliagses e Pericias de Engenharia

Is. 10347

DHLExpress
uchstNet itaim Bibi)

Clinica

Alessan
el D

dra Haddad

S

vafel

e
-
g
=
s
-
-
-
<

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

11:40 , sob o numero WJIMJ24403255191

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2024

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0511909-18.1996.8.26.0100 e cddigo odflWJpK.

Este documento



Walmir Pereira Modott 47 anod
\‘-.__..........--___, Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Awaliagses e Pericias de Engenharia

FOTOS 45/46
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RUA URUSSUT,
NO TRECHO ONDE SE ENCONTRA LOCALIZADO O IMOVEL.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

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

Apartamento Duplex n°® 34 - Rua Urussui, n°® 70:

ZON A e ieeeeeieeaeaan. ZC
SETOR: . i 016
QUADRA: e 100
INSCRICAO IMOBILIARIA: ...................... 016.100.0413-2
INDICE FISCAL: .........ccvnivniiininnannnnn., R$ 5.598,31
£ 3]
Face da quadra
Quadra 100 Setor 016 CodLog. 194204
No Logradouro R URUSSU
Valor 2015 4526:0000
Valor 2016
Valor 2017
Valor 2018 5409.0004
Valor 2019 5598.3150

Os Dados Cadastrais do Imével e a Planta da Quadra

Fiscal sdo mostrados a seguir:

= -

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2024 as 11:40 , sob o nUmero WJMJ24403255191

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0511909-18.1996.8.26.0100 e cddigo odflWJpK.



Walmir Pereira Modoth 47 ‘f:fd' Is. 10350
T — Desde 1983

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Awaliagses e Pericias de Engenharia
PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2024
SAO PAULO
FAZENDA

Cadastro do Imével: 016.100.0413-2

Local do Imével:

R URUSSUI, 70 - AP 34 E VAGA

ED "FLAT TIME" CEP 04542-050

Imével localizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagéo:

R URUSSUI, 70 - AP 34 E VAGA
ED "FLAT TIME" CEP 04542-050

Contribuinte(s):
CNPJ 49.329.915/0001-3¢  MMS CONSTRUTORA LTDA

CPF 360.031.908-68 WILLIAM HAIDAMUS

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 602 Testada (m): 16,00
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 0,0199
Area total (m?): 602

Dados cadastrais da construcado:

Area construida (m?): 97 Padréo da construgéo: 2-D
Area ocupada pela construgao (m?): 543 Uso: residéncia
Ano da construgao corrigido: 1992

Valores de n? (R$):
- de terreno: 11.641,00
- da construgéo: 3.348,00

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

- da area incorporada: 223.131,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgdo: 217.587,00
Base de calculo do IPTU: 440.718,00

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

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 05/05/2024, em

hitp://www .prefeitura.sp .gov.bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoe:

Data de Emissdo: 05/02/2024
Numero do Documento: 2.2024.001004506-2
Solicitante: WALMIR PEREIRA MODOTTI (CPF 050.457.788-38)
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido de todos os principais
melhoramentos urbanos, tais como: dgua, luz, forga, telefone, calgamento,
iluminagdo publica, galeria para recolhimento de dguas pluviais e transporte

coletivo nas proximidades.

2.1.4 - ZONEAMENTO

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

de Sdo Paulo.

O local em causa integra a Zona Centralidade (ZC), que
sdo porgdes do territério voltadas a promogdo de atividades tipicas de dreas
centrais ou de subcentros regionais ou de bairros, destinadas principalmente
aos usos hdo residenciais, com densidades construtiva e demogrdfica médias, a
manutengdo das atividades comerciais e de servigos existentes e a promogdo da
qualificagdo dos espagos publicos, porgdes do territorio localizadas na
Macrozona de Estruturacdo e Qualificagdo Urbana com atividades de

abrangéncia regional.

o _
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A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

Lote
Setor:
Quadra
Lobe:
Digito SQL:
Condaminio:
Tipo guasdra:

ipo iote:
CodLog:
Mome logradowro:
Mimero porta:
Complemento:
Situacdo:
Uso:
hrea termena (m2):
res construida (m2):

Caodige do contribuinte:

016
100
o0on

oy

FISCAL
FISCAL
194204

R URUSSUI
T0

Condominio
602

Perimetro Zona de Uso {1)

