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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 30° VARA CIVEL DO FORO CENTRAL

DA CAPITAL — SP

PROCESSO : N°. 0641234-46.1996.8.26.0100
CARTORIO :  30° OFicCIO.

ACAO . CONSIGNATORIA DE ALUGUEIS (OBRIGAGOES).
REQUERENTE : MARIA DE LOURDES MONTEIRO LEITE RIBEIRO.
REQUERIDO . AXEL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n°0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Agdo, tendo

encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V.Exa.
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CAPITULO | = RESUMO DOS VALORES DOS IMOVEIS
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data base de dezembro de 2.017, dog seguintes bens;

1) Imbvel localizado a4 Rua Bela Cintra, n® 911, Bairro Cerqueira Cesar do Municipio

de S#o Paulo;

2) Casa localizada a Rua Lourencgo Castanho, n® 254, Bairro Vila Nova Concei¢ao

do Municipio de Séo Paulo;

3) Imoével localizado a Rua vinte e Cinco de Marco, 113, Bairro Centro do Municipio

de Séo Paulo;

4) Apartamento localizado a Rua Teodoro Sampaio, n° 1424, apartamento n°® 171,

Bairro Pinheiros do Municipio de Séao Paulo;

0 87 localizada a Rua Teodoro

5) Vaga de garagem indeterminada designada pelo n
n° 1424, Bairro Pinheiros do Municipio de Sao Paulo;

Sampaio,

ar um resumo dos valores dos imoveis e do veiculo

~ Vem, respeitosamente, apresent

~ automotor, posteriormente, 0s laudos de avaliagéo.
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mifrvel lonalizado & Fiua Rela Cintra, 1 814, Bewio

7,214,500 9

ot ;

¥ | Carqusira Cesar 4o Munisipie de Sio Pauo

| |AsE ealizada A Rua Lourengs Castento

02 |17 254, BalifG Jila Wova Gonosicho 4o Municipg | 4 497 000 00
vy

e San Paulo,

|
1
| Limével localizado & Rua Vinte & Gineo de e,

7.A12.000,00

aql ;
04 i 115, Bairro Cenbo de Municipio de S0 Paulo,

fpartaniento incalizado A Fua 1660010 Bampsio,

HA %H" 1424, apartamento i 1 71, i Pinheiros 46 $460.000,00

Munielpio de S80 Paula,

Vaga (e garagefn indeterminada designada ‘,ﬁlh‘
08 |1 B7 localizada A Hus reodoro Sampsio, n° 14724, 42,000 00

fairro Finheiros do Municipio de ago Paulo, v l

TOTAIS | 16.770,000,00
% ‘s

I

(dezosssls milhbes e selecentos 6 setenta mil r6ais)

MNestes 1 6nos

{1 Defenmenio

Ba0 Paulo, 29 dfe dazembro de 2.017
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CAPITULO Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES | 3

sente pericia a vistoria de 05 (cinco) imoveis situados no Municipio de

Objetiva a pre
a uma agado de CONSIGNATORIA DE ALUGUEIS

Sao Paulo, devido
(OBRIGA(;OES).

localizado a Rua Vinte e Cinco de Marco,

Por ocasido da vistoria no imoével
do encontra-se unificado a & E

n° 113, foi constatado que O imovel a ser avalia
ndo sido erigido sobre toda sua superficie uma

outro (s) terreno (s) te
caracteristicas indivisiveis, para tanto, a avaliagao i ‘ g

benfeitoria com

correspondera a fragao ideal sobre seu todo.

Saneado O processo, foi deferida a prova pericial, sendo © signatario honrado com o | &

sua nomeagao para Perito do Juizo.

______________.‘-—--—-"—“’“‘""’_
10538923 - IPANTALEAOET ERRA.COM BR
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IMOVEL -1
RUA BELA CINTRA, N° 911

RRA.COM BR
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3.1. Localizagao

O imével localiza-se a Rua Bela Cintra, n° 911, Bairro Cerqueira Cesar, do

Municipio de Sédo Paulo, SP;

3.2. Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de S&o Paulo
encontra no Setor 010, Quadra 052, e indice Fiscal 6.516,00.

3.3. Planta Localizagao

SCDU Urbanismo

SPPRY

a8 m 911 - Consola
: QC&»EMB(;M:\: Artes @

| RTINS A
1 o« Praga da
Ciclista

% FAM - Facull
v das A

e " ¥
: : <  RuaAugusta, 1600

3 o
: ARy %
Consolagaom oy,

Livraria Cultuta

By m o On -0 23 - CEP DIS01 080 - BE < SAC PAULD - sp . TEL: (11) 21016833 /31083893 IPANTALEAO@TERRA COM.BR
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3.4. Zoneamento
ao Paulo, 0 imoével encontra-

Densidade - b.

amento do Municipio de S
entralidade Polar Alta

a Lei de Zone

Conforme
_ZCPb - 05, Zona de C

se em Zona SE

3.5 llustragao fotografica externa

Vista da Rua Bela Cintra, que lhe da acesso

LA CONDE DO P!
INMAL, N° 08 - CJ, 23 - CE|
4 - CEP 01501-060 - -
SE - SA0 PAULO - SP - TEL: (11) 3101-6533 /3105-3893
- JPANTALEAO@TERRA.CO
.COM.BR
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Melhoramentos Publicos
O imovel possui todos os melhoramentos pliblicos convencionais.

