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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3* VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL DO JABAQUARA

PROCESSO: 1007635-84.2015.8.26.0003
(1038/2015)

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,
Engenheiro Civil, CREA n® 5061103971/D, Pés-graduado em Avaliagoes e
Pericias de Engenharia, Membro Titular do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos da ACAO
DE ALIENACAO JUDICIAL DE BENS proposta por PATRICIA OKUMA
MASI em face de DENISE PECANHA DE SOUZA, tendo concluido vistorias,
pesquisas e estudos que se fizeram necessarios, vem, respeitosamente, a presenca

de Vossa Exceléncia, apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

MEMBRO TITUL
IBAPE/SP Nt 1.166

Rua Itapicuru 369 — 18° andar - CEP 05006-000 - Sdo Paulo - Fone: (55 11) 3872-2020 - email: rodrigosaltonleites @dsl.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2018 as 10:45 , sob o nimero WJAB18700357898

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007635-84.2015.8.26.0003 e codigo 5672C8E.
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I. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliacado refere-se ao imdvel situado na
Rua Ytaipu, n® 233 — Bairro Mirandépolis — Sdo Paulo — SP (Contribuinte
Municipal n® 045.142.0056-5).

Referida avaliagdo tem como objetivo a determinacdo do
valor de mercado do imével. De acordo com a Norma NBR 14653-1 — Avaliacdo
de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais e com o glossdrio de Terminologia
Baésico aplicdvel a Engenharia de Avaliagdes e Pericias do Ibape/SP o valor de
mercado é definido como:

“Quantia  mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de

’

referéncia, dentro das condigdes do mercado vigente.’

Serdo atendidas as recomendacdes contidas nas normas NBR
14653-1 — Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2 —
Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos, ambas da ABNT - Associagcdo
Brasileira de Normas Técnicas.

Qualquer transacdo envolvendo o imével deve ser precedida
de eventual levantamento das dreas e de andlise pelos interessados da titularidade,
da ocupagdo e das condi¢des de regularidade das construgdes.

O valor do imével serd determinado para o més de fevereiro
de 2018.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2018 as 10:45 , sob o nimero WJAB18700357898

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007635-84.2015.8.26.0003 e codigo 5672C8E.
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II. VISTORIA

IL1. LOCALIZACAO

O imdvel avaliando situa-se na Rua Ytaipu, n® 233 — Bairro
Mirandopolis — Sao Paulo — SP, situando-se na Quadra 142 do Setor Fiscal 045 -
como mostra o Mapa abaixo — possuindo Indice Fiscal correspondente a 903,00
segundo a dltima publicacdo da Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao
Paulo (2010).

Este local € classificado como "ZEU — Zona Eixo de
Estruturagdo e Transformag¢do Urbana" de acordo com as Leis de Uso,
Parcelamento e Ocupagdo do Solo desta Capital (Zoneamento — Lei 16.402/16).

Codigo Setor: 045
Codigo Quadra: 142
Tipo Quadra:

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2018 as 10:45 , sob o nimero WJAB18700357898

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007635-84.2015.8.26.0003 e codigo 5672C8E.
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I1.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E
DO MERCADO IMOBILIARIO

O imével avaliando situa-se no Bairro Miranddpolis, em local
dotado de todos os melhoramentos usuais, tais como iluminacao publica, redes de
dgua, esgoto, energia elétrica e telefone, pavimentacdo com guias e sarjetas,

transporte coletivo préximo e servigo de coleta de lixo.

A regido possui ocupacdo predominantemente residencial de
padrao médio e apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo encontrados nas
imediagdes comércio de ambito local, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar

e policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizagdao em relacao a malha vidria e

das caracteristicas supra, o local é bastante procurado pela classe média.

O imovel avaliando se insere no contexto imobilidrio
predominante da regido em estudo. Analisando-se a regidao, bem como os dados
coletados em vistoria, € possivel inferir que o mesmo apresenta liquidez

moderada,.