ona de Uso: ZC
Observacdes

o N e
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Dimenses minimas de lote DimensBes miximas de lote
TIPO DE ZOMA 20MA Frente minima Frente mixima
m) Airea minima (m®) {m) Area mdxdma (m7)
=] ZEU -
T 20 1.000 150 20.000
g‘ ZEU ZEUP
- . 20 1,000 150 20.000
[ ZEUPS
%
ZEM
ZEM 20 1.000 150 20,000
ZEMP
20
Fa 2Ca 3 125 150 20.000
2C-ZEIS
Z2C0R-1
ZC0R-2
ZCOR 10 250 100 10.000
ZOOR-3
ICORa
M
.
.E Im ZMd 5 125 150 20.000
o IS
& ZMIs3
3 TEG-1
(=]
ZEIS-2
ZEIS ZERS-3 5 125 150 20,000
ZEfS-4
ZEB-5
ZDE-1 5 1x5 0 10N
IDE
ZDE-2 10 1000 150 200000 ()
o ZM-1 10 1000 150 200,000 jz)
m-2 20 5000 150 200000 (a)
IPR IPR 5 115 100 10.000
=) ZER-1 10 250 100 10.000
g’ ZER ZER-2 5 125 100 10000
E‘_’ ZERa 10 500 100 10.000
(i ZPD5 20 1.000 A L
o i =
= ZPDSr MNA 20.000 M HA
ZEPAM ZEPAM 20 5.000 [b) NA MA
Cosheente de :
: Taxa de Ocy Méxima Recuos Mi
Fundos e Laterais méxima de
T.0. para de altura Altura da terren
TIPODEZONA |  ZONA(a) CA A CA | ate | TO-parmiotes |TRETR | | cdificagme | Attrada Pw“
minimo | béskco | TR | 500 wsl,:,“ PEror | (metrog) | () | menorou | SdfcaEED | g,
{m) s | a 500 metros’ fguala 10 T;pﬂ'lﬂ'a i 2
metros
o | zZEU 05 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 3) 20
g ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 34l 40
- ZEUP (b) 05 1 2 0,35 0,70 28 NA NA X} NA
5| zewe - -
g ZEUPa [c] NA 1 1 0,70 0,50 13 NA NA (i) NA
= — ZEM 05 § 24d) 0,85 0,70 28 NA NA EX] 20
£ ZEMP 05 1 i) 0,85 0,70 28 NA NA 3 a0
c 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 31i) NA
c =) NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3l NA
2C-TEIS 05 1 2 0,35 0,70 NA 5 NA (i) NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 303 NA
e ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
2COR3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 31 NA
2CORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(i) NA
™ 03 1 z 0,85 0,70 78 5 NA EXT] NA
2 m IMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 30 NA
z ZMIS 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3() NA
Z ZMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 31 NA
5 ZE15-1 05 1 25 1) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(i) NA
e ZE15-2 05 1 atf) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(i) NA
zE1S ZEI53 05 1 4 (g) 0,35 0,70 NA 5 NA 3() NA
ZEI5-4 NA 1 2h) 0,70 0,50 NA 5 NA 3 (i) NA
26155 05 1 a(f 0,85 0,70 NA 5 NA (i) NA
= 20E-1 035 1 2 0,70 0,70 28 5 NA ET] NA
2082 05 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 NA
i i1 05 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
12 NA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 NA
ZPR PR 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
2 ZER-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
e ZER ZER-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
H ZERa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
7 s P06 NA 1 1 035 0,25 20 5 NA 3 NA
£ ZPD5r NA 0,2 0,2 0,20 0,15 10 5 NA 3 NA
ZEPAM ZEPAM NA 01 0,1 0,10 0,10 10 5 NA 3 NA
= | veroes Avp NA k) k] ] ] 28 NA NA ] HA
4= AVP-2 NA 1 1 03 03 28 NA NA 3 NA
2 2 [ mstmu Al NA 1 a 0,85 0,7 28 NA NA EXT] NA
= Z | cionals Ala NA 1 z 05 05 i5 NA NA 30 NA
23 AC-1 NA 0.6 [T 06 06 0 5 3 3 NA
vl || AC2 NA 0,4 0.4 0,4 0,4 10 5 3 3 NA

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

WJIMJ24403255191

umero

11:40, sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2024

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0511909-18.1996.8.26.0100 e cddigo odflWJpK.

Este documento



Walmir Pereira Modoth 47 anoo |° %>

~— Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de éngenkaria

2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do
territério da Zona Centralidade, com densidades construtiva e demografica

médias.

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, postos de
gasolina, hospitais, instituigdes bancdrias, dentre outras, ao longo da prépria
Rua Urussui, Rua Joaquim Floriano, Rua Tabapud e de logradouros

circunvizinhos.

A destinagdo residencial é predominada por edificios

horizontais térreos e assobradados e condominios residenciais verticais.

2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imével possui toda a quadra

delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

O solo aparenta ser seco e firme para receber
construgées de qualquer porte obedecidas, evidentemente, as posturas

municipais e as Normas Técnicas.

Cabe ao apartamento duplex n° 34, uma fragdo ideal

no terreno de 1,990%.

o _
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se
edificado o Edificio Flat Time, erigido com os devidos recuos previstos por lei,

e no mesmo nivel da referida via publica.
O Edificio Flat Time é constituido por bloco tnico com

48 apartamentos residenciais, com acesso de pedestres e acesso de garagem

pela Rua Urussui.

- DO EDIFicIO

O Edificio Flat Time, constitui-se de prédio
residencial contendo: portaria eletrdnica com interfone, vias de circulagdo de
pedestres, hall social, piscina, saldo de festas, churrasqueira e lavanderia, que
atende a 8 andares superiores com 6 apartamentos por andar, os quais estdo
servidos por 2 elevadores, bem como vagas de estacionamento, localizadas em

2 subsolos.

- DA UNIDADE AVALIANDA (Apartamento duplex n® 34)

O apartamento n° 34 estd localizado no 3° andar do
Edificio Flat Time, situado na Rua Urussui, n® 70, Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP.
Contém a drea privativa de 39,45 m?, drea comum de 57,299m?, perfazendo

drea total de 96,749 m? e a fragdo ideal de terreno de 0,1,990%.
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Possui ainda: sala, cozinha, banheiro e terrago no
primeiro pavimento; e dormitdrio e banheiro no mezanino, com idade fisica
estimada de 32 anos, podendo ser classificado como "1.1.3 - apartamento padrdo
médio”, limite médio, com elevador, de acordo com o Estudo "Valores de

Edificagdes de Imoveis Urbanos do IBAPE", que assim descreve:

.13 PADRAO MEDIO

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preccupacao com aformaea
funcionalidade arquitetdnica, principalmente no tocante a distribuicdo intemna das unidades,
em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao médio (social e servico), geral-
mente com acessos e circulacio pelo mesmo corredor. As areas comuns apresentam acaba-
mentos de padrao madio & podem conter saldo de festas e, eventualmente, guadras de espor-
tes g piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre massa
corrida ou texturizada, ou com aplicacéo de pastilhas, ceramicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, drea de servigo conjugada, dois ou trés
dormitdrios {podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por unidade,
podendo possuir, também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos & acabamentos de boa qualidade,
porém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas areas privativas como nas de
uso comum, tais comao:

* Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, cerdmica, placas de granito.

* Paredes: pintura latex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrio comercial.

Instalacdes hidraulicas: completas, atendendo disposicao basica, com pecas sanitdrias e
seus respectivos componentes de padrao comercial, servidos por agua fria, podendo dispor
de aguecedor individual,

* Instalacdes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes satisfazendo distri-
buicdo bdsica de pontos de luz e tomadas, com a possibilidade de inclusdo de pontos para
telefone e televisio.

* Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVC com dimen-
s0es padronizadas.

A SEGUIR SERAO JUNTADAS AS FOTOGRAFIAS
DAS AREAS COMUNS DO EDIFICIO, DO APARTAMENTO SEMELHANTE E
O CROQUI DO APARTAMENTO TIPO:
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FOTO 47 |

EDIFICIO FLAT TIME

FACHADA.
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FOTOS 48/49

EDIFICIO FLAT TIME

ENTRADA DE PEDESTRES E ACESSO DE VEICULOS.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

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

Edifica¢des de Iméveis Urbanos - SP".

Na presente avaliagdo adotou-se o método
comparativo direto, que define o valor do imdvel de forma imediata através da
comparagdo direta com os dados de elementos assemelhados, constituindo-se

em Método Bdsico.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea privativa que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisaram-se junto as diversas
fontes os valores ofertados para venda de apartamentos na mesma regido

geoeconomica, bem como negécios efetivamente realizados.

Para o desenvolvimento do cdlculo do valor unitdrio,
foram obtidos 12 (doze) elementos comparativos e fizeram-se os cdlculos
estatisticos, obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga,
compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno

da média.

o _
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Para a perfeita aplicagdo deste método, as
caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanga estdo relacionadas com

0s seguintes aspectos:

Localizagdo;

Tipo do Imovel;
Dimensdes;

Padrdo Construtivo;
Idade;

Data da Oferta.

Obedecidas, as condi¢bes acima, o valor de mercado

procurado estarad ajustado a realidade dos pregos vigentes na regido estudada.

Para a aplicagdo do Método Comparativo serd adotado
o processo de homogeneizagdo dedutivo, no qual sdo feitas racionalizagdes
prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequd-los as

condigdes do imédvel avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo obedecendo aos seguintes fatores:

A) - OFERTA: Dedugdo de 10% (dez por cento) no
prego das ofertas para cobrir risco de eventual superestimativa dos pregos
(elasticidade dos hegdcios). No caso de transcrigdo ndo haverd o referido

desconto.
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B) - ATUALIZACAO: Ndo serd feita a atualizagéo
dos elementos, pois foram coletados em data contemporanea a do presente

laudo.

C) - PADRAO CONSTRUTIVO: A determinagdo do
valor unitdrio da participagdo das benfeitorias, que incide sobre o valor do
imdvel, serd calculada através do estudo “Valores de Edificacdes de Iméveis

Urbanos do IBAPE".

Conforme referido estudo, o imdvel em questdo
enquadra-se no item “1.1.3 - APARTAMENTO PADRAO MEDIO - LIMITE
MEDIO - COM ELEVADOR", adotando-se o valor unitdrio igual a 5,075.

1.1.3 PADRAO MEDIO

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preocupacao comaformae a
funcionalidade arquitetonica, principalmente no tocante a distribuicao interna das unidades,
em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao médio (social e servico), geral-
mente com acessos e circulacdo pelo mesmo corredor. As dreas comuns apresentam acaba-
mentos de padrao médio e podem conter salao de festas e, eventualmente, quadras de espor-
tes e piscinas, alem de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre massa
corrida ou texturizada, ou com aplicacao de pastilhas, ceramicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, drea de servico conjugada, dois ou trés
dormitdrios [podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por unidade,
podendo possuir, também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,
porém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas areas privativas como nas de
uso comum, tais como:

Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, ceramica, placas de granito.
Paredes: pintura latex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrao comercial.

Instalagoes hidraulicas: completas, atendendo disposicao basica, com pecas sanitarias e
seus respectivos componentes de padrao comercial, servidos por agua fria, podendo dispor
de aquecedor individual.

Instalagoes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes satisfazendo distri-
buicdo basica de pontos de luz e tomadas, com a possibilidade de inclusdo de pontos para
telefone e televisao.

Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVC com dimen-
soes padronizadas.

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos
de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do RgN

do SINDUSCON/SP, conforme tabela a seguir:

o _
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intervalo de Indices - Pc
Padrao
Minimo Médio Maximo
Sem elevador 3,828 4,218 4,640
1.1.3 - Padrao Médio
Com elevador 4,568 5,075 5.583

D) - DEPRECIACAO PELA IDADE DA CONSTRUCAO

O fator de depreciagdo serd calculado por alguns

métodos, conforme se exemplificard a seguir:

ROSsS: D =1 - (1 - r ) (x + x%*)
2 n n2
HEIDECKE: D = A + (1 - C) c
Onde:

D = Fator de depreciagdo ;
x = Idade da edificagdo;

n = Vida dtil ;

r = Valor residual ;

A = Coeficiente de depreciagdo.

O coeficiente de depreciagdo “Foc" - FATOR DE
ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - é

obtido através da seguinte féormula: Foc = R + K * (1 - R)

o
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Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal, sendo que, para o padrdo da edificagdo, corresponde a 20% (0,200) ;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke .

De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construgdo serd determinado através da seguinte expressdo:

VB = A x Vi - Foc

Sendo:

VB = Valor da benfeitoria ;

A = Area total construida ;

Vu = Valor unitdrio da construgdo ;

Foc = Depreciagdo pela idade e estado da construgdo.

idade Valor
Classe Grupo Padréo Referencial | Residual
—irfanos) | -R(%)

1.1.1 - Padrio Econdmico 60 20%
Sem elevador 60 20%

1.1.2—Padrao Simples
Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%

1.1.3 - Padrao Médio

1.RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevador G0 20%
Sem elevador &0 20%

1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 60 20%
1.15 - Padrao Fino 50 20%
1.1.6 — Padrao Luxo 50 20%
2.1.1 - Padrao Econdmico 70 20%
Sem elevador 70 20%

2.1.2 — Padrao Simples
Com elevador 70 20%
) ) Sem elevador 60 20%

2. COMERCIAL . 2.1.3 - Padrao Médio

E SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador &0 20%
Semn elevador &0 20%

2.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 60 20%
2.1.5 - Padrao Fino 50 20%
2.1.6—- Padrao Luxo 50 20%
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O estado de conservacdo da edificacdo sera

classificado segundo a graduagdo constante a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Ret | Ciifcacio o Caracteristicas

Edificacao nova ou com refarma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Ent ) Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
B e oL 032 menos de doks anos, que apresente necessidade apenas de
reqular _ s : S
uma demaa leve de pintura para recompor a sua aparéncia.