Topografia

A topografia do imével se apresenta em aclive em relacéo ao leito da rua.

Dimensoes
O terreno, conforme matricula n® 7460 (fls. 919) possui a seguinte descrigdo:

“IMOVEL: Prédio e respectivo terreno, a Rua Bela Cintra n® 911, nesta Capital
no 34° Subdistrito (Cerqueira Cesar), medindo o terreno 10,60m de frente, por
40,00m da frente aos fundos de ambos os lados, confrontando do lado direito
com Chiosi Azer Maluf, do lado esquerdo com Marcio Munhoz, e nos fundos

com Luiz Rozzato.”

Area do terreno

A area do terreno de 424,00m? foi obtida através de consulta as medidas

descritas na Matricula n® 7460 (fls. 919).

Acessibilidade

O acesso ao imével é facil e direto pela Rua Bela Cintra.

Qﬁ:m N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501060 - SE -

SAQ PALLO « SP - TEL.: (11) 31016833 /31053893 - APANTALEACS TERRA COM. BR
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3.11. Benfeitorias

Tipo das janelas

Vitro / Correr.

Classe: Comercial
Grupo: Galpao " ;
Padrao: Simples !rx
Estrutura: Convencional li
Paredes: Alvenaria de Tijolos ﬁ\
Forro: Laje / Sem forro \
Piso: Cimentado / Asfalto / Ceramico. \
Revestimento Interno: | Pintura latex / Azulejos ‘[
Revestimento Externo: | Pintura latex. \
Portas: Madeira / Ferro / Aluminio \
Caixilhos: Madeira / Ferro / Aluminio. \
Janelas: Aluminio / Ferro \
|
|

Cobertura:

Telhas metalicas.

Compartimentos:

fundos um galpdo destinado a guarda de automoveis
em dois pavimentos, guarita e banheiro do

Comeércio de café na parte frontal do avaliando e nos
estacionamento.

ldade estimada:

03 (trés) anos

Estado da Edificacéo:

T A y
T

Area Construida:

Entre regular e necessitando de reparos simples (d) \

620,00m?

Observagées: 1. A érea

este Perito.

construida é resultado de medi¢do no local por

00 PINHAL, N® OB - CJ, 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - 8P - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JIPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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3.12. llustragao fotografica interna.
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Vista do café localizado na frente do avaliando
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CAPITULO IV — AVALIAGAO

4.1 - VALOR DO TERRENO

O valor do terreno sera determinado através do produto da area do terreno, do

valor do metro quadrado, atraves da seguinte formula:

VT = Vu /{1 + [(F1 = 1) + (F2 — 1) + (F3 -1)... + (Fn -]} x At

Vu=Vox{1+[F1-1)+(F2-1)+(F3-1)..+(Fn-1)]}

Onde:

At = 424,00 m?

Ms = Vo = R$ 16.041,21 m?

Vu = R$ 16.229,24m?

Fp = 10,60 m

Fr = 10,00 (frente de referéncia)

Pe = 40,00 (profundidade equivalente)
Pmi = 25,00 (profundidade minima)

Pma = 40,00 m (profundidade maxima)

Expoente do fator de frente “f’ = 0,20

Expoente do fator de profundidade “p" = 0,50

6533 /3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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4.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o “ESTUDO DE VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS’, do IBAPE — Instituto Brasileiro de
Avaliagdes e Periciais de Engenharia de S&o Paulo — Versao 2011.

As caracteristicas descritas permitem enquadrar as benfeitorias para a data

base de outubro de 2.017 da seguinte forma:

Classe: Comercial \
Grupo: Galpao \
Padréo: Simples X

Custo de reproducéo: |R$ 962,02m? (RgN x 0,726)

le 03 anos

Ir 70 anos

Estado da Edificagdo: |Entre regular e necessitando de reparos simples (d)J

Foc 0,659

Area Construida: 620,00m? J “

O valor das benfeitorias sera obtido da atraves da expressao:

Vb = Vu X Foc X Ac Onde

Vb
Vu = Valor Unitario da benfeitoria
Foc = Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao estado de conservacao

Valor da Benfeitoria |

Area construida da benfeitoria

Ac

Vb = 962,02 x 0,659 x 620,00

Vb = R$ 393.062,13

Pl N° 0B - CJ, 23 - CEP 01501060 - SE- SAD PAULO - SP- TEL.: (11) 3101-6833 /3105-3893 - JPANTALEAOGTERRA.COM.BR
. wdy




Juarez PanTaLEAO

EnGenmemne Civi

4.3- Valor Total do imével (V)

