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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 82 Vara
Civel do Foro Regional de Santo Amaro — SP.

Acao de Cumprimento de Sentenca
Autos n® 0009130-81.2018.8.26.0002 (0238/17)

PAULO PALMIERI MAGRI, infra-assinado,
Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho, inscrito no CREA
n® 060.160.117.0, perito judicial nomeado nos Autos da Acao de
Cumprimento de Sentenca, promovida por Joaquim Lima
Ribeiro, em face de Walflor Comércio de Bebidas Ltda. — ME e
outra, que se processa perante este r. Juizo, apds diligéncias e
estudos necessarios, apresenta suas conclusées consubstanciadas

no seguinte:

LAUDO TECNICO
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| - CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

1.0 objetivo do presente trabalho € a avaliagdo devidamente
consubstanciada do valor de mercado do imoével localizado na
Avenida Guarapiranga, n°® 2463, Parque Guarapiranga, Cidade
de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, matriculado sob n® 24.366,
no Décimo Primeiro CRI de Sao Paulo.

Il - VISTORIA

Apbs enviar o comunicado de vistoria, conforme
preconiza o CPC e a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS DO IBAPE/SP de 2011, o signatario realizou
diligéncia ao imovel, objeto da presente Acdo, no dia 13 de
Setembro de 2022 e no momento da vistoria, foi informado que

Nnao seria permitida a entrada nas areas internas.
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2. LOCALIZACAO:

2.1 A quadra onde se localiza o imoOvel, objeto da acéo, é
delimitada pelas vias: Estrada do M'Boi Mirim, Rua Cininga e
Rua Aria, conforme imagens digitalizadas da planta de
localizagdo da cidade e via satélite do “Google Earth’, que

seguem:
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LOCAL

2.2 - A entrada ao interior realiza-se pela testada principal
pela Avenida Guarapiranga, n® 2.463, Parque Guarapiranga, e
a construcao, no geral, apresenta estado de conservagao de

“Reparos Simples”.

2.3 - O imdvel avaliando encontra-se unificado aos lotes de
n° 84 e 28, e por essa razdo sera considerado nos calculos
avaliatérios que as benfeitorias apresentam a necessidade de
“‘Reparos Importantes”, devido as obras necessarias para que 0

lote seja desmembrado dos demais.
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3.
3.3

CADASTRAMENTO FISCAL:

— O imbvel encontra-se cadastrado na Prefeitura

Municipal de Sao Paulo, conforme dados fiscais:

WSTA22707573272

18:16 , sob o nimero

as

= SETOR: 094 QUADRA: 238

p.._mgm DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2022
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro doImével: 094.238.0117-1

Local do Imovel:

AV GUARAPIRANGA, 2453 - 2469/2479/2501/

2511 PQALVES DE LIMA GUARAPIRAO DANCE CEP 04802015
Imdvel localzado alem da 2* Subdivisio da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificacéo:
AV GUARAPIRANGA, 2463 - 2459/2479/2501/
2511 PQALVES DE LIMA GUARAPIRAO DANCE CEP 04802015

Contribuinte(s):

CPF 289.734 458-04 JOAQUIM DE LIMA RIBEIRO

CPF 282209.348-24 ELAINE MARIA DE MELO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?) 139 Testada (m) 40,00
Area ndo incorporada () 0 Fragho deal 1,0000
Avea tota! (m?) 1.398

Dados cadastrais da construcio:

Area construida (m?) 2.808 Padrao da construgio: 3-8
Area ocupada pela construgio (mv) 1.396 Uso:  uso coletvo

Ano da construgao corngido 2003

Valores de m* (R$):

- de terreno: 706,00

- da construgio 1.596,00

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

- da area ncorporada 985576,00
-da &rea ndo incorporada 0,00
- da construgio 3.717053,00
Base de calculo do IPTU: 4.702629,00