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substanclal

i entre 2o 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
& kit #32 apenas com reparas de eventuais issuras superhclals
localizadas efou pintura externa e interna.

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficials e
pintura interna e axterna.

Entre reqular &
D | necessitando de 8,09
reparos simples

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pirtura interna e externa, apos reparas de fissuras e

E mﬂfe:ﬁ;sﬁc:clt: 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacio do
HE s sistema estruturasl Eventualments, revisio do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacdo cujo estada geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao localizada do
Necessitando da sistema estrutural. As instalagoes hidraulicas e elétricas
E P 3320 possam ser restauradas mediante a revisdo e com
3 ’ substitivcldo eventual de algumas pegas desgastadas
IPArAnbes naturalmente. Eventualmente possa ser necessiria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredas, de um,
ou de outro comodo. RevisAo da impermeabiliazmcio ou
substituicdo de telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicio de panos
de reqularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
e e trincas, com estabilizacio e/ou recuperacao ﬁ.ie grande
G | dereparcs 5260 pa.rtedu-s'ﬁtnema estrutural. As instalacoes hidrdulicas e
impartantss elétricas possam ser restauradas mediante a substituicio
das pecas aparentes. A substituicio dos revestimentos
de pisos e paredes, da maiorela dos cdmodos, se faz
necessaria. Substituigio ou reparos importantes na
Impermeabilizacio ou no tethado
Necassitands Edificacio cujo estado geral seja recuperado com
de reparos estabilizacio g/ou recuperagao do sisterna estrutural,
H | importantes 3 7520 substituicio da regularizacio da alvenaria, reparos de
: 5 ! fissuras e trincas, Substituicao das instalagbes hidraulicas
edificacio sem & elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicio da impermeabilizacio ou do telhado.
I | Semn valor 100,00 Edificacio em estado de ruina.

O fator "K" é obtido da tabela a seguir, mediante

dupla entrada, onde:

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

ao padrdo dessa construgdo.

e : e = S
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- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservagdo

da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservacdo da edificagdo sera fixado em

fungdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que

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

pisos e forros, inclusive seus revestimentos, pesando os seus custos para uma

eventual recuperagdo.

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

idade em Estado de Conservagio - Ec
% da vida A B c D E F G H
referencial | goo% | 0,32% | 252% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 09898 0, 9866 09549 pacay 0E106 06612 04692 0,2455
45 09752 0,9761 09545 0.9000 o.e020 0,654 1 4641 02428
&% 09687 09651 09438 08899 0.7930 06468 04585 0,240
B 095688 0,9537 Da9327 0E794 07836 06391 04535 02373
108 0,9450 00,9420 09212 00,8685 0, 7740 0,6313 0.4479 0,2344
12% 09328 09298 09093 0B573 0, 7640 LEZ31 04421 0,2313
14% 09207 08173 0OB970 0,B458 0. 7536 G147 04362 02282
1 6% 05072 09043 0.EB843 DE338 07430 DE0GE0 04300 02250
18% 08938 08909 DB713 08215 0, 7320 ;5971 04237 02217
20% 0. 3800 08772 08578 00,8088 0, 7207 0.5878 0,817 90,2182
22% 08658 08630 08340 0, 7958 0, 7091 05784 04104 02747
24% 08512 0.B485 0B2e7 00,7823 06971 0. 5686 04035 02111
26% 03362 08335 DE151 0, 7686 06848 55E6 0.3964 02074
28% 08208 08182 D800 D, 7544 0.E722 05483 00,3891 02036
30% 0,.8050 0,8B024 0, 7847 0,7399 0.6593 0.5377 03816 0, 1996
32% 0,7888 0, 7863 0. 7689 0. 7250 06480 05269 03739 0. 1956
34% 07722 07697 07527 0,7087 05324 L5158 03660 01915
I6% 07552 07528 0, 7362 06941 06185 0.5045 03580 0,1873
JB% 07378 07354 07192 06781 05043 04929 03497 0,830
4% 0,7200 0,7177 00,7019 056618 0.5897 04870 0,3473 0, 1786
476 0,018 10,6996 0,6841 06450 05748 04688 03327 09740
i 06832 06810 0,6650 06279 0,5595 04564 03238 0,694
4% 06642 06621 06475 06105 054440 04437 03148 01647
4B% 0,6448 06427 06286 0.5926 00,5281 04307 03056 0,15599
50% 06250 0,6230 0,6093 05744 0.5119 04175 0, 2953 0,1550
52% 0,6048 0,6029 D, 5896 D.5559 04953 10,4040 0. 2867 00,1500
5496 05842 05823 05695 0.5369 04785 03902 0,2769 0. 1449
5&6% 0.5632 05614 0,54%0 05176 04613 03762 02670 0,1397
58Y% 0.5418 05401 0,5281 04980 04437 03619 0,2568 0,1344
G0% 0,.5200 0,5183 05069 04779 0,425% 0,3474 0, 2465 0,1290