Para a obtengdo do Valor Total do Imével, foi efetuada 8 soma do Valor do

Terreno (V) e das Benfeitorias (VDb), desta forma tivemos

Vi =Vt + Vb

Vi = 6.881.197,76 + 393.062,13

Vi = R$ 7.274.259,89

Ou em numeros redondos,

Vi = R$ 7.274.000,00

~ (sete milhdes e duzentos e setenta e quatro mil reais)

- CEP O ‘lmbﬁo L SE - SAO PAULO + BP - TEL.: (11) 31016533 /3105-3893 - JPANTALEAOGFTERRA, COM.BR
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CAPITULO IV — AVALIACAQ

41 Critério Adotado

Foi utlizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de
Apartamentos, j@  consagrado em  frabalhos desta  natureza,
conforme recomendagdo da Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos —

IBAPE/SP — 2.011.

Sua aplicagdo se resume na determinag&o do valor unitério basico do metro

quadrado de area util de apartamento na regido onde se localiza o apartamento
avaliando, a partir dos elementos comparativos coletados, onde se obteve o
Quadro Resumo de Homogeneizag@o, dos quais se extraiu a sua Média

Aritmética Saneada (Anexo ll).

A homogensizagdo dos elementos comparativos de apartamentos e do
apartamento avaliando, em relagdo & situagdo paradigma, foi obtida a partir de
determinados ajustes (Anexo I). O Valor do Apartamento foi obtido pelo produto

entre a area Gtil e o respectivo valor unitario basico.

3101-6533 /31053893 ---!l.'mu:.!_-&omnn.mn.-n

= 5A0 PAULO - SP» TEL: (11)
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4.2. Valor Unitario Basico (Vu)

A média aritmética saneada, para a regifio onde se encontra o apartamento

avaliando, referente ao més de dezembro de 2.017, é de:

Vu = R$ 8.320,53/m?

43. Valordo Apartamento (Va)

r Va'_'VUXAc

Va = 8.320,53 x 11419m?

1

Va = R$ 950.121,32

Ou, em nimeros redondos,

(novecentos e cinquenta mil reais)

701533 /31683803 - IPANTALEAOSTERRA.COM SR

S-sp - TeL: (
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4.4. Valordavaga (Viags)

0 valor da vaga (Vvaga) € obtido na razéo de 50% do Vu, conforme expressao a

seguir.

Obs: a area Util da vaga de garagem foi obtida através de medigéo no local.

Vyaga = (Vu / 2) x area util da vaga de veiculos.

Viaga = (8.320,53 / 2) x 10,00m?

Viaga = R$ 41.602,65

‘Ou, em numeros redondos,

Viaga = R$ 42.000,00
(quarenta e dois mil reais)
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CAPITULO V - ENCERRAMENTO

segue o presente laudo em 59 (cinquenta e nove) folhas, digitadas de um s6 lado,
todas clas rubricadas, sendo a (ltima datada e assinada.

Acompanham 10 (dez) anexos.

Sao Paulo, 29 de dezembro de 2.017.

{ UAREZ PANTALEAO
| PERITO JUDICIAL
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Iméveis 1,2,3e 4




4

QAC
JUAREZ PANT,é_EAOCU

ENGENHEIRG CiviL

1.- CRITERIOS DE AVALIACAO: -

: = comendagdes “Normas
Para Avaliacdo de Iméveis Urbanos do Ibape/SP - 2011~

Cumpre informar que esta Norma atende as exigéncias do item 8.2.1.4 2 da
NBR 14653-2 de 2004, e a completa em relagéo a peculiaridades do Estado de
Séo Paulo.

P A metodologia empregada na presente avaliacéo refere-se ag Método

| Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritrios, armazens, dentre outros,

’ sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

A determinag@o do valor total de um imével a partir do preco do terreno sera

feita somando-se com o valor da construcio com os custos diretos e indiretos,

acrescentando ao total os custos financeiros, despesas de venda e lucro do

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

do fator de comercializagéo.

Aférmula basica para o emprego deste método analitico, sera dada através da

seguinte expressio:

Vi = (Vi + W) x Fe Onde:

Vi=Valor do imével
Vi= Valor do terreno
Yb; = Valor das benfeitorias

Fo = Fator de comercializagéo

s : 53 A.COM.BR
(S 23-CER 01501-080 - SE. 540 PAULG - SP - TEL: (11) 3101:6533 /31053893 - JPANTALEAOGTERR
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1.1.- TERRENO:

O céleulo do valor do terreno sera determinado Pelo Método Comparative g
dados de mercado, através da relagio entre o valor unitario de terreno a see:
obtido mediante pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a
aplicagéo de tratamento de fatores.

1.2.- TRATAMENTO DE FATORES:

Os fatores de homogeneizacao utilizados neste tratamento, serdo calculados
conforme exigéncias no item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, por metodologia
cientifica, para que reflita, em termos relativos, o comportamento do mercado
| com determinada abrangéncia espacial e temporal, perfeitamente indicado na

| “Norma Basica Para Pericias de Engenharia do Ibape/Sp”.