Ressalvado o direto da Fazenda Publca do Municipio de Sao Paulo atualzar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou venficados a qualquer tempo, inclusive em relagio ac exercicio abrangkdo por
esta certidio, a Secretana Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastais acma foram utizados no
langamento do Imposto Predial e Temtonal Urbano do imdével do exercicio de 2022

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004,
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 12/12/2022, em

hitp /Awww . prefeitura. sp.gov. bricidade/secretarias/financas/servico s/certidoes/

Data de Emissio: 13/09/2022
Nuamero do Documento: 22022 0092775738
Solicitante: EVANDRO HENRIQUE (CPF 268 282 338-67)
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Planta da Quadra.

Al. Santos, n%455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br

Umero WSTA22707573272

18:16 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por PAULO PALMIERI MAGRI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/10/2022

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009130-81.2018.8.26.0002 e cddigo 11C7F2BA.

Este documento



fls. 332

Eng® Paulo Palmieri Magri

Avaliacoes e Pericias de Engenharia

3. MELHORAMENTOS PUBLICOS:

3.1 - A regido é dotada dos principais melhoramentos publicos,

assim destacados:

= Pavimentacdo asfaltica;

= Rede de energia elétrica;

= lluminacao publica;

= Rede de agua;

= Rede de telefonia;

— Linhas de transportes coletivos;

= Escolas e servicos diversos.
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4. CARACTERISTICAS GERAIS DA REGIAO:

4.1 - A regido em questdo possui caracteristica de uso misto, ou
seja, residencial e comercial, sendo que, no trecho em causa,

observa-se predominancia horizontal do tipo residencial.

4.2 - Sao encontrados estabelecimentos comerciais de presta-
cdo de servicos e comércio amplamente diversificado,
compostos por lojas, mercados, restaurantes, lanchonetes,
bares, postos de gasolinas e servicos gerais que atendem a
regiao local.

5. DO IMOVEL EM ESTUDO:

5.1 — O imovel, objeto da presente acdo, esta matriculado sob
n® 24.366, no 11° CRI de Sao Paulo, e possui as seguintes
medidas, vide figura:

LIVRO N92 - REGISTRO 11¢ CARTORIO DO&EG!SIRQ DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo
~malticula - ficha —,
' \
l 24.30606 ) l 1 S8o Faulo. 1o e abril detd 727
. - — . - -
IMOVEL:= PREDIC witusdo na Estrade do Guarapiranga nv 309, el
seu TERUENU parte do lote 55 da quadra %, do Terrenos do Gua-

[rapiranga, no J2& Subdistrato - Capela do Sovorro, medindo Sm'
de frente, por 35,10 m do frente acs fundos, pelo ladeo dlrex-‘

to de quem de dentro do imdvel olha para e testrada do uunrapii
| |

ranga, confrontando com a outra parte do lote 55, onde se - -
acha conatruida o cesa n® JO3 da Eatrada do Luarapiranga, que
jpassa a constituir o quinhao de Jose Luiz de Souze ¢ s/mulher

5w tambem da frente acos fundos pelo lado esquerdo, confron-
tando cvom @ casa n¥ 319, de Latreda do Guarapiranga (lote 50

da quadra &), de propriedade do Ricardoe Fereira da Silve, ten

do nos fundos o wmesma largura da frente, confrontando com par|
te dos fundos do lote 26, com a area de 175,25 m2, = =« = = -:
contribuinte:- 094-238-.0085-46.~
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Area Total: 175.25 m2.

5.2 — Possui formato irregular, topografia plana, com acesso no
nivel da via publica, apresentando solo firme e seco para
receber edificacdo, obedecendo as leis e posturas vigentes do

municipio.

5.3 — Sobre o terreno retro descrito, encontram-se edificada uma
casa com caracteristicas de uso comercial, a idade constatada é
de 19 anos, e a area construida é 350,50 m?.