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Is. 10372

[0 T Estado de Conservacao - Ec

o da vida A B c D E F G H

referencial | goom | 0,32% | 252% | 809% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
B2% 04978 00,4952 04853 04575 q.4077 03325 0, 2360 01235
649 04752 04737 04632 04368 03892 03174 02252 01178
6% 04532 0, 4508 04408 04156 03704 03021 02143 o
BB 04288 04274 04180 03941 03512 10,2864 02033 0, 106a3
70% 02050 04037 0,35948 03722 0,3317 0,2705 0. 1920 0. 1004
T2% 0,3B08 03795 03712 01,3500 03119 02544 0, 7805 00944
F49% 03562 10,3551 03472 03274 02917 02379 0,1688 00883
TE% 03312 00,3301 03229 00,3044 02713 02212 0,1570 0,0821
7% 0.3058 03048 02981 02811 02505 02043 0,7449 00758
80% 02800 | 02791 02729 0,.2573 0, 2293 0,1870 0,1327 0,0694
B2% 0,2538 0,2530 02474 02333 0,.2079 0, 1695 01203 00629
B4 Q22r2 02265 02215 0,2088 0, 1861 0,1518 01077 00563
B9 0,2002 0,199 0,952 0, 7840 0, 1640 0,1337 00949 0,046
BE%%: 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0, 1415 01154 00818 00429
90% 0, 1450 1445 0,1413 0,1333 01188 0, 0969 00687 0,0360
929 0,1168 1164 01139 01074 0,057 00780 00554 00220
5495 00882 00879 0,860 0,811 00722 0,0589 O0478 00219
&0 0.0592 00550 00577 00544 0,0485 00385 00281 0,047
98% 0,02598 00297 00290 00274 0,0244 D,0799 00141 00074
100°% 08,0000 0,0000 0,0000 0,0000 00000 00000 0, 0000 0,0000

E) - TRANSPOSIGAO: Tendo em vista que os iméveis que serviram

de amostras possuem a mesma forga de venda, o signatdrio deixou de considerar

o fator de transposigdo.

F) - VAGA DE GARAGEM: Para o presente cdlculo considerou-se

avaliagdo diretamente proporcional a quantidade de vagas de garagem

pertencentes ao apartamento, tomando-se como base os critérios estabelecidos

no Estudo "Valores de Edifica¢ées de Imdveis Urbanos do IBAPE", item VIO -

"Recomendagdes”, onde menciona que as vagas de garagens de prédios de

apartamentos deverdo ser avaliadas por prego equivalente a 50% do valor

unitdrio fixado para a parte principal, considerando-se a drea equivalente de

construgdo conforme Norma NBR 12.721 da ABNT (10,00 m? por vaga).

Os elementos coletados foram inseridos no programa

"GeoAvaliar” desenvolvido com base nas Normas do IBAPE/SP, que se constitui

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no processo
avaliatdrio, possibilitando maior agilidade e veracidade aos resultados obtidos

nas avaliagdes.

IV - CALCULOS AVALIATORIOS - IMOVEL

4.1- AVALIACAO DO IMOVEL

Na avaliagdo da unidade autdonoma foi considerada a

drea homogeneizada segundo a Norma NBR 12.721.

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

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianca compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média,
cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de drea

privativa resultou em:

AREA PRIVATIVA DO APARTAMENTO = 3945 m?
VAGA DE GARAGEM (1 VAGA) = 10,00 m?
VALOR UNITARIO = R$ 12.953,49 / m?

I R ————————————
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VI = Sprivativa X Vu

Substituindo e calculando:

VI = [39,45m? +(10,00/2)] x R$ 12.953,49 / m? (*)

VI = R$ 575.782,63

Ou, em nidmeros redondos:

VALOR TOTAL DO IMOVEL 2:

Matricula n® 179.214, do 4° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.

Apartamento Duplex n°® 34 - Edificio Flat Time
Rua Urussui, n® 70, Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP
R$ 576.000,00
(quinhentos e setenta e seis mil reais)

Base: FEVEREIRO/ 2024

(*) Obs.: Vu = R$ 12.953,49 / m? (doze mil, novecentos e cinquenta e trés reais
e quarenta e nove centavos por metro quadrado de drea privativa), conforme

pesquisa de mercado a seguir:

o _
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 01¢é QUADRA: 144
DADOS DA LOCALIZAQKO

SAQ PAULO - SP - 2024
INDICE DO LOCAL: 4.55193

CJumLZADO DATA DA PESQUISA :  0&/02/2024
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rua Deouter Eduardo de Scuza Aranha

COMP.: Condominic Urbano
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : ifaim Bibi

NUMERO : 47
CIDADE : SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M2 1.566.00 TESTADA - (cf) m: 61,42 PROF. EQUIV. (Pe): 25,50
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA: Sim
TOPOGRARA : pianc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAO : Apartamenic ESTADO : Original FACE: Norie

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

5075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k): 0833IDADE: 17 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 50,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 50,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 1 SUITES: 1 W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: 0O  pisciNA: |  SALAO DE FESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 3
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 TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:
AU: 45,00 m* + 1 VAGA = 50,00 m*

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR VENDA (RS) : 850.000,00

S Flats Negbcios Imobilidrios

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11}-30590848

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALZACAO Floc : 703.42
OBSOLESCENCIA Fobs : -2.585,30
PADRAO Fp: 0,00
VAGAS 0.00

FT ADICIONALOC1 :
FT ADICIONALO2 :
FT ADICIONALO3 :
FT ADICIONALO04 :
FT ADICIONALOS :
FT ADICIONAL06 :

VALORES/VARIAGAO
000 VALOR UNITARIO : 15.300,00
000  HOMOGENEIZAGAO : 13.418,12
000  VARIAGAO: 08770
0.00
0,00
0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2024
SETOR: 016 QUADRA: 100 INDICE DO LOCAL: 5.59831
DADOS DA LOCALlZAQRO

[(unuzADO DATA DA PESQUISA: 0&/02/2024
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rua Urussuf
COMP.: Edificic Fiat Time
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

BAIRRO : taim Bibi

NUMERO : 70
CIDADE : SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 602,00 TESTADA - (cf) m: 16,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 37,63
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nac
TOPOGRAHA : plonc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA ED!HCACAO : Apariomente ESTADO : Origina! FACE: Nerie

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO :

5075 CONSERVACAO: c- regular

COEF. DEP. (k) : 0.661IDADE: 32 anos FRACAOQ: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 4445 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 4445
EDIFICIO

DORMITORIOS: 1 SUMES: ! W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBIUARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 39,45 m® + 1 VAGA = 44 45 @

VALOR VENDA (RS) : 750.000,00
Loft Imbveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11}-40202208

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAULZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI:
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALOZ:
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FTADICIONALO4:

FT ADICIONALO5 :

FT ADICIONAL06 :

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 15.185.60
000  HOMOGENEIZAGAO : 15.185.60
000  VARIAGAO: 1,0000
0,00
0,00
0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2024 [XunuzADO DATA DA PESQUISA: 06/02/2024
SETOR: 016 QUADRA: 100 INDICE DO LOCAL: 5.5983] CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rug Urussui NUMERO : 70

COMP.: Edificic Flat Time
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

BAIRRO : [faim Biki

CIDADE: SAQ PAULO -SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 602,00 TESTADA - (cf) m: 16,00 PROF. EQUIV. (Pe): 37.63
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;;\O: Apariamenic ESTADO : Originai FACE: Norie

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO

5075 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.635IDADE: 32 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 4445 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 44,45
EDIFICIO

DORMITORIOS : 1 SUES: W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 2
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 TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 39,45 N7 + 1 VAGA = 44 45 m®

VALOR VENDA (RS) : 790.000,00
Loft Imbveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-40202208

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOL:
OBSOLESCENCIA Fobs : 52395  FT ADICIONALO2:
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FTADICIONALO4:
FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALO06 :

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

VALOR UNITARIO : 15.995.50
HOMOGENEIZAGAO : 16.519.45
VARIAGAO : 1,0328

—
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SAQC PAULO - 5P - 2024
SETOR: 0Q1¢ QUADRA: 100 INDICE DO LOCAL: 5.5983)
DADOS DA LOCALIZAQRO

[XunuzADO DATA DA PESQUISA :  06/02/2024
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rug Urussui
COMP.: Edificic Flat Time
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : [taim Biki

NUMERO: 70
CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M2: 602,00 TESTADA - (cf) m: 16,00 PROF. EQUIV. (Pe): 37.63
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRARA: plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACI"\O: Apartamento ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médic c/ elev. COEF. PADRAO :

5075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.641IDADE: 32 anos FRACI\O - 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M=% 44 45 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 44,45
EDIFICIO
DORMITORIOS: 1 SUMES: 1 W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 2
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 TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 3945 m* +1 VAGA =44 45 m*

VALOR VENDA (RS) : 590.000,00

Loft Imbveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-40202208

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT:
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2:
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FTADICIONALO4:

FT ADICIONAL05 :

FT ADICIONAL 06 :

VALORES/VARIAGAO
000 VALOR UNITARIO : 11.948.01
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 11.946,01
000  VARIAGAO: 1,0000
0.00
0.00
0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2024
SETOR: 016 QUADRA: 100 INDICE DO LOCAL: 5.59831

DADOS DA LOCALIZAQRO

[XunuZADO DATA DA PESQUISA :  06/02/2024
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rua Urussui
COMP.: Edificic Fiot Time
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

BAIRRO : [taim Bibi

NUMERO : 70
CIDADE : SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= £02,00 TESTADA - (cf) m: 16,00 PROF. EQUIV. (Pe): 37,63
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Naoc
TOPOGRAHA : plonc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACAOQ: Apariomento ESTADO : Origina! FACE: Nerte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médic ¢/ elev. COEF. PADRAO :

5,075 CONSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0.661IDADE: 32 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.. 1  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M: 44,45 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 44,45
EDIFICIO

DORMITORIOS: 1 SUES: ! W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 2
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 TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 39,45 m® + 1 VAGA = 44 45 @

VALOR VENDA (RS) : 655.000,00

R2 Flats Negdcios Imobilidrios

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11}-33885151

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 :
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONALO02:
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL04 :

FT ADICIONALOS :

FT ADICIONALO6 :

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 13.262,09
000  HOMOGENEIZAGAO : 13.262,09
000  VARIAGAO: 1,0000
0,00
0,00
0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 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

Awaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2024 [JunuzADO DATA DA PESQUISA : 06/02/2024
SETOR: 016 QUADRA: 100 INDICE DO LOCAL: 5.59831 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Ruo Urussui NUMERO : 70
COMP.: Edificio Flot Time BAIRRO : [taim Bibi CIDADE : SAQ PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 602.00 TESTADA - (cf) m: 16.00 PROF. EQUIV. (Pe): 37.63
ACESSIBIUDADE:  Drsta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&c

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO: Apartamento ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0.441IDADE: 32 anos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGASCOB.. 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 44,45 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M*: 4445
EDIFIiCIO

DORMITORIOS : 1 SUES: 1 W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: |  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 2

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 TRANSAGZ\O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 635.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Terrara Imoveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-947255991

OBSERVACAO:
AU: 39,45 @ + 1 VAGA = 44,45 @

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0.00 VALCR UNITARIO : 12.857,14
(OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 12.857.14
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL06 : 0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 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

&7 anoe

Desde 1953

Awaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2024 [KunuzADO DATA DA PESQUISA: 06/02/2024
SETOR: 01¢ QUADRA: 100 INDICE DO LOCAL: 5.59831 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rug Urussui NUMERO: 70

COMP.; Edificic Flat Time
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

BAIRRO : [taim Bili

CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[QIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) M2 602,00 TESTADA - (cf) m: 16,00 PROF. EQUIV. (Pe): 37.63
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRARA: planoc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;RO: Apartamento ESTADO : Original FACE: Nerte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO :

5075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.641IDADE: 32 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 44,45 AREA COMUM M?* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 4445
EDIFICIO

DORMIORIOS: 1 SUMES: W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 2
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 TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 500.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : Rarus Flats Jardins
CONTATO: TELEFONE : (11)-47506511