Analisando as redondezas, o signatdrio constatou tratar-se de
area classificada como "22 zona" de acordo com a Norma para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos do IBAPE/SP (2006), o que implica em um lote paradigma com
10,00 m de frente e profundidade entre 25,00 e 40,00m.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2018 as 10:45 , sob o nimero WJAB18700357898

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007635-84.2015.8.26.0003 e codigo 5672C8E.
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I1.3. TERRENO

O terreno em que foi erigido o imoével avaliando possui
formato regular e sua topografia acompanha a declividade natural do logradouro.

Seu solo € aparentemente seco e de boa consisténcia.

Conforme descrito na Matricula n® 79.852 do 14¢ Cartério de
Registro de Iméveis de Sao Paulo (fls. 16 / 19 dos autos), apresenta as seguintes
descricao e confrontagdes:

“... medindo 4,28m de frente, 31,30m da frente aos fundos, de
ambos os lados, tendo nos fundos a mesma largura da frente,
encerrando a drea de 135, 00m* aproximadamente, Visto
serem as medidas todas mais ou menos, confrontando do lado
esquerdo de quem da rua olha para o imével com a casa n°
299, do outro lado com a casa n° 237, com as quais divide por
parede de meagdo e nos fundos com os lotes n** 25 e 24..."

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2018 as 10:45 , sob o nimero WJAB18700357898

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007635-84.2015.8.26.0003 e codigo 5672C8E.
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I1.4. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro descrito encontra-se erigida 1 (uma)

edificacdo residencial composta por 3 pavimentos: inferior, térreo e superior.

No pavimento inferior da edificacdo situam-se: saldo,
banheiro, depdsito, area de servico e quintal. No pavimento térreo da edificacio
encontram-se: abrigo coberto para autos, sala, lavabo, copa, cozinha, despensa e
area de servico. No pavimento superior da edifica¢do localizam-se: circulagdo, 03

dormitorios (sendo 1 suite) e banheiro.

Conforme consta na certiddao de dados cadastrais o imdvel

(Anexo I do presente Laudo) possui drea construida de 267 m’.

Os principais materiais empregados na constru¢do sao 0s

seguintes:

e Salao, Sala, Copa, Circulacao, Dormitérios e Depdsito.
- pisos: ceramica / laminado / carpete;

- forros: laje revestida com moldura de gesso;

- paredes: latex sobre massa;

- caixilhos: ferro / madeira.

e Lavabo, Cozinha, Despensa, Banheiros e Area de
servico.

- pisos: ceramica.

- forros: laje revestida com moldura de gesso / lambril de
madeira / gesso.

- paredes: azulejos.

- caixilhos: ferro.

O im6vel aparenta ter sido construido hd 40 anos e, quanto ao
seu estado de conservacdo, encontra-se entre regular e necessitando de reparos
simples. Os materiais utilizados na construcio e as caracteristicas arquitetonicas
gerais da edificacdo enquadram-no na classificagdo "Casa Padrao Médio" do
Estudo "Edificagdes - Valores de Venda - 2002".

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2018 as 10:45 , sob o nimero WJAB18700357898

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007635-84.2015.8.26.0003 e codigo 5672C8E.
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A seguir, a titulo de ilustracdo, apresentam-se fotos do imével
1 — Vista da Rua Ytaipu

avaliando.
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2 — Vista da Rua Ytaipu
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1 em estudo

iméve

3 — Vista do
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4 — Pav. inferior - Saldo
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5 — Pav. inferior - Saldo
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6 — Pav. inferior - Banheiro
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7 — Pav. inferior - Depdsito
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8 — Pav. inferior — Area de servico
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9 — Pav. inferior - Quintal
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10 — Acesso ao pavimento térreo
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11 — Pav. Térreo — Abrigo para autos




fls. 184

Robprico SartoN LEITES

Engenheiro Civil

Pericias

€

Avaliacdes

3802795 061pod @ £000°92°8°'S1L0Z ¥8-G£9/001 0Ssa001d 0 swloul ‘op ojuswnoogeloualajuo)uge/bd/ebipelsed/iqsnl-dsf fesa//:sdyy a)is o assaoe ‘|eulblo o J1uBjuod eied
868.G£00/819VIM 048wWnu 0 qos * Gi:0L Se 81.02/£0/90 W opejosojoid ‘ojned 0eg 8p opejs3 op ealsnr op [eunglL @ S31137 NOLTVS 0D1¥A0Y Jod sjuswienbip opeusse ‘euibuio op eidod 9 ojuswnoop 8js3

