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Ref.: Precatéria n€ 583.21.2010.045305-3

MONICA DINAH PONGELUPPI |AKOWSKY,
arquiteta e urbanista, registrada no CREA/SP sob o n? 0601723261,
perita judicial, nomeada nos autos da CARTA PRECATORIA, orwunda da
22 VVara Civel da Comarca de Pod/SP, extraida do Processo ne
628/1997, Acdo de Execucdo proposta por AESSIO RAMOS PINTO con-
tra RUBENS FERREIRA PACHECO e IEDA MARIA FERRAZ PACHECO, tendo

realizado todos os estudos, pesquisas e diigéncias que se fizeram

necessérios, vem respeitosamente apresentar a Vossa Exceléncia, o

resultado do seu trabalho, consolidado no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO

—
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| - OBJETIVO

5,

merca

técnica 3
A Signatana entenge duUE a presente avaliagio deve re-

fletir as condicdes vVigentes no mercade 'mobilidrio, 1sto &, o resuyl-

? tado final deverd representar real valor de mercado do imével em

questéo.

“Esse valor pode ser definido como o prego que 0 imdvel poderia alangar se
colocado a venda em brazgo ragodvel, com o vendedpr desgjanda, mas ndo estandy obrigado
a vendé-lo e o comprador adguirindo-o com intesro conhecimento de todos os usos ¢ Sfinali-
dades para os quais estd adaptado ¢ poderd ser utilizado sem, contudp estar compelido a
comprar, em outras palavras, seria o prego obtido através de uma compra e venda a vista

(Stanley L. Me. Michael-Mc Michaels Appraising Manual 4. Edigéto - Prentice Hall Englewood Cliff;,
UsA,)

7 E, pelo Glossério de Terminologia Bésica Aplicivel 3 Engenharia

de Avallagdes e Pericias do Instituto Brasilerro de Avaliagées e Peri-

Cias de Engenharia de Sao Paulo - IBAPE/SP:

“174L.OR DE MERCADO: Quantia mais provivel pela qual se ne-

arr, conhecimenta, prudéncia e sem compulsio um bem, numa data de referéncia,
Qoctaria com cont )

. »
dentro das condigies do mercado vigentes.

——
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de avalacao de imoéves urbanos Npr 14653 _ AVALIACAO DE BENS

? PARTES | € 2, as normas do IVSC - INTERNATIONAL VALUATION STAN-

DARDS COMMITTEE, a norma do IBAPE/2005, bem como o conhecido e

consagrado estudo “VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS”

do IBAPE/SP.

Nessa avaliacio, assume-se que as dimensdes constantes das
documentacdes oferecidas a esta perita estio corretas, que os titu-
los de propriedade sio bons e que as informagdes fornecidas por

terceiros sdo de boa fé e confidvels. Assim como ndo foram efetua-
# das investigacdes especificas no que concerne aos defeitos em titu-

los, Invasées, hipotecas, superposicdes de divisas e outros que ndo

sdo objetos deste trabalho.

A signatéria ndo assume responsabilidade sobre a maténa legal

% i rcicio de suas
Ou de engenharia, excluidas as 1mplicitas para o exercic

honrosas fungées principalmente as estabelecidas em lei, cddigo ou
requlamento.
_— ———— e
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Il - VISTORIA 4

do do presente trabalho.

Il.] - Localzacio

O imével € constituido por uma edificacio residencial e terre-
no, situado na rua dos Continentes, n2 371, Vila Ré, 32 Subdistrito

g da Penha de Franca, CEP 03668-010, no Municipio e Estado de Szo

Paulo.

Perante a Prefeitura do Municipio de Sdo Pauvlo o imével em
questio situado na Quadra 469, do Setor Fiscal 113, da Flanta Ca-
dastral da Municipalidade, possuindo indice fiscal correspondente a

R$ 217,00 (Vim?T) segundo 05 valores impressos na dltima publicagao
da Planta Genérica de Valores de S3o Paulo de 2010.
W
v\_ = .
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.2 - Zoneamento

O imével situa-se de acordo com a Ler de Zoneamento do Mu-

ICipio e do estudo da Macrozona de Estruturagio e Qualiticacio

6
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As caracteristicas de dimensionamento, OCupacao e aprovelta-

mento dos lotes situados na zona em que esta localizado o 1mével

i avaliando s3o:

2 z
- dmensdo minima do lote 1gual a | 25,00 m® de 4rea, com

frente minima de 5,00 m;

taxa de ocupagao maxima 1gual a 0,50 (residencial) ou 0,70

(comercial/industrial);
taxa de permeabilidade minmagual a O, 1 5;

coeficiente de aproveitamento maximo igual a 2,00;

recuo minmo de frente 1gual a 5,00 m;

1
\___________\—_____———————————————__—_____ﬁ—_
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1.3 - Acesso

A regiao
910 em que se localiza o 'movel avaliando ¢ dotada de fa-
cll acesso pela malha wigna, podendo-se chegar até o local princi
palmente por meio da avenida Paraguassu Paulista, rua ltingugu, rua
Doutor Luiz Ayres, dentre outras, sendo as mesmas servidas por va-
ras linhas de transporte coletwo, que interligam a regiao a varios

locais da cidade.

1.4 - Caracteristicas da Regido e Melhoramentos Piblicos

A regido da Vila Ré situa-se na zona leste e urbana da cidade

de S3o Paulo. A regido é caracterzada por uma ocupagao mista com

uso residencial de padrao médio/baixo.

O fluxo de veiculos e pedestres na rua dos Continentes € mé-

dio. O logradouro € uma via secundaria, de dupla mdo e com topo-

grafia levemente acidentada.