OBSERVACAO:
AU: 39,45 m® + 1 VAGA = 44,45 7@

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 12.148,48
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 12.148.48
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALO6 : 0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 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

&7 ance
Desde 1953

Avaliagses e Pericias de Engenharia

'ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2024 [XunuzADO DATA DA PESQUISA: 056/02/2024
SETOR: 04] QUADRA: &1 INDICE DO LOCAL: 4.831,33 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rua Tum NUMERO : 50

COMP.: Condominic Dupiex BAIRRO : ltaim Bibi CIDADE : SAOC PAULO - SP

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.343.00 TESTADA - (cf) m: 26.83 PROF. EQUIV. (Pe): 50.80
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  ssco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACKO: Apartamento ESTADO : Originat FACE : Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO :

5075 CONSERVACAO: d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0729IDADE: 24 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 49,00 AREA COMUM M?* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M?: 49,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 1 SUMES: | W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : é SUB-SOLOS : 2
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 TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

AU: 4400 m* + 1 VAGA = 45,00 m*

VALOR VENDA (RS) : 640.000,00
Rarus Flats Jardins

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

TELEFONE: (11)-47508511

FATORES NORMA IBAPE/SP

Is. 10382

LOCAULIZACAO Floc :
(OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp :

VAGAS

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
37320  FTADICIONALO]: 000  VALOR UNITARIO : 11.755,10
-877.20  FT ADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZAGAO : 11.251.10
000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0,9571
000  FTADICIONALO4: 0,00
FT ADICIONALOS: 0.00
FT ADICIONALOG : 0.00

—

Rua Domingos Rodrigues
Tel./Fax

, 341, 3?2 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

&7 anoe

Desde 1953

Awaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA b4

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2024
SETOR: 2%% QUADRA: 077 INDICE DO LOCAL: 4.26213

DADOS DA LOCALIZAGAO

[XunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

06/02/2024

ENDERECO : Rua Douter Fadic Haidor
COMP.: Cond. Edificic York DupleBAIRRO :ritaim Bibi
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO: 75
CIDADE : SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOCS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

1.008.00
Dreta

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

AREA (Ar) M=:
ACESSIBILDADE :
TOPOGRARA :
CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

Ireguiar
planc
seco

2017

PROF. EQUIV. (Pe):
ESQUINA : N&o

4398

TIPO DA EDIACACAO: Apcriomento

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢ elev.

ESTADO : Criginal

COEF. PADRAO :

FACE: Nerte

5075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.750IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 43,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 43,00
EDIFICIO

DORMIORIOS: 1 SUMES: 1 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: 1
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 2
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 TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 43,00 m® + 1 VAGA = 48,00 m®

VALOR VENDA (RS) : 648.000,00

S6 Flats Negdcios Imobilidrios

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-30590846

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 761,81 FT ADICIONALO1 :
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.153.44  FT ADICIONALO2 :
PADRAO Fp 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FTADICIONALO4:

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 12.150,00
000  HOMOGENEIZAGAO : 11.758,37
000  VARIAGAO: 09678
0.00
0,00
0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 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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Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2024
SETOR: 259 QUADRA: 077 INDICE DO LOCAL: 4.26213 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCAI.IZA(;AO

[(unuzADO DATA DA PESQUISA :

06/02/2024

ENDERECO : Rua Douter Fadic Hoidar NUMERO: 75
COMP.: Cend. Edificio Yeork DupleBAIRRO :ritaim Bibi CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.008,00 TESTADA - (cf) m: 20,17 PROF. EQUIV. (Pe) : 4598
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO : Imeguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDlHCA(;AO: Apartomento ESTADO : Original FACE: Norie

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0750IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 43,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= 48,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 1 SUITES: 1 W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 2
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 TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : £35.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : R2 Flats Negdcios Imobiliarios
CONTATO : TELEFONE: (11)-33885151
OBSERVACAO:

AU: 43,00 m® + 1 VAGA = 48,00 m®

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 746,52 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 11.906.25
(OBSOLESCENCIA Fobs : -1.130,30  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 11.522.47
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 09678
VAGAS 000  FTADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

—

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

Awaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 11

Is. 10385

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2024 [(unuzADO DATA DA PESQUISA :  0&/02/2024
SETOR: 25% QUADRA: 077 INDICE DO LOCAL: 4.26213 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCAL!ZAQKO

ENDERECO : Rua Deuter Fadic Hoidar NUMERO: 75
COMP.: Cond. Edificic York DupleBAIRRO :riiaim Bibi CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENrAcAo [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.008,00 TESTADA - (cf) m: 20.17 PROF. EQUIV. (Pe): 45,98
ACESSIBIUDADE:  Diretg FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Né&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO: Apariomento ESTADO : Origina! FACE : Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO : d - entre regular & reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0718IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 48,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M*: 48,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 1 SUITES: 1 W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: |  SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 2

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 TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 620.000,00 VALOR lOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : R2 Flats Negdcios Imobilidrios
CONTATO : TELEFONE: (11}-33885151

OBSERVACAO:
AU: 43,00 m* + 1 VAGA = 48,00 m*

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA(;KO
LOCALIZACAO Floc : 728,89 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 11.625.00
(OBSOLESCENCIA Fobs : -73330  FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 11.615,59
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09992
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACGAO
DADOS DA FICHA 12

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2024 [(unuzADO DATA DA PESQUISA :  06/02/2024
SETOR: 299 QUADRA: 077 INDICE DO LOCAL: 4.26213 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOCS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rua Douter Fadic Haidor NUMERO : 75
COMP.: Cend. Edificic York DupleBAIRRO :ritaim Bibi CIDADE : SAC PAULC - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 1.008,00 TESTADA - (cf) m: 2017 PROF. EQUIV. (Pe): 49,98
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA: planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;;\O: Apartamento ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO : d - entre regular € reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0718IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 438,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= : 43,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 1 SUMES: 1 W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: |  SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 2

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 TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 745.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Rarus Flats Jardins
CONTATO ; TELEFONE : (11)-47506511