5.4 — Por fim, a presente avaliacdo sera desenvolvida com todos
0s elementos diretos e indiretos de convicgao suficientes para a

realizagdo do mister.

I1I - CRITERIOS DE AVALIACAO

. DIRETRIZES E TECNICAS

1.1 — O presente trabalho técnico de engenharia, obedece como
diretrizes gerais, as técnicas e recomendagdes da Nora NBR 14653-
2 - “Avaliagdo de Bens Parte 2 — Iméveis Urbanos” da ABNT -

Associacao Brasileira de Normas Técnicas, e Norma Para Avaliacao
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de Iméveis Urbanos do IBAPE SP - Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia - 2011.

2. METODOLOGIA DE AVALIACAO

2.1 — Para obter o valor de mercado do imével em questao,
seguindo o que preconiza o ltem 8.5 da atual Norma de
Avaliacao, em funcdao da natureza do bem, da finalidade da
avaliacao e da disponibilidade de dados de mercado, podem ser
utilizados os seguintes métodos:

© COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE _MERCADO:E comumente

utilizado preferencialmente na busca do valor de mercado de
terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios

etc.

< EVOLUTIVO: Indicado para estimar o valor de mercado no caso

de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando. E
0 caso de residéncias, galpdes, entre outros.

< INVOLUTIVO: Utilizado no caso de inexisténcia direta de dados

amostrais semelhantes ao avaliando ou de terrenos para
incorporagao, em que suas dimensdes se diferenciam do

restante dos lotes préximos.

< CAPITALIZACAO DA RENDA: Recomendado exclusivamente para

empreendimentos de base imobiliaria, tais como shopping-

centers, hotéis, ou imoveis similares que possuem rentabilidade,
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2 METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO: Utilizado quando houver

necessidade de obter o custo do bem.

3. CRITERIO DE AVALIACAO

3.1 — A metodologia empregada na presente avaliagao, consiste
na jungao do Método Evolutivo e Comparativo Direto, sendo este
ultimo indicado para estimar o valor de mercado de terrenos,
casas padronizadas, entre outros, sempre que houver dados

semelhantes ao avaliando.

3.2 — Consiste em se determinar o valor do imével a partir do

valor do terreno e soma-lo ao valor da construcao.

3.3 — O valor total do terreno sera determinado pelo método
comparativo de dados de mercado, com o uso da relagéo entre
o valor unitario de terreno a ser obtido por pesquisa de mercado
devidamente homogeneizada, com a aplicacao de tratamento
por fatores.

34 - Os fatores de homogeneizacdo utilizados neste
tratamento, calculados por metodologia cientifica, refletem o
comportamento do mercado com determinada abrangéncia
espacial e temporal, e encontram-se indicados na "Norma

Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".
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3.5 — Para a determinacao do valor unitario basico de terreno
que reflita a realidade mercadoldgica imobilidria da microrregiao
avalianda, pesquisou-se na regidao geoeconbmica, contendo
atributos mais semelhantes possiveis aos do imovel avaliando.

3.6 — No tratamento dos dados de mercado, serdao considerados:

@ Elementos com atributos semelhantes, aqueles em que
cada um dos fatores de homogeneizacdo tem
compatibilizacdo e sao calculados em funcdo do
avaliando.

@ O prego homogeneizado, resultante da aplicagéo de todos
os fatores de homogeneizacdo ao valor original, devera

estar contido no intervalo.

@ Apos a homogeneizacao sera utilizado critérios estatisticos
consagrados de eliminacao de dados discrepantes para o

saneamento da amostra.

@ O campo de arbitrio sera o correspondente ao intervalo
compreendido entre o valor maximo e minimo dos precos
homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento,

limitado a 30% em torno do valor calculado.

@ Os fatores de homogeneizacdo deverdo apresentar, para
cada tipologia, os seus critérios de apuracao e respectivos
campos de aplicacdo, bem como a abrangéncia regional e
temporal.