Para o calculo na determinag&o do valor unitério basico de terreno, que reflita a
realidade mercadolégica imobiliaria da regido de estudo, pesquisaram-se
diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda de iméveis da

mesma regido geo-econémica, contendo atributos mais semelhantes possiveis

as caracteristicas do imével avaliando, preferentemente contemporaneos.

Com a pesquisa mercadolégica realizada, os comparativos de ofertas para
venda, cujas caracteristicas geométricas dos terrenos, tais como: area, frente
ou testada, profundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorias, como:
area, padréo, idade, conservagéo e prego de venda, constam na pesquisa de

mercado apresentada em anexo.

Os paradigmas coletados foram inseridos no programa “GEOAVALIAR",
desenvolvido com base nas Normas do Ibape, que constitui de um banco de
dados de pesquisas de mercado, o qual se destina a auxiliar o signatario no
Processo avaliatério, possibilitando o profissional @ maior rapidez e veracidade

08 resultados obtidos nas avaliagdes.

—— : 03 - JPANTALEAOBTERRA.COM.BR
23 - CEP 01501-060 - SE- SAo PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /310538
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para o tratamento de fatores dos dados de mercado, sera considerad
) Iderado o

seguinte:

Dado de mercado com atributos semelhante, calculado em funcdo do
avaliando, serd aquele que em cada um dos fatores resultante da
homogeneizag¢ao estiver contido no intervalo de 509
para mais ou para menos;

(cinglienta por cento),

Os precos homogeneizados resultante das aplicagdes de todos os fatores de
homogeneizacao ao preco original, dever&o estar contidos no intervalo de 50%
(cinqlienta por cento), para mais ou para menos:

| Ndo obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a
discrepéncia persista apos aplicacéo de fatores mais representativos, desde

que validados preliminarmente.

Apbs a homogeneizagdo dos paradigmas, serfo utilizados os critérios
estatisticos consagrados de eliminacdo de dados discrepantes para o

saneamento das amostras;

O campo de arbitrio sera o correspondente ao intervalo de confianca
compreendido entre o valor maximo e minimo dos pregos homogeneizados
efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se em 30% (trinta por cento),
para mais ou para menos, em torno do valor calculado (Gltima média);

Caso ndo seja adotado o valor calculado, sera devidamente justificada a sua

escolha.

Os fatores de homogeneizagdo deverso apresentar, para cada fipologia, 0s
seus critérios de apuragéo e respectivos campos de aplicagéo, bem como a

"f!b[angé'ncia regional e temporal,

o — } y .COM.BR
€123 - CEP 01501060 - SE - A6 PAULD - SP - TeL: (1) 3101:6533 /31053893 - IPANTALEAOGTERRA.C
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As caracteristicas quantitativas, oy eXpressas em variaveis Proxy, do imével
avaliando néo devem ultrapassar em 50% (cinquienta Por cento), os limit
} : ento), ites

observados na amostra;

A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagio sers devidamente

explicitada;

Os fatores de homogeneizacéo que resultem em aumento de heterogeneidade
dos valores, seréo descartados, sendo que a verificagéo ser4 efetuada através
da comparagéo do “desvio padréo” dos pregos unitarios homogeneizados,

efetivamente utilizados, co o “desvio padréo” dos precos observados.

O “desvio padréo” dos pregos unitarios homogeneizados, ndo deverdo ser

maior que aquele dos pregos unitarios observados, para que ndo resulte num

aumento da heterogeneidade.

) processo de Tratamento Por Fatores, os elementos

ecionados para a homogeneizag&o, foram observados o

fo de cada elemento amostral, levando-se em conta o seguinte:

ey

:1

bl

il
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1.3.- CRITERIO PARA AVALIACAO DO TERRENO. .

para o célculo da avaliagdo do terreno, sera o

. . . Mpregada a “Normas Para
Avaliagdo de Iméveis Urbanos”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de
| Avaliagdes e Periciais de Engenharia de S&o Paulo - 2011 |

Através das referidas

“Normas”, o valor do terreno sers determinado através da
1 seguinte formula:

Vt = At x Vu

Onde:

Vt = Valor do terreno;

At = Area do terreno;

Vu = Valor basico unitério;

Ms = Média saneada;
oeficiente de frente ou testada;

ciente de profundidade.

A0%0

TALEAO

ENGENHEIRD cpyi




e deeoacan 10,00 m
- Profundidade minima para a regido: . sl 25,00 m
- Profundidade méxima para a regigo: ... 40,00 m

C) - Consideracdes de valorizagdo oy desvalorizacio do unitario, em fungag
das testadas distintas das de referéncia, para os locais (Fr = 10,00 metros),
com o emprego da formula prevista nas ‘Normas®. A retro correcao sera
considerada, desde a metade até o dobro da testada de referéncia, oy seja:

Célculo do coeficiente de frente.
Cs = (FdJFy)", dentro dos limites: Fi/2 < Fp < 2F,
Observacdo: O expoente do fator frente “f, seraigual a “0,20".