Rua Dr. Amando Franco Soares Caiuby, n® 230 32B CEP 05640-020 Sdo Paulo/SP Tel/Fax: 3507 7300
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, tais como 1lunﬂi§2\_

» 933, energua elétrica, telef
as, sarjeta s e
ne, gul ) S, pavimentacio astaltica Servico de coleta de |
] a de lixo.

L S

AR A AR S

1.5 - Descricao do Imével

O imével avalando, objeto da Matricula re 62.512 do |22 Car-

il

torio de Registro de Imdveis de S3o Paulo, ests situado na rua dos

Continentes, n? 371, é constituido por terreno e benfertorias.

O terreno em questdo € urbano, de formato reqular retangular
e topograﬂa plana, aparentemente firme e seco, no alinhamento fiscal
impar da rua dos Continentes, medindo: 3,80 metros de frente para
2 referida rua; 24,00 metros da frente aos fundos, de ambos os la-

dos; 5,80 metros nos fundos, encerrando o perfmetro com uma area

* de 115,20 metros quadrados.

As benfeitorias foram construidas no nivel da rua dos Continen-

tes. A edificagio é constituida por uma casa assobradada, com 02

(dois) pavimentos (térreo € pavimento superior), gemmada de ambos 05

lados, com 4area total construida de | 10,54 m2.

‘_—_—___________—_____—————'—___—————__-_?—__-__—_'___——-——
—_—
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As dreas e meg FC
das dOS Im éVe

IS em angz), J;
, o Se foram ob
Matricula n? 62.512 do | pe Carténg obtidas n b(/

de Regst )
Paulo, queé 530 as SE€guintes: J'Stro de Imévels de Siop

E

CIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO (IBAPE/SP), que for concebido nos
moldes do estudo “Edificacées _ Valores de Venda” (1987) e elabo-
rado pela Comissdo de Perttos nomeada pelo Provimento re 02/66

dos M.M. Juizes de Direito das Varas da Fazenda Municipal da Cap-
tal.

O seu estado de conservagdo se enquadra na classificagio “e”
(edficacdo necessitando de reparos de simples), segundo o mesmo estu-
do. Tanto o padrao quanto o estado de conservagao do estudo ci-

tado anteriormente se encontram ao final deste laudo nos anexos.
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Fotos |/2 - Vistas da rua dos Continentes.
Destaque para o imével avaliando.

= 11
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5 do-
frontal do imével avaliando, notan
F - da fachada e do recuo :
s VIsziZ ¢ aproveltado como garagem/abrigo para um automovel.
S€ que o re
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IV - DETERMINAGAO p
O VALOR pg jy s :
O IMOVEL '

IV.l - Metodologa

A metodologia avaliaténs a ser utilizada, & alicercada em pes-
quisa de mercado, captando-se elementos comparativos, cujos pre-
¢os comercializados e/ou ofertados, assm como caracteristicas e
atributos que exercam influéncia no valor prestam-se para formagio
do valor do imével. O Método Comparativo é um Método Direto,

segundo a classificagio da ABNT - Associacio Brasilerra de Normas

Técnicas.

A escolha do método comparativo direto para o presente lau-
do ocorreu primerramente porque foi possivel a reunido e formagéo
de um con yunto de elementos comparativos de 1méveis com caracte-
rsticas de similaridade e situados na mesma regido, todos encon-
trados no mesmo setor em que se encontra o bem avaliando, visto a
recomendacio contida na Norma para Avalagdo de Iméveis Urbanos

do IBAPE- Instituto Brasilerro de Avaliagdes e Fericias de Engenharia:
13
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35.3.1 — Preferencialmente, deyey, Ser emprogad, (
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erem u, " i )
(A0 o1 para S lilizados na 151, possibilidady 4, apli ’ 0 05 indiretos para eventya) afers- b
2Cacdo dpg Drimeirys » »
eérys,

L
? tes no mercado.

No processo Comparativo, a comparacdo entre os imévels em
exame € 0S pesquisados é feita levando-se €m conta as caracterist-
cas intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condicdes
de férmulas proprias. Consideram-se também 05 coeficientes de

transposicdo, de melhoramentos piblicos, de profundidade, de tes-

tada, de topografia, de depreciacio e outros. Procurou-se aprovel-

tar na medida do possivel, o maior nimero de elementos enfocando

terrenos - nus ou com construgdes de padrao bem definido.

V - O VALOR DO TERRENO

Para proceder & homogeneizagao dos valores amostrais,

pPesquisou a técnica signatdria a influéncia dos seguintes fatores:

14
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o FATOR FONTE: A f, de Evitgr

Uma Su . !
Perest > 0 :
utihzado, nos eventyzq Elementog Matva dos Precos, o {CJK ‘

€M ofert, . 5

o— -, LI

» UM fator Para cons)de-

rar a natural elasticidage dos
Precos fator
s es

0.2 te AUe remonty 4 Fo -

o FATOR PROFUNDIDADE: Este fator fo utihzado na presente avaliacso

considerando-se que 05 1mdvers estsp Situados na 22 Zona, cujo ex-

poente da expressio dpuradora ¢ 1gual 2 0,5;

° FATOR LOCALIZACAO: Nzo fo considerado o fator de localizaczo na
homogeneizacio da amostra, representado pelo quociente entre o
indice fiscal do avaliando e os mdices fiscais dos elementos coleta-

dos em pesquisa, uma vez que esse fator mostrou-se nio homoge-

neizante, por aumentar o coeficiente de variacso.

Os fatores descritos foram testados e apds andlise dos
Coeficientes de variacdo de cada fator e do conjunto deles, verii-

1Izacao da amostra,
COu-se que contribuem para a homogeneizag

Tanto o Fator Localizagdo como o Fator Frente foram des-

= 5 m m ndo homoge-
co eneizacdo, pols se mostrara 9
NSiderados da homogeneizag

= 15
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IV do presente trabalhe.