@ A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacao sera
devidamente explicitada.
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@ Os fatores de homogeneizacdo que resultem em aumento
de heterogeneidade dos valores serao descartados, sendo
que a verificacao sera efetuada através da comparacao do
“desvio padrdo” dos precos unitarios homogeneizados,
efetivamente utilizados, com o “desvio padrao” dos precos

observados.

@ Os desvios padrao dos precos unitarios homogeneizados,
nao devem ser maiores que o desvio padrao dos precos
unitarios observados, para que nao resulte aumento da

heterogeneidade.

3.7 — Os elementos comparativos de mercado coletados foram
introduzidos no programa “Geoavaliar Pro’, desenvolvido a partir
das atuais Normas para Avaliacdo de Iméveis Urbanos do
IBAPE, que auxilia no processo seletivo e avaliatério,
possibilitando rapidez e veracidade aos resultados obtidos
obedecendo as seguintes especificacdes técnicas constantes

em normas, a seguir destacadas:

Q atualizacdo. Os valores apurados pelo signatario
nao serao atualizados em fungao do que preconiza a

atual norma de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Al. Santos, n%455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PAULO PALMIERI MAGRI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/10/2022 as 18:16 , sob o nimero WSTA22707573272

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009130-81.2018.8.26.0002 e codigo 11C7F2BA.



fls. 339
Eng® Paulo Palmieri Magri
Avaliacoes e Pericias de Engenharia
Q desagios: sera necessario o fator de desagio de

10%, para cobrir eventuais superestimativas das ofertas
e a natural elasticidade dos negaocios.

Q tratamento de fatores: os elementos comparativos
de mercado selecionados foram homogeneizados

considerando os seguintes parametros:

- Sua localizacao
- Elasticidade de precos
- Fatores referente ao padrao construtivo e depreciacgao;

3.8 — Segundo as referidas Normas, o terreno avaliando
enquadra-se no ZC — Zona de Centralidade.

3.9 — Por fim, os célculos estatisticos e homogeneizacdo dos
elementos comparativos resultou na média aritmética e seus
limites de confianca compreendidos no intervalo de mais ou
menos 30% em torno da média, e ndo havendo valores
discrepantes, o saneamento da média resultou nos mesmos
valores computaveis, com média final homogeneizada para o

valor unitario (m? de terreno que resultou no GRAU DE
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PRECISAO Ill, em consonancia com as atuais Norma de

Avaliacdo de Iméveis Urbanos.

IV- CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRI(_ZAO: SP - Jordim Guarapranga - Avenida Guaraprango DATA: 06/10/2022
FATOR OFERTA/TRANSACAO 209
EDIHCAC.AO VALORES DE VENDA : |BAFE-SP - 2022 - SAO PAULO -SP
OBSERVACAO:

Setor: 094
Quadra: 238

ZONA DE AVALIAQAO

Descricdo da Zona de Avaliagdo: COMERCIAL SERVICOS POPULAR

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
5.00 0,20 1.10 10,00 30.00 0,50 100,00 1.00 80.00
FATORES
FATOR iNDICE
[X) Localizacdo 706,00
[{) Testada 5.00
[X] Profundidade
[ Frentes Mdltiplas N&o
[ Area
opografia piano
T fi
X consisténcia seco

FATORES ADICIONAIS

FATOR iNDICE INCIDENCIA

FA 1
Fator Area

>
&)