Célculo do coeficiente de profundidade.
entro dos limites: %Pmi < Pe < Pmi

Pmi, adota-se Cp = (2)p
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Caso 0s coeficientes frente e profundidada estiverem dentro dos padrées ¢
zona de avaliagdo, estes ndo serso aplicados, admiﬁndo—se 0 referido fat,
! g Qr

igual a“1,0".

D) - Atualizag@o dos elementos COmparatives, quando Necessario, sera feita
através da variagdo dog 'in_dices IPC (indice de Preco ao consumidor),
publicados pela “Fundagéo Instituto de Pesquisas Econdmicas da
‘Universidade de Sdo Paulo - FIPE/USP”;

E) - Transporte dos elementos comparativos para a avaliacéo, através da
Planta Generica de Valores da Municipalidade de Sao Paulo,

F) ~ Quando necessario, serfo aplicados ainda 0s demais coeficientes,

conforme segue:.

Coeficiente de esquina ou frente muiltipla (Ce):

A influéncia deste coeficiente sera aplicada conforme a classificacéo da zona,
expresso nas Tabelas 1~ Grupos |  Il, e Tabela 2 - Grupos il e IV.

Coeficiente relativo a topografia (Ft):
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2. QENFEiTORIAS: =

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o “ESTUDO DE VALORES
DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, do IBAPE Instituto Brasileiro g
e

Avaliagoes e Periciais de Engenharia de Sio Paulo - Versio 2011

Os dados contidos neste trabalho resultam de estudos observacées

_————

estatisticas, orgamentos, pesquisa de mercado e consultas a profissionais da

construgdo civil, além de uma equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores

que contribuiram para a formatacéo e a finalizagéo deste trabalho. Blz

21.- VALOR UNITARIO: -

O valor unitario médio do metro quadrado de construgéo estara vinculado ao

preco do R8-N (Cub - Sinduscon/SP).

Os valores médios, assim como os respectivos intervalos relativos a cada um

dos' padries construtivos, corresponderdo aos coeficientes agrupados na

Tabela de Valores Unitérios do referido “ESTUDO DE VALORES DE

EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS — 2011".

{060 - SE - BAO PAULO - SP - TEL: (11) 3101-6533 /3105:3893 - IPANTALEAOTTERRA COM,.BR
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: 22 BEPREC;AGAO PELO OBSOLETISMO E PELO E
| GoNSERVAG‘ﬁo =
|

(i
"\
1)

STADO DE

I_
para o calculo da depreciacéo da construgio, sers empregado o Método |
combinado de “Ross / Heidecke’, levando em consideracdo a idade da
edificagéo com o estado de conservagéo, assim resulta o fator de adequagio
ao obsoletismo “Foc”, através da seguinte express&o:

Foc=R+Kx(1-R) o

Onde: | |

R = Coeficiente residual correspondente ao padréo construtivo, expresso em
decimal, obtido através da TABELA 1.

k = Coeficiente de Ross / Heidecke, encontrado na TABELA 2. i

: No calculo do coeficiente “K”, sera observada a idade da -:. -l-

ferencial 1" i
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0 coeficiente de depreciagéo “d" & obtido da transformagao dos fatores K’ d
tabela de Ross-Heidecke, considerando a seguinte f6rmuyla: o e

D= jQO "'__K
100

De acordo com o aludido trabalho, o valor da construcéo serd determinado
através da seguinte expressao:

VB = (A x Vu)x Foc b |
Onde:

VB = Valor da benfeitoria
A = érea total construida e

Vu = valor unitério da construgao "
Foc = depreciagéo pela idade e estado da construgéo

| do imével, pelo critério da composicéo, através da
capitais: Terreno e Construgéo, considerando o fator
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ANEXO Il - ELEMENTOS COMPARATIVOS
| RUA BELA CINTRA
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
: g!ICHA !
pADOS P A SAOPALLO - SP- 17 [lumzano DATA DA PESQUISA: 15/12/2017
NUMERO DA ik o [NDICE DO LOCAL: 3.43800 CHAVE GEOGRAFICA:
sgrok: 19
pA LOCALIZACAO
o NIMERO : | 78

pAD! -
CINTR

REGO: RUA BELA
R BAIRRO :

| REFWEBL548780
‘::""' e UF: P
CEP:

CIDADE : SAC PAULOD - 5P

pADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
PAVEIEN tacho [XIREDE DE COLETADE ESGOTO
[ REDE DE cis  [XIREDE DE DBIRIBUICAC DE Acuva [H v acaso

(%I REDE DE ILUANNAG A0 PUBLICA

pADOS DO TERRENO
292,00 IESTADA - of) m

AREA (] m*
ACESSIUDADE:  Drefa FORMATO : Regutar
1OPOGRAFIA: plane

CONSSIENCIA:  s8co

550 PROF. EQBN. (Pe): £3.09

ESQUINA: Néio

DADOS DA BENFEITORIA
U50 DA EDIFICAGAQ : Comercial

AREA CONSTRUIDA: 440,00 MF

0 DAEDIFICAGAQ ; Casa
PADRAD CONSTR: cata superior CONSERVACAO : b - antis novo & regular
COEF, PADRAO: 1776 IDADE REAL: 12 anos COEEDE DEPRECIACAO 0,919 CUSTO BASE (RSE 1925,
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULAD O M®S): 951,618,958 VALOR ARBITR AD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALDT: 1.00 ADICION AL 02: 1.00 ADICIOMAL 032 1.00