No AN

EXO Il deste trabalho estzq Juntados os célculos e o
§ resultado da avaliacszo, ressaltando que o modelo atingiu GRAU Il DE
PRECISAO e GRAU Il DE FUNDAMENTAGAO, sendo que o valor do terre-

no em questao é:

Vt -R$ 125.673,64

(CENTO E VINTE E CINCO MIL SEISCENTOS E SETENTA E TRES REAIS E SESSENTA E QUATRO CENTAVOS)

SETEMBRO DE 2010

VI - O VALOR DAS BENFEITORIAS

Para o cilculo das benfeitoras foram utiizados os padroes

nte, baseados no estudo VALORES

construtivos descritos anteriorme
DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP (2002), com seus res-

16
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Pectnvos coeﬁaentes de

pelo IBAPE/SP.

Em que:

R = coeficiente residual correspondente ao padrio das edificacdes,

expresso em nimeros decimais;

K=Coeficiente de Ross-Heidecke, obtido da seqguinte maneira:

IV: | = idade atual das construgdes/V = vida til da construgdo

Pela tabela de Ross-Heidecke, que indica o coeficiente de de-
preciagdo (K) para o estado de conservagdo da edificagio e para o
indice I/ obtido anteriormente, chega-se ao fator de obsolescéncia

€ conservagado do imével (Foc).

17
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5 » Conform
tvo € recomendada < t'Polo 1a e = )
pelo €studo “Valor‘es de Egdf e constm_@{
Mcagdes de Iméver ‘
S

Urbanos”.

gumte calculo:

é Sendo:

Vb - valor da edificacio
Ac - drea da construcio
Vuc = valor unitario médio da construcido

Foc = fator de conservacio e obsolescéncia

Classe: Residencial
Grupo: Casa

Padrao: Simples

q Coeficiente de RgN: 1,056 (valor unitério médio para casa padrio simples)

ReN (publicado em setembro de 20 10): R$ 904,75/m2

Portanto:
Vuc = |, 056 x R$ 904,75 = R$ 955,42/m?

Area Total Construida: | 10,54 m’

Estado de Conservagio: “€” (reparos de simples)

Idade: 20 anos;
18
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|dade em % da vida referencya)

K- 0,672

Foc =0.20 + 0,672 x (1. 0,50, _ 0,737
& - 3 G

Vb - |
10,54 ma x R$ 955,42/mz 0,737¢

Vb - R$ 77.899,50

ITOCE|
NTOS E NOVENTA E NOVE REAIS E CINQUENTA CENT, AVOS)

SETEMBRO DE 2010

VIl - O VALOR DO IMOVEL

Em face de todas as consideragdes expostas nos itens anteri-
ores e as caracteristicas do imével avalando, bem como da pesquisa
e dos célculos juntados em anexo ao final deste laudo, o valor do

mével serd compostos pela soma dos valores do terreno e das ben-

feitorias, a saber:

Terreno - R$125.673,64
Benfeitorias - R$ 77.699,50
Total _R$ 203.573,14
S I . . 8
e
e 0230328 CEP 05640-020 Sdo Paulo/SP Tel/Fax: 3507 7300

R o Soares Caiuby, n
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VI-R$ 205.000,00

(BUZENTOS E Cino REAIS;
)
SETEMBRO DE 2010

VIl-CONCLUSAOQ

Pelo exposto e justificado no corpo do presente laudo, aval-

ou-se& o 1mdvel, objeto da Matricula ne 62.512 do 122 Cartério de

Registro de Iméveis de Szo Paulo, composto por terreno e bentel-
torias, situado a rua dos Continentes, ne 37 I, Vila Ré, 32 Subdistrito

da Penha de Franga, municipio e comarca desta Capital de S3o Pau-

lo; fundamentado, executado e enquadrado neste trabalho sob grau
de precisio de Nivel lll € grau de fundamentagso de Nivel Il, segun-

do normas regidas pelo IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avalagdes e

Pericias de Engenharia de Sao Paulo, em:

R$ 205.000,00

(DUZENTOS E CINCO MIL REAIS)
SETEMBRO DE 2010

20
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i - ENCERRAMENTO

Séo Paulo, 28 de setembro de 2010,

MONICA W@&LUPH IAKO@\/SKY

CREA | 7.

AGISTRA-
i 7/2003 DO CONSELHO SUPERIOR DE M,

M AT 42 DO PROVIMENTO N797/200: E R
TURA iéﬁ%ﬁgﬁz/&ﬁ INFORMA QUE SE ENCONTRAM A DISPOSICAO ZARsA /;A;Ljrgséffej;t;g/ %5
ADvécADos F DEMAIS INTERESSADOS, EM ARQUIVO DESTA EGREGIA <A SEUS SECUNTES DO-
CUMENTOS: CLRRICLLLUM VITAE, CARTEIRA DE HABILITAGAO (C‘.REA)A RZZL'ESCO 28 ARGUTERH &
URBANISIIO CERTIDOES CIVEL E CRIMINAL E DECLARAGAO DE NAO F,

CIONARIO DO JUDICIARIO
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ANEXOS

- PESQUISA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
- APRESENTACAO DOS RESULTADOS
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AVALACEES PERICIAS DF ENGEMHARIA
CREA 1 72.326 /D

=

O revestigy 'eas externas sem tratamentos
| 'S COM caco de cerdmica oy cerdmica comum
ente pintadas g létex sobre embogo oy r
R 2 eboco, pagd;
q cerdmicas ou €quivalentes, na principal. ? Padendo ter aplicagéo de Fftlies

Pisos: ceramica comum, taco, forragio de carpete.
Paredes: pintura sobre embogo ou reboco; eventualments

azulejo até o teto nag éreas molhadas.

Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na Prépria laje; ou sobre madeira comum.

InstalagGes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, doladas de pecas
sanitarias comuns e melais de modelo simples.