Terreno
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MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor . P Variagdo | Variagdo
N Frdereco Unitdrio Homogeneizagco Paradigma | Avaliando
4| 1| Avenida Guaorapranga, .1993 5.709.37 5448 41 09543 1.0000
X 2| Avenida Guarapranga 178 2.793,10 749673 2.6840 1.0006
@ 3 | Avenida Guarapronga ,2033 4.101,43 477845 1,1846 1,0000
@ 4| Avenida Guorapranga, 510 2.488 48 8.677.55 2,6834 1,0007
5| Avenida Guoropranga .s/n° 2.025.00 5749 47 28392 1.000%
ADERENCIA
Num Observado Calculado
1 5.709,37 5.448,41
2 2.793,10 7.496,73
3 4.101,43 4.776,45
4 2.488,48 6.677,55
5 2.025,00 5.749,47
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GRAFICO DE DISPERSAO
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9.000
8500
8000
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7.000
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6.000
5500
5000
450
400
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3.000
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2000

1.500

Valores Observados x Valores Calculados

7
P4
)
® ra
X
y 2
@
/,/ o

2 £

® |7

7

P
/
//
-~
e
%
/ T T T T T T T T
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Terenc Local: Avenida Guaraprangao 2463 Jardim Guorapronga SAO PAULO - SP Data: 06/10/2022
Cliente : Eng. Paulc Magn
Aream*: 17525 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 3.423 48 Média Unitdrios : 6.030,2¢
Desvio Padrdo : 1.492,67 Desvio Padrdo : 1.067.57
-30%:2.396,43 -30%:4.221,18
+30% :4.450.52 +30%:7.839.34
Coeficiente de Variacdo : 43,6000 Coeficiente de Variacdo: 17,7100
GRAU DE FUNDAMENTAQKO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 10
) FS—— Compista quanto atodas = Compida qto a0s ftores |:| Adogao de stuacio 0Ol 3
variaveis anaisadas 133003 NO tratamento paradigma
g minima g8
2| gacos de msrcado usados 12 | £ X 3 O] 2
igensficagao dos dados Apresentacao de inform ref atodas Aprasentagao 8 inform ref atodas 0 |Aprassntacao inform ref atodos as
68 marcado 33 caract dos dos dados analisados g 33 caract 0os 403 0ados analisados caract dos dados ref aos falores D 3
::‘::;:;z :::a 0803125 [l 0503200 [} 0402250% Ol 2
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAQ;\'O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  6.030.26
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE  -0.0100
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.0000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 5.298.08 INTERVALO MINIMO : 4942 48
INTERVALO MAXIMO : 6.762 44 INTERVALO MAXIMO : 6.987.98

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: 1l
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= Terreno: O valor total do terreno serda determinado pelo
método comparativo de dados de mercado, através da relacéao entre
o valor unitario de terreno a ser obtido por pesquisa de mercado
devidamente homogeneizada, com a aplicacao de tratamento por

fatores, conforme homogeneizacao constante no Anexo |l.

VT =gmfx At/ {1 +[(Ft-1)+ (Fp-1)+ (Ffm-1) + (Fa-1)]}

AT = 175,25 m?

Vu = R$ 6.424,00/m?
Ft=1,00

Fp = 1,5341

Ffm = 1,00
Fa=1,00

Vt = R$ 6.030,26/m* x 175,25 m2/ {1 + [(1,00- 1) + (1,5341 - 1) + (1,00 -
1) + (1,00 - 1)1}

Valor Total do Terreno

Vit = R$ 688.874,95

(Seiscentos e oitenta e oito mil, oitocentos e setenta
e quatro reais e noventa e cinco centavos)

Base: Outubro/2022
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— CONSTRUCAO DO IMOVEL:

v Area total construida do imével = 350,50 m2

v’ Devido as caracteristicas construtivas pertencentes a essa
edificacao, leva-nos a classifica-la como sendo do tipo “Casa -

Comercial Padrao Médio” (limite de classificacdao entre 1,903 a

2,355 de RgN, conforme encartado na tabela anterior).

v' Sera adotado o valor médio correspondente a sua classificagao,
em funcéo do estado de conservagao, ou seja 2,154 de R8N.

v O valor a ser considerado de RgN publicado pela revista “A
Construcao” da Editora PINI”, perfaz R$ 1.906,94/m?.

