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EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL |
SANTANA - SP

PROCESSO : N2 0004649-39.2022.8.26.0001
CARTORIO : 42 OFicCIO.

ACAO : CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
REQUERENTE : T.K. MALHAS INDUSTRIA DE MALHAS E
CONFECCAO LTDA.

REQUERIDOS : JOAO PEDRO BRAZ GODOY E OUTRO.

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n®.0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Acao, tendo
encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V.Exa.

L A U D O

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/08/2023 as 19:28 , sob o nimero WSAN23703897732

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004649-39.2022.8.26.0001 e c6digo G9lhmWHec.
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CAPITULO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo visa a apuragao do justo, real e atual valor de 01 (um) imdvel,
situado no Municipio de Sdo Paulo, devido a uma Acdo de CUMPRIMENTO DE
SENTENCA

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario honrado com
sua nomeacao para Perito do Juizo.

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0O PAULC SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 PANTALEAORTERRA.COM.BR
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CAPITULO Il - VISTORIA

3.1. Localizacao

O imoével localiza-se na Rua Dr. Silvio Dante Bertacchi, n? 720, Bairro

Vila Sonia, do Municipio de Sao Paulo, SP;

3.2. Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo se

encontra no Setor 123, Quadra 072, e indice Fiscal 1.198,00.

3.3. Planta Localizacao

Whitaker, Des
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3.4. Zoneamento

ZONA MISTA
PERIMETRO DE QUALIFICAGAO AMBIENTAL

MACROAREA DE QUALIFICAGAO DA URBANIZAGAO - MQU

3.5. llustracao fotografica externa

Vista da frente do imoével avaliando.

Vista da Rua Dr. Silvio Dante Bertacchi, que lhe da acesso.
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3.6. Melhoramentos Publicos

O imovel possui todos os melhoramentos publicos convencionais.

3.7. Topografia

A topografia do imével se apresenta plana.

3.8. Dimensoes

O terreno, conforme matricula n® 64.584 (fls.212) possui a seguinte descrigao:

(64584) [

IMOVEL:;~ UM PREDIO a2 Rua GUANAZ n® 684-A, no Jardim Colombo,
no 13% Subdistrito, Butantd, e respectivo terreno medindo ...|s
7,75ms.de frente, por 35,50ms.da frente aos fundos, do lado 2

direito, visto da rua, 33,25ms.do lado esquerdo, tendo nos...

fundos a largura de 2,75ms., encerrando a area de 175,00ms2.,
confrontando do lado direito com o lote 6, d0 lado esquerdo ~-
com a outra metade do lote 7, onde se acha edificado o prédio
n® 684 e compromissado a Belarmino Antonio Martins e nos fun-
dos com parte dos lotes 33 e 34.(Contribuinte 123.072.0019-2),

3.9. Area do terreno
A area do terreno de 175,00 m2 foi obtida através de consulta a matricula

n® 64.584 (fls. 212).

3.10. Acessibilidade

O acesso ao imovel € facil e direto pela Rua Dr. Silvio Dante Bertacchi.
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3.11.

Benfeitorias

Classe: Residencial

Grupo: Casa

Padrao: Médio

Estrutura: Convencional

Paredes: Alvenaria de Tijolos

Forro: Laje.

Piso: Ceramico.

Revestimento Interno: | Argamassa com pintura latex / Azulejos.
Revestimento Externo: | Argamassa com pintura latex.
Portas: Madeira / Ferro.

Caixilhos: Madeira / Ferro.

Janelas: Madeira / Ferro.

Tipo das janelas

Vitré / Porta balcao.

Cobertura:

Telhas de barro.

Compartimentos:

Sala, 03 (trés) dormitdrios, 01 (um) banheiro, cozinha,
banheiro de servico e area de servico.

Piso inferior: diversos cémodos sem preocupagao

arquitetdnica

Idade estimada:

40 (quarenta) anos

Estado da Edificacao:

Necessitando de reparos simples (e)

Area Construida:

200,00m2

Observacoes: 1. A area construida é resultado de consulta aos Dados Cadastrais

de Prefeitura Municipal de Sdo Paulo.

“ONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULC SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 PANTALEAORTERRA.COM.BR
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e

Banheiro | e banheiro de servico.
Area de servico.

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL
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CAPITULO IV — AVALIACAO

4.1 — VALOR DO TERRENO

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

valor do metro quadrado, através da seguinte férmula:

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

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

Onde:

At = 175,00 m?