ADICIOHAL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL Dé: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATEREIA: Oferta VALORVENDA (RS): 4.610.00000 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

RAOBHIARIA : COELHO DAFONSECA MOVEIS

sk oA TELEFONE : (11)-36824000

OBSERVAGAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO ]

LOCAWTACAD Fioe s 079  FIADICIONALO] : 0,00 VALOR UNITARIO : 1156687
013 FIADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 22574,58
003  FIADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.9517
000  FTADICIONALDS: 000  VARIACAO AVALIANDO : 1.0001
000  FIADICIONALDS: 0,00
0.00  FIADICIONALRS : 0,00
0,00

"B O150T e
060 - SE . '8Xo PAuo <SP - TELI (1 1) 3101-6833 /31053893 - JPANTALEACOTERRA coM.BR
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|
ELEMENIOS DA AVALIAGAO

. pADOS DA HCHA 2
| —— T .8p-
NMERO DA PESQUBA: SAD PAULO - 5P - 2017 Eomzano DATADAPESQUISA:
QUADRA: 03 INDICE DO LOCAL: 3 64700 CHAVE GEOGRARCA At 19719901 7

SEfoR: 10
pADOS DA LOCALZAGAD
EHDERECO : RUA PEDRO TAQUES

NEMERD 1 130
CIDADE : SAQ PAULG - 4p

¥
. ComP: BAIRRO :
: o UF: 5P
| A
f DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
(X REDEDE nuMINAG RO plBuca

[PAVIMENTACAD [X] REDE DE COLETA DE E5G0TO
[ REDE DE chs  [XIREDE DE DSIRIBUICAO DE AGUA [X W Acano

DADOS DO TERRENO
AREA(amE 20000 Ll ot 1015 PROF. EQuw. (re): 200
ACESSBIUDADE:  Diatas ESQUINA: H&o
10POGRARA: piane

CONSBIENCIA:  seco

FORMATO : Regutar

DADOS DA BENFEITORIA
BPO DA EDIFICACAO : Casar USO DA EDIFICACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA 7100 me
PADRAO CONSIR: casa smples CONSERVAGAO : - entre reparss timplas & rportantes - ;
COEF. PADRAO: 1.056 IDADE REAL: 35 onos COERDE DEPRECIACAO (it 0.534  CUSTO BASE (RS¥ 122511 %
VAGAS: 0 PAVIRENTOS ;0
VALOR CALCULAD O (RS): 546.228.66 VALOR ARBITRAD O ®S): 0.00 4
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONALD4: 1,00 ADICIONAL U5: 109 ADICIONAL 04: 1,00
DADOS DA TRANSAC A0
|
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 2.220.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
POBIUARA : SCALATTIMOVES
CONTAIO: CORRETOR TELEFONE ! (11).32560563
OBSEEVAGCAOD:
WETODO DA RENDA = VALOR DE VENDA = VL LOCATIVO X 12MESES®10
VLOR DE VENDA = 18.500,00 X 12/0,10 = r$ 2.220,000,00
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
|Mt°ﬂ3-.ﬂo“#llh!!fﬂ-.- FATORES ADICIONAIS VALORES/ vAmAGﬂC'
c 079  FIADICIONALOI: 000  VALOR UNITARIO: 7.151.58
0,00  FIADICIONALDZ: 006  HOMOGENEIZAGAO: 13.600.41
012  FIADICIONALD3: 006  VARIAGAO: 15017
000  FTADICIONALDS: 0,00 \A_"AHIAQEO AVALIANDO : 1,0001
0,00 FT ADICIONALDS : 0,00
000

FI ADICIONALGS :
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

pADOS DA FICHA 3

NERERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2017 W
| SETOR: 10 QUADEA: 023 INDicE DO LOCAL: 35700 CHAVE GEOGRARICA . SOUSA: 19/12/00]7
. DADOS DA LOCALIZAGAO
| BRERE
! ENDEREGO: RUA PEDRO TAQUES _m;———-—-—_________
| ¥ BARRO :
! CoRfs = CIDADE: SAQ PALLG - 5p
i CEP: 1S
ﬁ DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[IrAVRENTACAO [X]REDEDE COLETADE ESGOIO [ RenE DENBMINACAO PUBlCA