v' para o calculo da depreciacdo da construgdo, sera empregado
o Método Ross-Heidecke, que combina as consideragdes da
idade da edificacdo com o estado de conservacdo, através das
seguintes féormulas:

ROSS: A=1 (x + x2)
n

1
2 n2

HEIDECKE = A + (1 —A). C

Sendo:

X = ldade da edificacao
n = vida util

C = coeficiente de depreciacao
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v" O coeficiente de depreciacdo D é obtido da transformacao dos
fatores K da tabela de Ross-Heidecke, considerando a seguinte

formula:
Construcao

‘ CUB (Sem desoneracéo) - R8-N ‘ 1908,14 ‘
‘ Tipo ‘ Comercial ‘
‘ Residencial ‘ Casa Comercial Média ‘

Galpao -

Cobertura -
‘ Reparos ‘ Reparos importantes ‘
| Idade | 19 |
| Area Construida (m?2) | 350,50 |

Resultados
Valor da Benfeitoria R$ 740.136,05

Valor Total das Benfeitorias

Vb = R$ 740.136,05

(Setecentos e quarenta mil, cento e trinta e seis reais
e cinco centavos)

Base: Outubro/2022
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-VALOR TOTAL DO IMOVEL

Portanto, o valor total do Imével, resulta do somatério

aritmético dos capitais; “terreno + construgdes”, ou seja:

VI=Vt+Vb

VI = R$ 688.874,95 + R$ 740.136,05

VI = R$ 1.429.011,01

Valor Total do Imovel
Viti = R$ 1.430.000,00

(Hum milhao, quatrocentos e trinta mil reais)

Base: Outubro/2022
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V - CONCLUSAO

Do anteriormente exposto, tem-se o valor de mercado
para o imdvel, localizado na Avenida Guarapiranga, n° 2.463,
Parque Guarapiranga, Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
matriculado sob n? 24.366, no Décimo Primeiro CRI de Sao Paulo,
nos Autos da Acao de Cumprimento de Sentenca, promovida por
Joaquim Lima Ribeiro, em face de Walflor Comércio de Bebidas
Ltda. — ME e outra:

Valor do Imovel
R$ 1.430.000,00

(Hum milhao, quatrocentos e trinta mil reais)

Base: Outubro/2022
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VI-ENCERAMENTO

O presente laudo técnico € constituido de 24
(vinte e quatro) folhas digitadas e esta ultima devidamente as-

sinada.

O Signatario gostaria de agradecer a
nomeacao e de colocar-se a disposicao desse r. Juizo para o

que se julgar necessario.

Sao Paulo, 10 de Outubro de 2.022.

Eng.2 Paulo Palmieri Magri

Crea n.2 060.160117.0
Membro Titular do IBAPE/SP
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Anexo - |

Avaliacées e Pericias de Engenharia
Pesquisa de Elementos Comparativos e Homogene

Eng® Paulo Palmieri Magri
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 05/10/2022

SETOR: 094 QUADRA: 2338 INDICE DO LOCAL: 70600 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGI\O
ENDERECO : Avenida Guorapranga. NUMERO : 1993

COMP.: Ref.: SO1629

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Porque Guaraprango

CIDADE: SAQ PAULO -SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[JReDEDEGAs  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 156,00 TESTADA - (cf) m 600  PROF. EQUIV. (Pe): 26.00
ACESSIBILDADE:  Dieto FORMATO : Ireguior ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : piano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Comercia AREA CONSTRUIDA : 15600 M=

PADRAO CONSTR.: casa médio
COEF. PADRAO: 1,336 IDADE REAL: 25

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO : ¢ - reguiar
0791 CUSTO BASE (R$): 1.906.94

VALOR CALCULADO(RS): 326.137.95 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,01 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAQ;O

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.352.000,00
B E G IMOVEIS
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-47505988