Ms = Vo = R$ 3.437,94 m2

Vu = R$ 3.112,64m2

Fp=7,75

Fr = 10,00 (frente de referéncia)

Pe =22,58 (profundidade equivalente)
Pmi = 25,00 (profundidade minima)
Pma = 40,00 m (profundidade méaxima)
Expoente do fator de frente “f’ = 0,20

[t

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

N°O8 -C 23 CEP 01501-060 - SE SA PAuULC SP-TE H
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Caélculo do fator testada:

Ct = (Fi/Fp),,

Gt = (10,00/7,75)020

Cf =1,0523

Calculo do Fator Profundidade:

Cp = (Pmi/Pe)P, dentro dos limites: ¥2Pmi < Pe < Pmi

Cp = (25,00/22,58)0:50

Cp = 1,0522

Substituindo e calculando:

VT = R$ 3.437,94/m2 / {1+[(1,0523 - 1) + (1,0522 — 1)]} x 175,00 m?

VT = 544.712,81

Observacao: Para o célculo do valor da média saneada de R$ 3.437,94 (trés
mil e quatrocentos e trinta e sete reais e noventa e quatro centavos), reportar-

se da pesquisa de mercados no Anexo lll.

PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAO PAULC SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 PANTALEAOGTERRA.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

Avaliacdes e Periciais de Engenharia de Sao Paulo — Versao 2011.

As caracteristicas descritas permitem enquadrar as benfeitorias para a data

base de agosto de 2.023 da seguinte forma:

Classe: Residencial
Grupo: Casa
Padrao: Médio

Custo de reprodugéo:

R$ 4.214,27m? (RgN x 2,154)

le

40 anos

Ir

70 anos

Estado da Edificacao:

Necessitando de reparos simples (e)

FOC

0,562

Area Construida:

200,00m?

O valor das benfeitorias sera obtido da através da expressao:

Vb = Vu X Foc X Ac

Vb
Vu

Onde

Valor da Benfeitoria

Valor Unitario da benfeitoria

Foc = Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao estado de conservagao

Ac

Vb

Vb = R$ 473.683,94

Area construida da benfeitoria

4.214,27 x 0,562 x 200,00

N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULC SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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CAPITULO V - ENCERRAMENTO
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1.- CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Os critérios para a avaliagdo do terreno serdao adotados em funcdo do
desenvolvimento técnico, 0os quais obedecerdo as recomendagdes “Normas
Para Avaliacao 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 relagéao a peculiaridades do Estado de

Sao Paulo.

A metodologia empregada na presente avaliagdo refere-se ao Método
Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, dentre outros,

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

A determinacgao do valor total de um imovel a partir do pregco do terreno sera
feita somando-se com o valor da construcao 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 comercializagao.

A férmula béasica para o emprego deste método analitico, sera dada através da

seguinte expressao:

Vi = (Vt + Vo) x Fc Onde:

Vi = Valor do imével
Vi = Valor do terreno
Vb = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializacao

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/08/2023 as 19:28 , sob o nimero WSAN23703897732
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1.1.- TERRENO:

O célculo do valor do terreno sera determinado pelo Método Comparativo de
dados de mercado, através da relagdo entre o valor unitario de terreno a ser
obtido mediante pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a

aplicagédo 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 célculo na determinagao do valor unitario basico de terreno, que reflita a
realidade mercadologica imobilidria da regido de estudo, pesquisaram-se
diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda de imoOveis da
mesma regido geoecondmica, contendo atributos mais semelhantes possiveis

as caracteristicas do imovel avaliando, preferentemente contemporaneos.

Com a pesquisa mercadoldgica 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, padrao, idade, conservacao e pre¢o 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 avaliatorio, possibilitando o profissional a maior rapidez e veracidade

nos resultados obtidos nas avaliagdes.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/08/2023 as 19:28 , sob o nimero WSAN23703897732
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Para o tratamento de fatores dos dados de mercado, sera considerado o

seguinte:

Dado de mercado com atributos semelhante, calculado em funcao do
avaliando, sera aquele que em cada um dos fatores resultantes da
homogeneizacdo estiver contido no intervalo de 50% (cinquenta por
cento), para mais ou para menos;

Os precos homogeneizados resultantes das aplicacbes de todos os
fatores de homogeneizacao ao prego original, deveréo estar contidos no
intervalo de 50% (cinquenta por cento), para mais ou para menos;

Nao obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a
discrepancia persista apds aplicacao de fatores mais representativos, desde

que validados preliminarmente.

Ap6s a homogeneizagdo dos paradigmas, serdo utilizados os critérios
estatisticos consagrados de eliminagdo 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 (Ultima média);

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

escolha.