I [genE pEGAS [&eDE DE DSIRIBEICAOC DE AGUA R wacano

DADOS DO TERRENO {
ARFA (M) m® 9800 TESTADA - fcf) m 600 PROF. EQUN. (Pe): 1600

ACESSIBIUDADE:  Deeta FORMATO : Reguicr ESQUNA: K5s

10POGEARA: plane

CONSSIENCIA:  38co

DADOS DA BENFEITORIA

WO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAOD : Comarcicl AREA CONSTRBIDA 30000 me
PADRAO CONSIR: ascritério supador cf slav, CONSERVACAD: o -novo e
COFF. PADRAO: 2285 IDADE REAL: 2 onos COERDE DEFRECIAGAO Kk 0,985 CUSTO BASE (RS 122511 %
VAGAS: O FAVERENTOS : 0
VALOE CALCULADO ®S): 1.134581.20 VALOR ARBITRAD O (RS): .00 /
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 81 1.00 ADICIONAL 02 1,00 ANCIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 0s: 1.00 ADICIONAL B4 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oreds VALOR VENDA (RS): 260000000 VALOR LOCACAO (®S]: 0.00
FAOBWARIA ; SPRE IMOVESS
CONIATO : CORRETOR TELEFOME : (11)-35679555
QBSEEVAGCAO:
|
‘ RESULTADO DA HOMOGENEIZAG AO '
Iram-ﬁdiﬂg]w:m ' FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO |
LOCAEACAO Fioc ; 068  FIADICIONALDI: 000  YALOR UNITARIO : 1255228
. 91)  FIADICIONALS2: 000  HOMOGENEIZAGAO: =B
PROFUNDIDADE cp : 025  FIADICIONALO3: 000 VARIAGAO: 20374
VARIAGAD AVALIANDO : 1.0001

VIES BOLIPLAS Ce: 000  FIADICIONALGS: 0,00
FI ADICIONALDS :
FI ADICIONALBS : 0,00

{11) 3101-6533 /31053893 - JPANTALEAOBTERRA.COM,

SP- TELD
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. ELEMENTOS DA AVALIACKO

| DADOSDAHCHA 4
\‘-' UERD DA PESQUBA: SAO PAUILO - spl;l:»orr Eimzao Drma e
: SEroR: 11 QUADRA: 134 DICEDO LOCAL:  3.57400 CHAVE GEOGRAMCA, Az 194194201 7
| pADOS DA LOCALIZAGAO
If TNDERECO : RUA MINAS GERAIS TR, —————
:::r.: ::"::" CIDADE : SAQ PAULD) - ¢p
pADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
| Mmmmgnu PIREDE DE COLETADEESGOTO X REDE DERUMINACAO PiBLCA
\ gguepEDEGAS  [IREDE DE DBTRIOUICAO DE AGUA (3] v AcABO
i DADOS DO TERRENO :
i : MREAGOmE 200 TESTADA - (1) m 585  PROF.EQUN, (Pe): 69
| ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUNA: MaEo
4 T0rOGRATA: N
i CONSSIENCIA:  1eco
DADOS DA BENFEITORIA
BPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICACRAO : Comarcial AREA CONSTRBID A : 000 me
PADRAD CONSIR: casa médio CONSERVAGAO : & - reparos timples |
COEF. PADRAO: 1.386 IDADE REAL: 35 anos COEE.DE DEPRECIACAO ik 0,610 CUSTO BASE RSk | 20511 v %
VAGHS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULAD O RS): 43468707 VALOR ARBITRAD O [R®S): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALOT: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03; 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D& 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
-.i 2 HATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 2 600,000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
i N VAOBIIARIA: SAMUEL CARVALHO MOVEIS
1 CONIAIO CORRETOR TELEFOME : (11)-30568355
i OBSERVACAO:
- RESULTADO DA HOMOGENEITAGAO i
! mlﬁ'ﬂdmﬁiﬁi!jih FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO i
i ':?CMWIO-MQ; 062  FIADICIONALSI: 000  VALOR UNITARIO : 652504
0,11  FIADICIONALD2: 9,00 HOMOGENEIZAGAOD : 12,7343
602  FIADICIONALO3: 006 VARIAGAO: 19576
000  FUADICIONALOS: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,000)
000 ETADICIONALDS : 0.00
] 000  FTADICIONALDS: 0.00

SE . SAo PAULG - SP - TEL: (11) 3101-6533 /31053893 - JPANTALEAOBTERRA COM.BR
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ELEMENTOS DA AVALIAGK O

i DADOS DA FICHA 5
i —— e PESQUBA: SAO PALILO - $P- 3017 RunEade pAmDATREE——————
HUMERO DA PESQUS e BIUMTADO oATA DA FEsQUSA: 1971212017
,\ sETOR: 10 QUADRA: Al: 644500 CHAVE GEOGRARICA:
| ADOS DA LOCALIAGAD
—— - 2
'I ENDEREGO: RUA MINISTRO ROCHA AZEVEDO NIUMERO : 484
ot BARRO : CIDADE : 540 PAULG - sp
1 AL WF: 5P
|
| DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[PAVIRENTACAO [UREDEDE COLETADEESGOTO  [XIREDE pE HUWINAGAO PiBLICA