Instalagées elétricas: embutidas, com pantos de iluminagao basicos, reduzidg nimero de \omadas
e utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padréo popular. .

w

23

RUQ D es P Tel/Fax: 3507 7300
Fi Caiuby n° 230 32B CEP 05640-020 Sdo Paulo/S! el/Fax 77
r. Amando Franco Soar '

monica dinah@terra.com.br




Pe-

M6 f
NICA DINAH PONGE ;
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EFERICIAS DF ENGENHARIA .
\ CREA 1 72.326 /D ,W B
//
o hd N
1\pba. e Sp
i " - = -/ 1 STITUTG B o )
il ickeds emm] o AVALIACOES DE EnsEnmARIA o Sk @Q
= - . O PAULO
Ywibepa-g orghr
3 - TABELA DE COEFICIENT
ES - base Ry
A tabela abaixo vincula os Coeficientes qo estug
. studo “VALORES s
1 .
URBANOS”, publicados pelo IBPAE/SE €M nov/2005. g °F CDIFICAGOES DE ARAIES
SINDUSCON/SP. » diretamante ag Padréo construtivo R,N do
A TABELA ABAIXO SUBSTITY,
as i :
e Er_'rt_e_'jo"“ente Publicadas,
CLASSE . P S  Wvervalepe
. _VALORES
e i s ) o Mirimo Mégie  Maxim ¢
. e Minimo 8
1.1-BarRaco :emfc Ristico 0080 0080 o120
T e '31;"“_',__ . _4\_9‘133“‘_“9._15@ 0,180 |
I-Pasd 5330 0420 0480
-2- Padrdo Prol 0.576 0660
3 Pecirz 07 oso0
1.2-casa < PadiZo Simpies 4,056 1200 |
.S- Padrae Madio 1,385 1560 '
-8 -Padize Superior 1,776 1,980
T T- Padrao Fino B 2435 2880
{ T-RE — L _ Admade2ss
i CE0 0810 1020 |
1,032 T 1288 1,500 °
ey 12:50 o 4,470 ?.680
132 Padrie Mach Sem elevador 1512 1,745 1,280
1.3- APARTAMENTO  ~°7 TR 1852 1926 2160
1.3.4- Padrdo Superior = zizz 5 i:g |
1.3.5- Pads3o Fino 3086 3480
1.3.8- PadiZe Luxe i Acimade3as
S o o '2.1.1- Padric Econdmico 0,800 0,780 0860
2.1.2- Padize eesan 0872 1208 1440
Simples T elevacor 1,200 1,410 1,620
1,452 1,856 1.880
R 2.1.3- Padrao Médwo =Ty p 4
2.4- ESCRITORIO Lod2 5 836 {2030
oy 3. BndiEs 1872 2,045 2220
2.1.4- Padric
2- COMERCIAL - Superior 2052 2288 2520
SERVICO - RN B 2532 2,066 3,600 |
INDUSTRIAL St - Acima de 2.81
2.1.8-Padrio Luxo . I C‘,“,‘E,_; R e
- 2.2 .4- Padras Econdmico 0.240 c’“s?_ \;;"0 {
) 2. Pacdrio Simples e 1‘620
2.2- GALFAO 2.2.3- Pacrds Médio iz ¢ acdd, M
ci o
2.2.4-Padrdo Superior - E\Tlm;;cer;@g T
e PR 0,082 A2 .
B 1- Pagdrio Simples o
3:: i ’ ”é:io 6,192 0248 0,300
- TURA 312 bl A V217 0485 DEC
3- ESPECIAL AL-GERER 3.1..3- Pactio Supariar 312 0488 D600
24
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WUAUHU A que segue: /j« >
Ve
Quapgr / i
{Ret. |  ESTADODA o - .MO A le \L i
i Re- §  EoiFicacio: § "'f.‘,"a? o (o ?
Ml_,.__ cafacie,is‘;};;: e
a
Nova 0,00 Edificaca §
dois G40 nova gy P — el
inns 21108, que apresente ape.oc e € Substancial, com menos da
e BT eXterng PONAs sinais do desgaste natural da
b  Entre nova e regular Edificaca noy
0,32 doi 30U com reforma - S—
0iS 2n0s, que apy, eral e substancial, com mencs de
de pint Presente Necessidade a 3
Mﬁ@%&iﬁmnm de uma demizo leve
'Cacao sem; " .
Regular 7 inOva oy
c 9 252 anos. cujo estado gera) ;:Zlm'cm Srrel e Substancial enira 2 ¢ 5
te eventuas fissyrag su; n'“a' s loesuperado apenas com fep2ras
— . dintema, Perliciais localizadas e/ou pintura exiarna o
Entre regular e pe- Edmcaci;:;mmcvaou
d chslrando reparos 8.09 anos, cujo oSt r&:lc,m reforma geral o sudstancial entre 2 e 5
simples fissuras e trincag |:?:aﬁ d - fecuperado com reparo de i
i BXiema, 7adas e superticass e pintura intema
Necessitandg de Fulicacio U Gstade gers Possa ser r i
4 ecuperad \
e reparos simples 18,10 Igl’gﬁggse Exemna, aps reparos de fissuras ep lri:cgscg:‘pcﬁ;zuxar':
Evemuafadas' SeM - recuperacin  do  sistema esirutyral.
o _menle. fevisao do sistema hidraufico € elélrico.
T -
m(e;::\aca: g‘;’!‘) estado geral possa ser recuperado com pmtura
bhicsl =gl ema, apos feparcs de lissuras e trncas, com
Necessitando de inslaI;lzacdo effm Fecuperacao lecalizada do sistema estrutural, As i
t reparos de simples a 3320 i@ 1 §oes hiardulicas € elétricas possam ser restauradas mediante
™ {importantes d eVIsio e com sudstituigio cventual do algumas pegas
esggst;?as naturalmente. Evertualmente POSsa scr necessaria a
substituicio dos revestimenlos de pisos e paredes. de um, ou de
outro cémodo. Revisao da impermeabifizagao ou subslituicao de
tethas da cobentura.
Edilicagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
intema e externa, com substituicao de panos de regularizagdo da
alvcnarta._repams de fissuras e trincas, com estabilizacio efou
Necessitando de recuperacao de grande parte co sistema estrutural. As instalagdes
2} i 52,60 hidraulicas ¢ ciétricas possam ser restauradas mediante a
reparos importantes A oo ¢
substituigao das Pecds aparentes. A substituicdo dos rovestimentos
de pisos e paredes, da malona dos comodos, se faz necessdria.
Substituigde ou reparos importantes na impermeabilizagao cu no
telhado.
Edificagao cujo estado geral seja recuperado com estabilizagao efou
i Necessitlando de recuperagdo do sistema estrutural, substituicao da regularizagao da
i h reparos importantes a 75,20 alvenaria, reparos da fissuras e trincas. Substituigao das ins!al_acues
cdificagio som valor hidraulicas e clétricas. Substituigio dos revestimentos de pisos e
3 paredes. Substituicdo da impermoahiizacdo ou do talhado.
i 1 Sem valor 100,00 Edificagao em eslado de ruina.
: o ~ilacae - S o refer@ncia geral,
NOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservagao supra explicilacas devern ser tomadas com g
cabendo ao avatiador & ponderagao das observagdes cohidas em visioria.
0230 328 CEP 05640-020 Sdo Paulo/SP Tel/Fax: 3507 730
Rua Dr. Amando Franco Soares Gl terra.com.br *
A monica_dnah@terra.com.
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MODELo
DE ESTA T
& ATl '
f‘o»sscnx;AO: sefor113¢ STICA b ESCRITIVA
L oFERTA,mANSAcRO : 0,9
f
ouseRVAdo:
_ Zona de Avaliaggo ;
De;crl';“" da : RESIDENCIAL HORIz
ONTAL MéDIO
g [
4 m 0,20 1,00
FATOR iNDICE
] localizagdo 0,00
1 tesoda 3,80