Os fatores de homogeneizagdo deverao apresentar, para cada tipologia,
0s seus critérios de apuragao e respectivos campos de aplicagao, bem

como a abrangéncia regional e temporal;

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/08/2023 as 19:28 , sob o nimero WSAN23703897732
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As caracteristicas quantitativas, ou expressas em variaveis Proxy, do
imovel avaliando ndo devem ultrapassar em 50% (cinglenta por cento),

os limites observados na amostra;

A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo sera devidamente

explicitada;

Os fatores de homogeneizacdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores, serdo descartados, sendo que a
verificacdo sera efetuada através da comparacdo do “desvio padrao”
dos precos unitarios homogeneizados, efetivamente utilizados, co o

“desvio padrao” dos pregos observados.

O “desvio padrao” dos pregos unitarios homogeneizados, nao deverao ser
maiores que aqueles dos precos unitarios observados, para que nao resulte

num aumento da heterogeneidade.

Por fim, através do processo de Tratamento Por Fatores, os elementos
comparativos selecionados para a homogeneizagdo, foram observados o

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

- elasticidade de precos;
- localizacéo;
- fatores de forma (testada, profundidade, area ou mdultiplas frentes);

- fatores padréo construtivo e depreciagéao.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/08/2023 as 19:28 , sob o nimero WSAN23703897732
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1.3.- CRITERIO PARA AVALIACAO DO TERRENO: -

Para o célculo da avaliacdo do terreno, serd empregada a “Normas Para
Avaliagao de Iméveis Urbanos”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliacoes e Periciais de Engenharia de Sao Paulo - 2011.

Através das referidas “Normas”, o valor do terreno sera determinado através da

seguinte férmula:

Vit = At x Vu
Vu = Ms x (Cf + Cp)

Onde:

Vt = Valor do terreno;

At = Area do terreno;

Vu = Valor basico unitério;

Ms = Média saneada;

Cf = Coeficiente de frente ou testada;

Cp = Coeficiente de profundidade.

No calculo do “Vu” (valor unitario médio de terreno), os elementos comparativos

sofrerdo as seguintes transformagdes:

A) - Deducédo de 10% (dez por cento) no preco, para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No caso de

transcricdo, nao havera o referido desconto;

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/08/2023 as 19:28 , sob o nimero WSAN23703897732
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B) — A regido do imovel classifica-se na 22 Zona — Residencial Horizontal
Médio, enquadrando no Grupo I: Zonas de uso residencial horizontal, de

acordo com o item 9.1 das “Normas”, onde sao estabelecidos os seguintes

parametros:

- Frente de referéncia: .....oooeeeeeeieeeeeeeeeeee e 10,00 m
- Profundidade minima para a regido: .......cccccceeeeevenen. 25,00 m
- Profundidade maxima para a regi@o: ........cccceeeeernnnee 40,00 m

C) - Consideracbes de valorizacao ou desvalorizagdo do unitario, em funcao
das testadas distintas das de referéncia, para os locais (Fr = 10,00 metros),
com o emprego da férmula prevista nas “Normas”. A retro corregcdo sera

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

Calculo do coeficiente de frente.

Crt = (Fi/Fp)", dentro dos limites: Fi/2 < Fp < 2F;

Observacgao: O expoente do fator frente “f’, sera igual a “0,20”.

Calculo do coeficiente de profundidade.

Cp = (Pmi/Pe)p, dentro dos limites: “2Pmi < Pe < Pmi
- Para Pe inferior a ¥2Pmi, adota-se Cp = (2)p
1/Cp = (Pma/Pe) +{[1 - (Pma/Pe)] . (Pma/Pe)p}, dentro dos limites:

Pma < Pe < 3Pma

- Para Pe superior a 3Pma, adota-se na férmula acima Pe = 3 Pma

[Pl

Observacao: O expoente do fator profundidade “p”, sera igual a “0,50”.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/08/2023 as 19:28 , sob o nimero WSAN23703897732
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Caso os coeficientes frente e profundidade estiverem dentro dos padrées da
zona de avaliacédo, estes ndao serdo aplicados, admitindo-se o referido fator

igual a “1,0”.

D) - Atualizagdo dos elementos comparativos, quando necessério, sera feita
através da variacdo dos indices IPC (indice de preco ao consumidor),
publicados pela “Fundacado Instituto de Pesquisas Econdémicas da

Universidade de Sao Paulo - FIPE/USP”;

E) - Transporte dos elementos comparativos para a avaliagdo, através da

Planta Genérica de Valores da Municipalidade de Séao Paulo.