.; SIREDE DE GAs [XI8EpE DE DISTRIBIGAO DE AGUA [R] 1v Acaso
. DADOS DO TERRENO
AREA (A1) m* 400.90 TESTADA - ) m 1000 PROF. EQUN. (Pe: .00
i ACESSBBIUDADE:  Direta FORMATO ; Regutar ESQUINA: Né&o

| TOPOGRARA: plane
| CONSSIENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

B0 DA EDIFICAGAO : Loja USO DA EDIFICACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA 85100 m*
PADRAD CONSIR: asciitério médio s/ elav. CONSERVACRO : b - anfre novo & raguicr
COEF. PADRAO: 1.656 IDADE REAL: 5 anos COERDE DEPRECIAGAO () 0964 COSIO BASE (RS} 132511
VAGAS: 0 FAVINENTOS :0
VALOE CALCULAD O [RS): 1.500.192.13 VALOR ARBITRAD O (iS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 81: 1.00 ADICIONAL 82: 1,00 ADICION AL 03: 1.00
ADICIONAL 08: 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICION AL 06 1.00
DADOS DA TRANSAGAO

R NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 450000000 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

T RAOBHIARIA : PHIS PAULO HOLFMANN
CONTATO: SR, ALBERTO TELEFONE: (11)-33863535

OBSEEVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

| mmﬂ?ﬂﬁ?ﬂiiiﬂﬂﬂ FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAZACAD Floc : 001  FIADICIONALOL: 0,00 VALOR UNITARIO ; 5.624,52
000  FIADICIONALDZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 5,683,804
J 000  FTADICIONALOS: 0,00 VARIAGAOD : 1,0108
000  FIADICIONALOS : 000  VARIACAO AVALIANDO : 1,600,

000  FTADICIONALDS : 0.00

- ob-_o FI ADICIONALGS : 0,60

' 000

\ULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /31053893 - JPANTALEAC@TERRA.COMBR
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5 ~ MODELO DE ESTATISTICA DESGRITIVA
DESCRICAD: MARIA DELOURDES M LEITE X AXEL EMP IMOB (1
FAIOR OFERIA/IRANSACRO: 09 |

DATA:  21/12/9017

£oCAGAO VALORES DEVENDA: IBAPESP - 2017 - SA0 PAULO - $p )
oBsIRVAGRO: !
| 1{
JONA DE AVALIAGAD !
“peretiglio da Tona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORZOMTAL MEDID g
I i f ] Ce Pmi | Pma 5 o :
| 10,60 0,20 1,00 25,00 10,00 e a A Min
% £ 250.00 '|.°0 mw
FATORES :
FATOR INDICE ¢ :
[X] tocaliragto 651600
'] testada 10,60 i
[ Protundidade .
[ frentes Miplas N&o . i
[ Aea >
D Topografia plano | - wh
[ consisténcia 1000 'I -:
4
b
| L
L
MATRIZ DEUNITARIOS T | il
e P SE eneCesE 1
T | ']
Walor hooe e Vallagdo | Varlogdo 5
Unitério Homogeneizdco |  po, ¢ igma | Avaliando gl Va7
11.56697 23.574,58 19517 10001 -
7.151.58 13.600.41 19017/ 1,6001 "
2

1255228 25.573.77 2,0074 10991
6.525,04 127794 | 19576 1.6061
5,604,580 54984 1,0105 1,0000
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- e
11.566,37 2257458
7:151,58

13,600,41 |
12.553,20 955.35‘ it
652504 12,773,43 |
5.62452 5.603,01

| s |lw]m|~

GRAFICO DEDISPERSAC

Valores Observados x Valores Calculados

A e —
s
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~ APRESENTAGAODOS RESUITADOS hivas
pADOS DO AVALIANDO = FE o Op
;;_7;‘"” : tocol t RUARELA CINTRASTI SAQ PALLO- 3P

Chonte s MARIADE LOURDES M LEITE & AXEL EMP IMOB (1)

ken ;': 42400

Modalidade : Venda
Diskibuicdo espacial

~ VALOR UNITARIO
Vu = R$ 16.041,21/m2
(dezesseis mil e quarenta e um reais e vinte e um centavos)

'VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Dota: 21/12/2017

fhédio Unitdrios :8.683.96 #Média Unitdrios : 16041.21
Desvio Padrdo :5.148,07 Desvio Padrdo : 6.02287
+30%: 607877 - 30%: 1122884
1._"'3_.!; 1 m."ls + 307 20.853,57
Coeficiente de Variagho : 362500 Coeficiente de Varlagdo : 59.0100
GRAU DE FUNDAMENTAGAO
esciicdo [ GRAUIN GRAUIT GRAUI
a compidadio s o1 Aogio dentaagio
LI {consotrsamuns O |masima
af 1 ® : ]
- o deinbrn tefakodm | e [Lpresentagin inbim iefatoons =
w | C1 ::m:ldl:;w 121 | aract aou aasos retmos Sorem O
O winan ]| eaen n)

FATOR ARER: 0,000
VALOR I01AL (85): 6881.197,75

PROFUNDIDADE .00