K] Profundidade

[] Frenfes Mdltiplas
[ Area

[J Topografia

[J consisténcia
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gndereco
Avenida Patrocinio Paulistq 531
Rua Antonio Taborda ,192
Rua Brago da Cruz ,255
Rud Coroata ,276
Rua Coroata ,426
Rua dos Ariosos ,35
Rua dos Ariosos ,43

Rua Geraldo Vilela ao lado do ne 106 ,SN

MATRIz p UNITARI0g

. Valgr o BV
Un"ﬁllo Homogenelzqgao Variagéo Vari )
e Paradigma| Avaliando
Segas | ———jordmdigmg
868,38 1,0000 1,0000
89 \\\
oihs 975,28 1,0911 1,0001
\\\
850,73 850,73 1,0000 1,0000]
1-29204 1.292,04 1,0000 1,0000
851,32 851,32 1,0000 1,0000
1.399,34 1.399,34 1,0000 1,0000
-\\
1.399,34 1.399,34 1,0000 1,0000
\
218,81 218,81 1,0000 1,0000
\\\‘
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1.090,92
1.292,04 \109092
e oww
\‘

1.090,92
1.399,34 \1.0‘30,92
_\\

: 1.090,92
\
: 218,81 1.090,92
\\
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VALORES UNITARIOS

1.079,29
268,70
755,50
1.403,07
24,9000

média Unitdrios :
pesvio Padrdo:
-30%:

+30% :

cficlente de Varlagdo :
co

DADOS DO IMOVEL AVALIAND O

Tipo: Terreno ny
Modalidade : Venda
Data: 1/9/2010
Local : Rua dos Continentes, 371
Cliente : Cartas Precatérias Civeis
Area m?: 115,20
MEDIA SANEADA (RS): 1.090,92

| INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO :
INTERVALO MAXIMO :

944,68
1.237,16

APRESE AO
NTACAq DOs RESULTAD O oj/

- Lo
VALoR 7?
ES UNITARIOS HOMOGENEIZAI%SK
Médiq Unitdrios 1.090,92
Desvig Padrgo : 260,99

-30%: 763,64
+30%: 1.418,19
Coeﬂclenfe de Variaggo : 23,9200

FORMAGA0 Dos VALORES

Testada: 0,0000

Profundidade: 0,0000

Frentes Multiplas:; 0,0000

Fator Areq: 0,0000
VALOR UNITARIO (R$/m2) : 1.090,91700
VALOR TOTAL (RS): 125.873,64

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALO MINIMO :
INTERVALO MAXIMO :

948,87
1.232,97

GRAU DE PRECISAO
i
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ELEMEN “
» | TOS pa : |
0 : ‘

pA PESQUSA 2340 PAULO'SPN ' T’(
ANERC QUADRA : 045 /% -
sﬂogz 113 NDice DOLOCAL; 273,00 EUTILIZADQ DATA DA PESQUEA : ‘ |
oADos DA LOCALIZACAO CHAVE GEoGRAFICA ; e 6}/\ |
ma Patrocinio Paulistq \ )
f
coMP BARRO : viq Matide NGMERoO : 53
ar UF: sp CDADE : sp0 PAULO - 5p
pADOS DA REGIAO
Wros :

pavMENTAGAO [ ]REDE DE COLETA DE Escoro CJREDE pE
LUMINAGAO p(
woepE GAS  [JREDE DE DSTRBUICAG DE AGyp O acas GAo PlBLicA
o