>

- 18-

12 — Pav. Térreo - Sala
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13 — Pav. Térreo - Lavabo
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14 — Pav. Térreo - Copa
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15 — Pav. Térreo - Cozinha
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16 — Pav. Térreo - Despensa
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17— Pav. Térreo — Area de servico




fls. 190

Robrico SartoN LEITES

Engenheiro Civil

Pericias

€

Avaliacdes

3802795 061pod @ £000°92°8°'S1L0Z ¥8-G£9/001 0Ssa001d 0 swloul ‘op ojuswnoogeloualajuo)uge/bd/ebipelsed/iqsnl-dsf fesa//:sdyy a)is o assaoe ‘|eulblo o J1uBjuod eied
868/G€00.818VIM 0J8WNU 0 qOs * G0 S 81.0Z/€0/90 Wd opejodojoud ‘Ojned oeg ap Opejs3 op edlsnr op feungu L @ S31137NOLTVS 0914A0Y Jod sjuswielbip opeuisse ‘leuiblio op eldod 9§ ojuawndop 8)s3

-4 -

18 — Acesso ao pavimento superior
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III. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

III.1. DESCRICAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas NBR 14653-1 — Avaliacdo de Bens
— Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2 — Avaliagdo de Bens — Parte 2:
Imoéveis Urbanos, ambas da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas,
os métodos utilizados para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

sd0 os seguintes:

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

- Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos compardveis,
constituintes da amostra. Em termos gerais, permite que o
valor do imével seja definido através da comparagdo com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas, tais como situacdo, destinagdo,
forma, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas e
adequacdo ao meio, entre outros. As caracteristicas e o0s
atributos dos dados pesquisados que exer¢cam influéncia no
valor devem receber o necessdrio tratamento face aos dados

homoélogos do bem avaliado.

Para aplicacio deste método € fundamental a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do
mercado imobilidrio. Devem ser previstas as seguintes etapas:
planejamento da pesquisa, identificacdo das varidveis do
modelo, levantamento de dados de mercado e tratamento dos
dados.

-31-

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2018 as 10:45 , sob o nimero WJAB18700357898

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007635-84.2015.8.26.0003 e codigo 5672C8E.



fls. 198
Robrico SartoN LEITES
Engenheiro Civil

Avaliacdes e Pericias

e METODO INVOLUTIVO:

- Baseia-se em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdOmica para apropriagcdo do valor do terreno, alicer¢ado no
seu aproveitamento  eficiente, mediante  hipotético
empreendimento  imobilidrio  compativel com  as
caracteristicas do imdvel e com as condi¢des do mercado.

A avaliacdo por este processo considera a receita provavel da
comercializagdo das unidades hipotéticas com base em precos
obtidos em pesquisas; considera todas as despesas inerentes a
transformacdo do terreno no empreendimento projetado; preve
margem de lucro liquido ao empreendedor, despesas de
comercializagdo, remuneracio do capital-terreno, computados
em prazos vidveis ao projeto, a execugdo e a comercializagdo
das unidades, mediante taxas financeiras operacionais reais,
expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que nao
houver condigdes minimas para utilizacdo adequada do
método comparativo direto de dados de mercado.

¢ METODO EVOLUTIVO:

- Aquele que determina o valor do bem pelo somatério dos
valores de seus componentes. A composi¢do do valor total do
imoével pode ser obtida através da conjugagdo de métodos a
partir do valor do terreno e do custo de reproducdo das
benfeitorias depreciado. Caso a finalidade seja a identificagdo
do valor de mercado, deve ser considerado o fator de
comercializagdo.