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : -0,01 VALOR UNITARIO : 5.70% 37|
TESTADA Cf: 0.14 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 6.430,57|
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 11263
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000¢
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIA(;AO

DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020 (JunuzADO DATA DA PESQUISA : 05/10/2022
SETOR: 094 QUADRA: 227 INDICE DO LOCAL: 26800 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Avenida Guoraprango NUMERO: 178
COMP.: Ref.: SVCTO] BAIRRO : Porque Guarapranga CIDADE : SAOQ PAULO - SF
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

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

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m% 435,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 43,50
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : piano
CONSISTENCIA : eco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0.89 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): 1.350.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : TOP-SHOW - IMOVEIS

CONTATO : Corretor TELEFONE : (11)-999388400
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 143  FTADICIONALO1 : 0.12 VALOR UNITARIO : 2.793.10
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 7.712.43
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 27612
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0004)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft : 0,00
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DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020

SETOR: 0%4 QUADRA: 166 INDICE DO LOCAL: 670.00

DADOS DA LOCALIZAQAO

(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 05/10/2022
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Avenida Guoraprango
COMP.: Ref.: REOS08513
CEP:

BAIRRO : Porque Guaraprango
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 2033
CIDADE : SAOQ PAULO - SF

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[JReDEDEGAs  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 280,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 28.00
ACESSIBIUIDADE:  Dreto FORMATO : Imeguior ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : em oclive acima de 20%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0,94 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAQ;O

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.276.000,00
LOPES
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-56697070

VALORES/VARIAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 005  FT ADICIONALO1 :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOS :
TOPOGRARA Ft : 018

0.06 VALOR UNITARIO : 4.101.43
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.307.39
0,00 VARIAGAO : 1.2940)
0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
0,00
0.00

Al. Santos, n%455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2020 (JunuzADO DATA DA PESQUISA : 05/10/2022
SETOR: 094 QUADRA: 227 INDICE DO LOCAL: 26800 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Avenida Guorapranga. NUMERO: 510
COMP.: Ref.: TEOOSS BAIRRO : Parque Guaraprango CIDADE : SAO PAULO -SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

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

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m% 434,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 43,40
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : piano
CONSISTENCIA : eco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0.89 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) : 1.200.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Brasisul Imoveis

CONTATO : Corretor TELEFONE : (11)-55244157
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 143  FTADICIONALO1 : 0.12 VALOR UNITARIO : 2.488 48
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 6.870.89
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 27611
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0004)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft : 0,00
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DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2020 (JunuzADO DATA DA PESQUISA : 05/10/2022
SETOR: 094 QUADRA: 227 INDICE DO LOCAL: 26800 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Avenida Guoraprango NUMERO : 5/n°
COMP.: Ait. do n® 271 - Ref.: 6775BAIRRO : Porque Guaraprango CIDADE : SAO PAULO -SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[JReDEDEGAs  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m% 600,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 60.00
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : piano
CONSISTENCIA : eco
SEM CONSTRUGAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 086 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) : 1.350.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Leardi Brooklin
CONTATO : Corretor TELEFONE : (11)-26596450
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 143  FTADICIONALO1 : 0.16 VALOR UNITARIO : 2.025.00
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 579610
PROFUNDIDADE Cp : 007  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 2,862
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0008|
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 000  FT ADICIONALOS : 0.00
TOPOGRARA Ft : 0,00
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Foto n? 01: Vista da Avenida Guarapiranga. O observador
encontra-se defronte ao imoével sob n® 2463, olhando em direcédo a
Estrada do M"Boi Mirim.
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Al. Santos, n%455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br

Foto n? 02: Outra vista da Avenida Guarapiranga. O observador
encontra-se no mesmo local da foto anterior, dessa vez, olhando

em direcao oposta.
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Foto n? 04 Vista da entrada do imovel avaliando.
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Vista das benfeitorias sobre o im

Al. Santos, n%455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br

Foto n2 05
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Foto n2 06
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