§f pa00S DO TERRENO

m 150,00 TESTADA - (cf) m z
. 00 p
ACESSB LDADE: Direta FORMATO : Reguiar ROF.EQUNV. (Pe): 30,00
{0POGRAFIA: plano SHAUNA Hag
CONSBTENCIA: seco
| pADOS DA BENFEITORIA
120 DA EDFICACAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 153,00 M2
7ADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVAGAO : c - reci ‘
* c-regular
COEF. PADRAO: 1,386 IDADE REAL: 10 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0916 CUSTO BASE (RS): 90475
VAGAS : 1 PAVIMENTOS : 2 '
YALOR CALCULAD O (RS): 175.743,28 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
DADOS DA TRANSACAO
HATUREIA : Oferta VALOR DO MOVEL (R$) : 340.000,00
HOMLUARIA : Xavier & Brito Iméveis
CONTATO ; Marco Antonio TELEFONE : (11)2783-2000
0VSERVAGAO:

VALORE_S/VARMCT\O

HUTADO DA HOMOGENEIZAGAO

M‘A IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
SALACKO o 000  FTADIIONALOT: 000  VALOR UNITARIO:
HADA ¢y 000  FTADKCIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO :
noruNDoADEcp, 000  FTADKIONALO3: 000  VARIAGAO:
000  FTADKCIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO:
000  FTADKIONALOS: 0,00
6: 000
000  FTADKIONALO .
e
—————
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i MENTOS p A A
WCHA 2 : AVALIAQI\O | 3{/ |
DA PESQUISA 1 SAO PAULO - 5p _ oy 0 é,Q
NINERC QUADRA : 409 -
§fTOR 13 INDicE po LocaL: 550, Rumzapo DATA DA p
pADoS DA LOCALIZACAO CHAVE GEOGRAFICA ESQUBA: 1/9/2010
mmfonio Taborda \
f
oM BARRO : Via Matjqe NGMERD : 15,
b _ UF: sp CDADE ; SAO PAULO -SP
pADOS DA REGIAO
Wnros ;

PAVMENTACAQ [JREDE DE COLETA DE EsGoro CIREDE pE 1.
UMINAGAO PiaLicA

DE GAS [CJREDE DE DSTRBUICAO
P CAODEAGUA v acago
q DADOS DO TERRENO
/
TxEA (A7) 210,00 TESTADA - (cf) m —
E:  Dret 00 PROF.EQUN. (pe): 2100
‘csssl!I.DAD 5 ireta FORMATO : Regular : !
3 . - i

JOPOGRAFIA plano QUNA: Nao x
CONSSTENCA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

‘ —
1p0 DA EDFICACAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUMDA : 13000 M2
1ADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVAGAO : e - reparos simples
1 coer.PADRAO: 1,056 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0735 CUSTO BASE (R$): 504,75
1 vAGAS: 1 PAVIMENTOS :1
{ YALOR CALCULADO (RS): 91.290,00 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00 )
{ DADOS DA TRANSACAO

NATUREIA: Oferta VALOR DO MOVEL (RS): 310.000,00

MOBNURIA : A. S. Iméveis
CONTATO ; Alex TELEFONE : (11)4108-6765

{0ISERVAGAO:

| BESUTADO DA HOMOGENEIZAGAO -
/5 FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO . \

TATORES

?Em\:ﬁz? AT 000 F ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO - 8:7358;

'?serA Ct: 000  FTADKCIONALOZ: 0,00 HOMOGf.NEIZACAO : . ‘ cm\

'aoruuoDAomp: 009  FTADICIONALO3: 0,00 VARlAleO :AVAUANDO: e ‘-.m
F',EMrESMULrnAs Ce: 000 H ADICIONAL 04 0,00 VARIAGAO o
: f°"357!Ncu\ Feoi o0 ADICIONAL 05 0,00

i gq. o0 ik ADICIONAL oa : o,oo_ v

| S
i O,GRAHA i o 000




1 apraae = -

e m B EE

EL

| FICHA 3 MENTOS A 2%3
pAD0S P2 VAllacj
10 DA PESQUIA : SAO PAULO - §p . o
ot 1 AUADEA: oo ok po loca,

. t 7
pADOS DA LOCALIZACAO =0
W Brago da Cruz \
f
ez BARRO : Viig Mafge
¢t UF: sp CDADE : 540 pay 0

-sP

bOS DA REGIAO

DA

pAVMENTAGAO [ TREDE DE COLETA D Esgorg Orepe
DEL .
[JRe0E D GAs CIREDE DE DSTRBUICAO DEAGuA [ny UMINAGEO P g icp
A CABO

# pADOS DO TERRENO

/-r
L S TESTADA - (cf) m -
. : ,00
JCESSBLDADE :  Direta FORMATO : - PROF.EQUN. (pe): ey
g

JOPOGRAFIA © plano ESQUNA: Nao

CcONSSTENCIA:  seco

pADOS DA BENFEITORIA
§ 1oDA EDFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Resigencig AREA CONSTRUIDA : 2

1ADRAO CONSTR.: casa médio S — : 17200 M

ta-novo

COEF. PADRAO: 1,386 IDADE REAL: | anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0994 CUSTO BASE (R$): 50475
§ wcas: 2 PAVIMENTOS : 4 '
4 YALOR CALCULADO (RS): 214.391,05 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREIA : Oferta VALOR DO MOVEL (R$) : 380.000,00

MOBLIARAA : Rolim Lemes Iméveis

CONTATO : Luciane TELEFONE : (11)2653-2701

OISERVACAO:

TEULTADO DA HOMOGENEIZACAO
ke VAI.ORES/VARIA(;AO k

FATORES ADICIONAIS

I
FATORES NORMA IBAPE/SP
0,00 VALOR UNITARIO :

FT ADICIONAL 01 :