Esta metodologia pode ser aplicada no caso de inexisténcia de
dados efetivamente semelhantes ao avaliando, impedindo a
utilizacdo adequada do método comparativo direto de dados
de mercado.
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e METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO:

- Identifica o custo de reedi¢do de benfeitorias por meio de
or¢camentos sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades
de servigos e respectivos custos diretos e indiretos. Devem ser
justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico e/ou
do obsoletismo funcional das benfeitorias. O custo de
reedi¢ao de benfeitoria é o resultado da subtracido do custo de

reproducdo da parcela relativa a depreciagdo.

¢ METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO:

- Determina o custo do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos compardveis, a partir dos quais sao
elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do

método comparativo direto de dados de mercado.

eMETODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA:

- Aquele que apropria o valor do imével ou de suas partes
construtivas, com base na capitalizacdo presente da sua renda
liquida, real ou prevista. Os aspectos fundamentais do método
sdo a determinag@o das despesas necessdrias para manutengao
e operagdo, receitas provenientes da exploracdo e a taxa

desconto a ser utilizada.
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No presente caso serd utilizado exclusivamente o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em virtude de existir nimero
suficiente de ofertas ou transagdes de iméveis que atendam aos requisitos
determinados pelas normas, nas imediagdes do bem em tela. Esta Avaliacdo foi
desenvolvida com o uso de tratamento por fatores, com a devida andlise estatistica
dos resultados homogeneizados, como explicitado no item 8.2.1.4.2 da norma
NBR 14653-2 — Avaliacdo de Bens — Parte 2: Im6veis Urbanos.

O item 8.1 — Procedimentos Gerais da referida norma “NBR
14653-1” recomenda que, sempre que possivel, o valor de mercado seja
determinado com o uso do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
Tal preferéncia é devida ao fato de que seus resultados espelham com maior
fidelidade a situagdo do mercado imobilidrio na época da avaliagdo, visto que sdo

obtidos por comparagdo direta com outros eventos semelhantes de mercado.

IIL.2. VALOR DO IMOVEL

O Valor do Imédvel serd determinado com base no Método
Comparativo de Dados de Mercado, quando se buscou analisar os dados de ofertas
e transagdes na mesma regido geo-econdmica em que se situa o imovel avaliando,
através dos elementos comparativos coletados, dos quais se extraiu a Média
Aritmética Saneada. Estes elementos foram homogeneizados em relacdo a situagao
paradigma de acordo com as seguintes Condicdes Gerais:

a) Todos os elementos situam-se na mesma regido geo-
econOmica e referem-se a imdveis com caracteristicas, padrao
e localiza¢ao compativeis com o imével avaliando;

b) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta
para compensar eventual superestimativa do mercado
imobilidrio.
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¢) Admitidos percentuais de influéncia na formacao do valor
do imével de 50% referentes a terreno e 50% referentes a
construgao;

d) Fator Transposi¢do, aplicado sobre a parcela de terreno
para corrigir eventual diferenca entre as caracteristicas de
localizacdo entre o imdvel avaliando e os elementos
comparativos, com base na proporcio entre os Indices Fiscais
constantes da ultima publicacio da Planta Genérica de
Valores (2010).

e) Fator Padrdo, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para
corrigir eventuais diferencas entre as caracteristicas
construtivas e de acabamentos entre o imével avaliando e os
elementos comparativos, com base nos estudos “Valores de
Edificacdes de Imodveis Urbanos - 2002” e “Valores de
Edifica¢des de Imdveis Urbanos - Conversdao dos Coeficientes
H82QN para R8N - Fevereiro/2.007.

f) Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservagdo — FOC, aplicado sobre a parcela das benfeitorias
para corrigir eventuais diferengas entre o obsoletismo
funcional e o desgaste fisico do imdvel avaliando e dos
elementos comparativos. Trata-se de uma adequacdo do
método de Ross/Heidecke com base no estudo “Valores de
Edificacdes de Iméveis Urbanos - 2002”.

g) Aplicagdo dos fatores na forma somatéria, apos o ajuste do
valor original de transa¢cdo ou incidéncia de elasticidade de
oferta. V, = Vo x {1+[ (F;-1) + (F>-1) + (F5-1) ...+ (F-1)]}

Imovel Avaliando

Endereco: Area Construida (m?): Dorm. Area Terreno (m?):]
Rua Ytaipu, 233 267 138
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
45 102 903,00 Casa Médio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacao: FOC:
1,56 40 anos D Entre reg e nec de rep simples 0,605
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Elemento Comparativo n° 1
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Comendador Jodao Gabriel, 157 R$ 1.950.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?): Dorm.
Sr. Akio - (11) 9 9406-1999 230 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
45 101 864,00 Casa Superior
Fator Padrao: Idade: Conservagéo: Foc:
1,776 10 anos C Regular 0,916
Elemento Comparativo n° 2
Endereco: Valor : Tipo:
Rua dos Lirios, 80 R$ 1.150.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?): Dorm.
Tmobilidria Nova Sdo Paulo - (11) 5592-3200 144 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
45 117 769,00 Casa Superior
Fator Padrao: Idade: Conservagéo: FOC:
1,776 10 anos C Regular 0,916
Elemento Comparativo n° 3
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Ytaipu, alt. 480 R$ 1.690.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?): Dorm.
Klabin Iméveis - (11) 5575-6988 247,000 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
45 165 799,00 Casa Superior
Fator Padrao: Idade: Conservacéao: FoC:
1,776 15 anos C Regular 0,878
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Apresenta-se a seguir tabela com os valores unitdrios