OBSERVACAO:
AU: 43,00 m® + 1 VAGA = 48,00 n@

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 87584  FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 13.968,75
OBSOLESCENCIA Fobs : 887,15 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 13.957.44
PADRAO Fp: 000  FIADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.9992
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALO6 : 0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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MODELO DE ESTATIiSTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : Rua Urussui, 70 DATA:  06/02/2024
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SF - 2024 - SAQ PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0% PARCELA DE BENFEITORK.8

OBSERVACAO:

AU: 39,45 m2+ 1 VAGA = 44,45 m?
Matricula n® 179.214 - 4° CRI/SP
Contribuinte: 016.100.0413-2

Is. 10387

FATORES
FATOR iNDICE
Localizacdo 5.598.31
[X) Obsolescéncia Idade 32
Estado de Conservacdo C - REGULAR
X padrdo apariamentc meédic ¢/ elev.
X Vagas Vagas !
Acréscimo 0,1
MATRIZ DE UNITARIOS
5 Valor sty S
NUm. | Enderego el Homogeneizag¢dao Variagdo
¢ Unitario 9 ¢ =
[ 1| Rua Doutor Eduardo de Souza Aranha .67 15.300,00 13.418,12 0.8770
[Z 2| Rua Urussui 70 15.185.60 15.185.60 1,0000
B4 3| Rua Urussui 70 15.995.50 16.519.45 1.0328
Bd 4| Rua Urussui 70 11.946,01 11.946,01 1.0000
5| Rua Urussui 70 13.262.,09 13.262.09 1,0000
{Zl & | Ruo Urussui .70 12.857.14 12.857,14 1.0000
B 7| Rua Urussui 70 12,148,458 12,148,458 1.0000
K] 8| RuaTuim 50 11.755,10 11.251,10 0.9571
B 9| Rua Douter Fodic Hoidar .75 12.150.00 11.758.37 0.9678
K] 10| Ruc Douter Fadio Haidar .75 11.906,25 11.522,47 09678
[X] 11| Rua Doutor Fadio Haidar .75 11.625.00 11.615.59 09992
X] 12| Rua Doutor Fadic Haidar .75 13.968.75 13.957.44 09992
e o
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GRAFICO DE DISPERSAO
Him. X Y
1 15.300,00 13.418,12
2 15.185,60 15.185,60
3 15.995,50 16.519,45
4 11.946,01 11.946,01
5 13.262,09 13.262,09
6 12.857,14 12.857,14
7 12.148,48 12.148,48
8 11.755,10 11.251,10
9 12.150,00 11.758,37
10 11.906,25 11.522,47
11 11.625,00 11.615,59
12 13.968,75 13.957,44
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CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de engenl‘\aria

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo: Apartamentio
Cliente : Avaiagdo
Area terreno m?: 602,00

VALORES UNITARIOS

Local : Rua Urussui 70 Edificic Fat Time lioim Bibi SAC PAULO - SP

EdificacGo m*: 44,45

Data: 06/02/2024

Modalidade : Vendo

Distribuicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 13.174,99 Média Unitdrios : 12.953.49
Desvio Padrdo : 1.563,65 Desvio Padrdo : 1.619,60
-30%:9.222.50 - 30%:9.067 44
+30%:17.127.49 +30%: 16.839.54
Coeficiente de Variacdo : 11,8700 Coeficiente de Variacdo : 12,5000
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 12
1|cerac. do imdvel avaiando COTPJE_NI quanto a todas E Completa gto aos fatores D Adocdo de situacdo D 3
varigveis analisadas usados no tratamento paradigma
Guantidade minima de
12 5 3
2 [dados de mercado usados ‘z D D 3
\dentificacdo dos dados Apreseniogdo de inform ref a lodas Apreseniocao de inform ref a lodas D Apresentocdo inform ref atodos as
B ieicado a3 caract dos dos dodos anafisados X a3 carecd dos dos dodos anafisodos oo oct dos dodes ref oos fatores (] 3
Iintervadeo de cjuste de cada .
4 iator e pf o con de fatores 0,80 a 1,25 0,50 @ 2,00 O 0,40 @ 2,50 *a Ol 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO:

FORMAQRO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

12.953.49

VALOR UNITARIO (RS/m2): 12.953 45000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 575.722,63
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 12.316,
INTERVALO MAXIMO : 13.590.

GRAU DE PRECISAO

24
74

INTERVALO MINIMO : 1231424
INTERVALO MAXIMO : 13.590.74

GRAU DE PRECISAO: il

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de €ngenkaria

V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do presente
Laudo de Avaliagdo, os valores de mercado para os iméveis a sequir descritos,
nos termos dos AUTOS DA ACAO DE FALENCIA DE MMS CONSTRUTORA

LTDA., correspondem a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL (1):

Matricula n® 12.578, do Cartério de Registro de Iméveis de Potirendaba
Fazenda Campo - Chdacara Primavera
Rua Vinte e Cinco de Margo, n® 160, Nova Alianga - Sdo Paulo.
R$ 600.000,00

(seiscentos mil reais)

VALOR DA FRACAO IDEAL (12,5%) DO IMOVEL (1):
R$ 75.000,00

(setenta e cinco mil reais)

FEVEREIRO / 2024

VALOR TOTAL DO IMOVEL (2):
Matricula n® 179.214, do 4° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo

Apartamento Duplex n® 34 - Edificio Flat Time
Rua Urussui, n® 70, Itaim Bibi - Sdo Paulo.
R$ 576.000,00
(quinhentos e setenta e seis mil reais)

FEVEREIRO / 2024

o _
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de éngenkaria

Is. 10391

Dando por terminado o seu trabalho, mandou

datilografar o presente LAUDO, que se compde de 101 (cento e uma) 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 no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram a

disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link de

Acesso ao Publico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento

processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “Curriculum Vitae", Carteiras de

Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP),

Direito PUC/SP, Técnico em Eletronica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

Georrefenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Paulo, 21 de fevereiro de 2024.

g
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