PCMTACAO Floc ; 0,00 :
{ {5104 ¢y 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGFNEIZA(;AO:
| ?ROFUNDDADE Cp: 0.00 FT ADICIONAL03: 0,00 VARlA(}I_\O ; oy

gmrss MULTR LAS ce oo FTADICIONALOS: 000  VARIAGAO AVALIANDO :
: g:userNC'A Fe: oo  FTADKION AL 05 o,zz

M g, Gioa S ADICIONAL 06: 0,




ELEN
MENTQO DA AVALlA(;I\o

j 00S pA FICHA 4
A .
W. SAO PAULO - $P . 2009
N QUADRA : 081 f
5 119 NDKCE Do 1o X
(1O CAL: 20009 UTLZADO DATA DA PESQUEA
- A 2 1/9
ADOS pA LOCALIZACAO CHAVE GEoGRAFICA ; e
WC}G'O —\
N B i
- U:\IRRO *Vila Matide NUMERO : 27¢
t SP
. CIDADE ;
it _ SAO PAULO - 5P
DOS DA REGIAO
MflﬂokAmENTOS :
FAvMENTACAO [C]REDE DE COLETA DE ESGoro
—— [CIrEDE DE LUMINAGAO p
460t DE GAs EDE DSTRBUICAO DE AGua oriauea
O acaso
q pADOS pO TERRENO
reA (A0 T 12000 TESTADA - (¢ m 35
ACESS'N"DADE: Direta FORMATO : Regula = eniougR e
y
{OPOGRAFIA' plano RNA N&o |
CONSSTENCIA:  56€0
DADOS DA BENFEITORIA
_—
ACAO: C
170 DA EDFICAG asa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA :
JADRAO CONSTR.: casa simples . HoRo W
‘ CONSERVAGAO:a - novo
coEF. PADRAO: 1,056 IDADE REAL: 1| anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0994 CUSTO BASE (R$): a5
GAS: | PAVIMENTOS :2 ' ”
{ yALOR CALCULADO (R3): 132.955,69 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (R$) : 320.000,00
ﬁ MOBILIARIA : Céssio Costa Iméveis
B o Priscila TELEFONE : (11)2749-2032
0BSERVAGAO:

BSULTADO DA HOMOGENEIZACAO
_ FATORES ADICIONAls VALORES/VAR|ACRO ; \
e

0,00 VALOR UNITARIO :

FATORES NORMA IBAPE/SP

FT ADICIONAL 01 :

Z:SZ FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO :
000 T ADICIONAL 03: 000  VARIAGAO:
000  FTADKION ALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO :
000 FTADKION ALO5: 0,00
: 000 T ADKCIONAL 06 : 0,00




g =
g 5 | ELEMENTOS DA Ay '”71"'3 Al » il o
i CHA - . .
"ADOS pA Fl ALIACAO ( / .
DA DESQUISA £ SAO PAULO - SP . 2009 j/\; | :
ME UADRA : 609 i ' g
fook: 113 @ i NDICE Do Locay . 232,00 @UHLIZADQ DATA DA
; p0Os DA LOCALIZACAO CHAVE GEOGRAFiCA « PESQUSA: 1/5/2010
P ia -
ENDEKECO . Rua Coroa S ’
oMP+ o . * Via Matilge NGMERo . ik
CF' : SP CDADEZSAQ PAUL
« 0s DAREGIAO o-s

A ;

NTAGAO [ ]REDE DE COLETA DE EsGoro

£
::::T)E GAs  [JREDE DE DSTRBUICAO DE AGupa S:SZE::BI:MINACAO PUBLICA
* oADOS pO TERRENO
faeA (A1) m: 105 TESTADA - (cf) m 3,50
scessBIDADE: Direta FORMATO : Regular = TROF.EQUN.(pe): 30,00
1oP05RAHA: plano ESQUINA ; Nao
coNSBTEN CA: seco
DADOS DA BENFEITORIA
“F0DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencig| AREA CONSTRUIDA ;
pADRAO CONSTR.: casa simples ——— oo Si-mples 130,00 M2
(OEF. PADRAO: 1,056 IDADEREAL: 10 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k) 0,802 CUSTO BASE (RS): 904,75
VAGAS : 3 PAVIMENTOS : 2 g
JALOR CAlCUlADO(RiF 99.611,67 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS) : 210.000,00
MOBLURIA : L. S. Iméveis
g1ATo: Rosena TELEFONE : (11)2685-3000
0BSERVAGAO:

[P0 DA HOMOGENERACRS

FATORES ADICIONAIS ~ VALORES/VARIAGAO
ET ADICIONAL 01 000  VALOR UNITARIO :
000  HOMOGENEIZAGAO:

0,00 VARIACAO :

0,00 -
0,00  FTADICIONALO2:

0,00 FT ADICIONAL 03:
000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO:
0.00 FT ADICIONALO5: 0,00

0,00 FT ADICIONAL Qé 4o 0,00 :

000 :




7 A L

_ ELEMEN f i |
o _ TOSs p we | &
| psDAFICHA & PR AVAUACA e

* DA PESQU[SA : SAO PAULO - SP- 2009 ;
JIME QUADRA: 609 iNpic C
siroki 113 EDo lOCAL; 75,00 UTlL[zADo DATA DA PESQUEA ;|
:1/9/2010

05 DA LOCALIZACAO CHAVE GEOGRAFICA :

a dos Ariosos

0: RV

NDERES .

£ - BARRO : Viig Maqfige NOMERG .

o0 UF: sp 55 + 35

£ - ADE: 540 pAyLG -
~1p0S DA REGIAO o
D )
" MENTOS :

MEI.H

pAVMENTACAO [ REDE DE COLETA DE Esgoro CIReDE e
ILUMINACAQ Py
UBLica \

¢g08 DE GAS [IREDE DE DSTRBUICAO pE Acua Civacs
BO
DADOS pO TERRENO
" 99,00 TESTADA

AREA (AT) 1T - (cf) m 330 PR

AcgsSlBlllDADE ¢ Direta FORMATO : Regular OF. EQu. (Pe): 30,00

erGRAFM: plano ESQUNA: Nao |
CoHslsTENCIA : seco

pADOS DA BENFEITORIA

p— .