homogeneizados.
% T 0,5 =
e e 0s Dados Fator Oferta Fator Padrdo
V.U. V.U. com |
AeDLO vg:::t:a Area Valor Fator Fator T Coef. Fator |, :'f F;ﬁ'ﬂ;‘é‘:;:)
Comparativo | ocrs Homog | Unitério | Oferta | Oferta PO | Padréo | Padréo | onirae” RS/m?
(BS o) (R$/m?) (R$/m?) desb || GEMGT
- 5 © © = [F)xE G [ Padr.IaT/aVH V@i(lj)xF [ 7
1 1.950.000,00; 230 8.478,26] 0,900 7.630,43] Superior | 1,776 0,878 -464,01 7.166,42
2 1.150.000,00; 144 7.986,11] 0,900 7.187,50] Superior | 1,776 0,878 -437,08 6.750,42
3 1.690.000,00] 247 6.842,11] 0900 | 6.157,89] Superior | 1,776 0,878 | -374,47 5.783,43
Fator Foc Fator Transposicao
V.U.H. )
Elem. 1dad Estad F Fator | Dif. Foc - Fc:t:)nr IF Fator Tralzlsf;).- F;/t':;jr.':'.r:g:;:
Comparativo ade stado o¢ Foc %benf. Foc Transp. % i
2 terreno (R$/m’)
(R$/m?)
L i Lo Focg\/:aVN "/con:(aUxF Fci; B faval R %T.I(S-=1)xF Vo &
1 10 C 0,916 | 0,660 |-1.29534| 6.335,09] 864,00 1,045 | 172,21 7.802,65)
2 10 C 0,916 | 0,660 |-1.220,15| 5.967,35] 769,00 1,174 | 626,22 7.813,72)
3 15 C 0,878 0,689 -957,35 | 5.200,55] 799,00 1,130 400,76 6.558,66
RESULTADOS OBTIDOS
V.UH. | V.U.H. V.U.H. LeCHAL V.U.H. VECHAL
V.U.H. com com com Fator
El t V.U.H. com Fator com com |com Fator Fator com Foc +
ULl _° Fator Oferta Fator Fator | Padraoe Fator Foc ~
Comparativo a Transp. - Foce ~ | Padréo e
(R$/m?) A Padrao Foc Transp. e Padrao
(R¥M) | re/m?) | (R$/m?) | (R$/m?) Transp. (R$/m?) Transp.
(R$/m?) (R$/m?)
F F+T F+J F+P F+J+T F+P+T F+J+ P F+J+P+T
1 7.630,43| 7.802,65| 7.166,42| 6.335,09| 7.338,64| 6.507,31] 5.871,08] 6.043,30
2 7.187,50| 7.813,72| 6.750,42| 5.967,35| 7.376,64| 6.593,57| 5.530,27| 6.156,49
3 6.157,89] 6.558,66| 5.783,43| 5.200,55| 6.184,19 5.601,31] 4.826,08| 5.226,84
Média (R$/m?) 6.991,94( 7.391,68| 6.566,76 5.834,33] 6.966,49| 6.234,06| 5.409,14| 5.808,88
Desvio Pad. 755,50 721,44 709,55| 578,85 677,76 549,68 532,93 507,22
Coef.Variagao. 10,81 9,76 10,81 9,92 9,73 8,82 9,85 8,73
Inter.Conf(80%)] 875,05 835,60 821,83 670,45 785,00 636,66 617,26 587,49
|Interv. Inf. 6.116,90[ 6.556,08| 5.744,92| 5.163,88] 6.181,49] 5.597,41| 4.791,89| 5.221,39
Interv. Sup. 7.866,99[ 8.227,27| 7.388,59| 6.504,78] 7.751,50] 6.870,72| 6.026,40[ 6.396,36
Amplitude 22,25 20,31 22,25 20,61 20,25 18,53 20,49 18,37
Lim. Sup. (+30% 9.089,53| 9.609,18| 8.536,78| 7.584,63| 9.056,44| 8.104,28| 7.031,89| 7.551,54
Lim. Inf. (+30%) 4.894,36| 5.174,17| 4.596,73| 4.084,03 4.876,54| 4.363,84| 3.786,40| 4.066,21
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Comparando-se os resultados apresentados na tabela anterior, é
possivel concluir que a hipdtese que apresenta menor coeficiente de variagdo, ou
seja, menor discrepancia, é aquela que conjuga os seguintes fatores: Fator de
adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacao — FOC, Padrao e

transposicao.

Em funcdo do exposto, resulta o seguinte valor unitdrio

homogeneizado para o imével avaliando:

q = R$ 5.808,88 / m’ (novembro/2013)

O valor do imével em pauta serd dado pela seguinte

expressao:
VI=Sxq, onde:
VI = Valor do imével
S = drea construida do imével = 267 m?2
q = valor unitario = R$ 5.808,88 /m?
Substituindo-se os valores na expressao supra resulta:

VI =267 m?2 x R$ 5.808,88 /m?2

VI =R$ 1.550.970,00 ou, em nimeros redondos:

VI = R$ 1.551.000,00 (fevereiro/2018)
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IV. CONCLUSAO

Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo,
tem-se que o valor, para fevereiro/2018, do imével situado na Rua Ytaipu n® 233 —
Bairro Mirandépolis — Sdo Paulo — SP (Contribuinte Municipal n* 045.142.0056-
5), desconsiderada eventual existéncia de quaisquer onus ou impedimentos que

porventura recaiam sobre o imével, € de:

VI = R$ 1.551.000,00 (fevereiro/2018)
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V. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso o
presente Laudo de Avaliacdo, que se compde de 40 (quarenta) folhas escritas de
um s6 lado, tendo sido entdo todas rubricadas, menos esta dltima que vai datada e

assinada.

Acompanha 01 (um) Anexo:

Anexo I — Dados Cadastrais da Municipalidade

Sao Paulo, 06 de marco de 2018.

CREA n25061103971/D - SP

Pés-graduado em
Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Membro Titular do IBAPE
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
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