170 DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUDA :

pADRAO CONSTR.: casa simples R : 11000 M2

- -nNovo

(OFF. PADRAO: 1,056 IDADE REAL: | anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,994 CUSTO BASE (R$): 9

VAGAS : 1 PAVIMENTOS : 2 ' e
YALOR CALCULADO (RS): 104.465,19 VALOR ARBITRADORS): 0,00

DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (R$) : 270.000,00
HOSIARIA : Coroa Real Iméveis
(ONTATO : Clever TELEFONE : (11)2749-0380

0ISERVAGAO:

#ESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES ADICIONAIS 'VALORES/VARIAGAO
‘ 000 VALOR UNITARIO:

0,00 HOMOGENEIZAGAO :

1.399.34

f{ronss NORMA IBAPE/SP

FCALACAO Floc ; 000  FTADKCIONALOI:

'5;MDA o 000  FTADICIONALO2:
§0FUNDDADE Cp: ooo  FTADICIONALOS: 0,00 vARlAc;iro:
'?ENTES MOLTPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO:
8Tt pe . 000  FTADKIONALOS: 00

oo HADEONALDS: 0%




ragima v~ =

-"“

| DAFICHA 7 MENTOS by A 5
o e

DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 500 ( :
NﬁMERO QUADRA : 09 i (‘U/
SETOR: 113 ) DICE po LocaL ; 75,00 EUTILIZADO DATA
] ADOS DA LOCALIZACAO CHAVE o DA PESQUSA : 1/9/2010
:DEKEGO! Rua dos Ariosos " \ |
cOMP+ UF fR:: "l K NUMERO : 43
. _ . CDADE;
lCJADOS DA REGIAO e
WOS :

PAVMENTACAO []REDE DE COLETA DE Esgoro CJRen
E DE LUMINA
Gho

PUBLICA
{

eDE DE GAs ~ [JREDE DE DSTRBUICAO DE Agyp Cliva
CABO
pADOS pO TERRENO
. 99,00
rea (A1) TESTADA - (cf) m —
‘cfsslBILDADE :  Direta FORMATO : Regular ’ PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
WPOGRAHA: plano ESQUINA : Nao |
(ONSSTENCIA:  seco
pADOS DA BENFEITORIA
p—
AO:C
170 DA EDFICAG asa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA ;
pADRAO CONSTR.: casa simples NE— : 11000 Mz
? ta-novo
rtADRic: 1:056 IDADE REAL: 1 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k: 0994 CUSTO BASE (RS): 904,75

PAVIMENTOS :2
104.465,19

YAGAS : |1
JALOR CALCULAD O (R$):

DADOS DA TRANSACAO

VALOR ARBITRADO (RS):

0,00

|

VALOR DO IMOVEL (R$) : 270.000,00
Coroa Real Iméveis

NATUREZA: Oferta
HOBILIARIA :
CONTATO :

0BSERVAGAO:

Clever

FESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

TELEFONE : (11)2749-0380

FTADICIONALOS:

WoREs NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS ﬂ VALORES/VARIACT\Q |
: 000  FTADICIONALO! T 000  VALORUNITARIO: 139934
0,00  FTADKION ALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO \.399.35
000  FTADKCON AL03: 0,00 VARIAC!}O : \'00.00
oco  FTADKION ALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO: \ 0000)
o0 ADICIONAL 05 : 0,00
000«




R 1=

;ATORES NORMA IBAPE/SP
OCATACRO Floc: 0,00

ELE

5;005 DAFICHA 8 MENTOS DA AVALIACAO —
Y k D

:::;O; . oCAACKO CEDO Logy, , 71,00 C:TEILE:::RA'::LA:DA PESQUESA : 1/9/2010

Wroldo Vilela Zi::dow\

(oM UF : :: *Yle Matiae NGMERO : s

ci”pos oA REGIAO CDADE : SAQ PAULOD - 5P

A
Wes : —

r,auVIMENT»‘\‘?“o [C]REDE DE COLETA DE ESGOTO

J Orep
guEDE DE GAS [IREDE DE DSTRBUICAO DE AGua O E DE LUMINAGZO PUBLICA
TV A caso
é ;2008 DO TERRENO
: 180,00

TheA (Ar) ¥ ' TESTADA - (cf) m e

AC;ssIBIlDADE: Direta FORMATO : T ' PROF. EQUIV. (Pe): 30,00

roPOGRAFIA: plano d ESQUNA: N&o

coNSBTEN CIA: seco

DADOS DA BENFEITORIA

—_—

ICAGAO : Casa

70 DA EDFICAC ° USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 2

JDRAO CONSTR.: casa médio CONSERVAGHO i 25000 M
. . ta-novo

co. PADRAC: S anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0994 CUSTO BASE (RS): 904,75
JAGAS : 2 PAVIMENTOS :3 '
JALOR CALCULADO (R9): 311.614,90 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00

pADOS DA TRANSACAO
NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 390.000,00

HOBILIARIA : C.D. L. Iméveis
CONTATO : Narcisio
OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(}AO
FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

TELEFONE : (11)2651-2277

000 VALOR UNITARIO :
000  HOMOGENEIZAGAO:
VARIAGAO :

FT ADICIONAL 01:

0,00 FT ADICIONAL 02:

o0 ADICIONAL 03: 0,00
bl ADICIONAL 04: 000  VARIAGAO AVALIANDO :
o0 FT ADICIONAL 05 0,00

: 0,00

FT ADICIONAL 06 :

2000