F) — Quando necessario, serdo aplicados ainda os demais coeficientes,

conforme segue:

Coeficiente de esquina ou frente multipla (Ce):

A influéncia deste coeficiente serd aplicada conforme a classificagdo da zona,

expresso nas Tabelas 1 — Grupos | e ll, e Tabela 2 — Grupos Il e IV.

Coeficiente relativo a topografia (Ft):

A influéncia do fator corretivo genérico, sera aplicada conforme classificagao do

item 10.5.2 Fatores relativos a topografia, da referida “Norma”.

Coeficiente relativo a consisténcia (Fc):

A influéncia do fator quanto a consisténcia do terreno devido a presenca ou
acao da agua, sera aplicada conforme classificacao do item 10.5.3, da referida

“Norma”.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/08/2023 as 19:28 , sob o nimero WSAN23703897732
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2 .- BENFEITORIAS: -

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

Avaliacoes e Periciais de Engenharia de Sao Paulo — Versao 2011.

Os dados contidos neste trabalho resultam de estudos, observacoes
estatisticas, orcamentos, pesquisa de mercado e consultas a profissionais da
construcao civil, além de uma equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores

que contribuiram para a formatacéao e a finalizacao deste trabalho.

2.1.- VALOR UNITARIO: -

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

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

Os valores médios, assim como os respectivos intervalos relativos a cada um
dos padrdes construtivos, corresponderdo aos coeficientes agrupados na
Tabela de Valores Unitarios do referido “ESTUDO DE VALORES DE

EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — 2011”.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/08/2023 as 19:28 , sob o nimero WSAN23703897732
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2.2.- DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE
CONSERVACAO: -

Para o calculo da depreciacdao da construcdo, sera empregado o Método
combinado de “Ross / Heidecke”, levando em consideracdo a idade da
edificacdo com o estado de conservacgao, assim resulta o fator de adequacao

ao obsoletismo “Foc”, através da seguinte expressao:

Foc=R +Kx (1 -R)

Onde:

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

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

Observacao: No calculo do coeficiente “K”, sera observada a idade da

edificacao “le” e a vida referencial “Ir”.

Onde
ROSS: A=1 (x +x2)
2 n n2
HEIDECKE =A + (1-A).C Onde:

x = ldade da edificagdo no momento de avaliacao
n = Vida util

C = Coeficiente de depreciacao

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/08/2023 as 19:28 , sob o nimero WSAN23703897732

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004649-39.2022.8.26.0001 e c6digo G9lhmWHec.



fls. 294

Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

s

O coeficiente de depreciagao “d” é obtido da transformacgéo dos fatores “K” da

tabela de Ross-Heidecke, considerando a seguinte férmula:

D =100 - K
100

De acordo com o aludido trabalho, o valor da construcdo sera determinado

através da seguinte expressao:

VB = (A x Vu)x Foc

Onde:

VB = Valor da benfeitoria
A = area total construida
Vu = valor unitario da construcao

Foc = depreciacao pela idade e estado da construcéo

3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

Assim, resulta o valor total do imével, pelo critério da composicéo, através da
soma pura e simples dos capitais: Terreno e Construcéo, considerando o fator

de comercializagdo igual a 1,0, ou seja:

VI = VT + VB Onde:
VI = Valor total do imével
VT = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULC SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 PANTALEAORTERRA.COM.BR
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA ACHA 1
NUMERO DA PESGUISA :  SAD PAULO-SP-2023 [QumiuzADO  DATA DA PESQUISA 1 25/08/2023
SETOR: 101 GUADRA: 330 iNDICE DO LOCAL:  1.27200 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO :  RUADIAS VIEIRA NUMERO : 206
COMP.: BAIRRO : CIDADE: SAC PAULO-SP
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMEmAc&o [X] reE DE COLETA DE ESGOTO [ repE pe ILUMINACAO PUBLICA
[] ReoE e GAs [X] repE DE pIsTRIBUICAO DE AGUA P v acaso
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m?: 198,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe) : 19,80
ACESSIBILIDADE : Diretc FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : pioro
CONSISTENCIA : seco
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (R$) : 700.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0.00
IMOBILIARIA : MARAGNO IMOVEIS
CONTATO : ON LINE REFWEE; HEVTULS TELEFONE:  (11)-33814200
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0,06 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 5.181,82
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENHZACAO : 3.390,20
PROFUNDIDADE Cp : 012 FT ADICIONAL 03: 0.00 VARIACAO : 1,0655
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00
AREA Ca : 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00
TOPOGRAFIA Ff : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.:

(11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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DADOS DA ACHA 2
NUMERO DA PESGUISA : SAO PAULC - $P- 2023 [QumiuzADO  DATA DA PESQUISA 1 25/08/2023
SETOR: 101 GUADRA : 330 iNDICE DO LOCAL : 1.27200 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALZACAO
ENDERECO : RUADIAS VIEIRA NUMERO : 340
COMP.: BAIRRO : CIDADE: SAD PAULO-SP
CEP: UF: 3P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMEmAc&o [X] reE DE COLETA DE ESGOTO [ repE pe ILUMINACAO PUBLICA
[] ReoE e GAs [X] repE DE pIsTRIBUICAO DE AGUA P v acaso
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 140,00 TESTADA - (cf) m $.00 PROF. EGUIV. (Pe) : 28,00
ACESSIBILIDADE : Diretc FORMATO : Reguiar ESGQUINA : NGo
TOPOGRAFIA : piano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO :  CTosc USO DA EDIFICACAO :  Resicencicl AREA CONSTRUIDA : 15600 M2
PADRAO CONSTR.:  coscmédio CONSERVACAO :  e-reporos simples
COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 45 anos COEF.DE DEPRECIACAO (K): 0,507 CUSTO BASE (R$):  1.956,49
VAGAS: 0O PAVIMENTOS : O
VALOR CALCULADO(RS): 332.630,65 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA :  Oferts VALOR VENDA (RS) : 850.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : CENTRAL INVESTIMENTO IMOVEIS
CONTATO : ON LINE REFWEB; 6524 TELEFONE:  (11)-37222225
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENBZACI\O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICONAIS VAI.ORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0,06 FT ADICIONAL 01: 0.00 VALOR UNITARIO : 3.074,07
TESTADA Cf : 0,15 FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENHZACAO : 3.352,3¢
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO : 1,090
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00
AREA Ca : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00
TOPOGRAFIA Fi : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.:
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DADOS DA ACHA 3
NUMERO DA PESGUISA : SAO PAULC - §P- 2023 [QumiuzADO  DATA DA PESQUISA 1 25/08/2023
SETOR: 101 GUADRA : 333 iNDICE DO LOCAL : 1.257,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALZACAO
ENDERECO : RUAGUANAS NUMERO : 32
COMP.: BAIRRO : CIDADE: SAD PAULO-SP
CEP: UF: 3P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAC [X] reE DE COLETA DE ESGOTO [ repE pe ILUMINACAO PUBLICA
[] ReoE e GAs [X] repE DE pIsTRIBUICAO DE AGUA P v acaso
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m?: 170,00 TESTADA - (cf) m S00  PROF. EQUIV. (Pe): 34,00
ACESSIBILIDADE : Diretc FORMATO : Reguiar ESGQUINA : NGo
TOPOGRAFIA : piano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO :  CTosc USO DA EDIFICACAO :  Resicencicl AREA CONSTRUIDA : 17400 M2
PADRAO CONSTR.:  CO3amédio [+) CONSERVACAO :  d- entre reguicr e reparos simples

COEF. PADRAO: 2,355 IDADEREAL: 11 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,565 CUSTO BASE(R$):  1.956,4%
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : O
VALOR CALCULADO(RS): 695.555,07 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.350.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : NEXT HOMES IMOVEIS

CONTATO : ON LINE REFWESB; NH16188 TELEFONE : (11)-31952525
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0,05 FT ADICIONAL 01: 0.00 VALOR UNITARIO : 3.053,62
TESTADA Cf : 0,15 FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENHZACAO : 3.364,36
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03: 0.00 VARIACAO : 1,1018
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04: 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05: 0.00
AREA Ca : 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00
TOPOGRAFIA Fi : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.:

(11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

Umero WSAN23703897732
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é copia
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DADOS DA ACHA 4
NUMERO DA PESGUISA : SAO PAULC - $P- 2023 [QumiuzADO  DATA DA PESQUISA 1 25/08/2023
SETOR: 101 GUADRA : 331 iNDICE DO LOCAL : 1.26200 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALZACAO
ENDERECO :  RUAIANTA BIBIANA NUMERO : 76
COMP.: BAIRRO : CIDADE: SAD PAULO-SP
CEP: UF: 3P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMEmAc&o [X] reE DE COLETA DE ESGOTO [ repE pe ILUMINACAO PUBLICA
[] ReoE e GAs [X] repE DE pIsTRIBUICAO DE AGUA P v acaso
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m?: 170,00 TESTADA - (cf) m S00  PROF. EQUIV. (Pe) : 34,00
ACESSIBILIDADE : Diretc FORMATO : Reguiar ESGQUINA : NGo
TOPOGRAFIA : piano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO :  CTosc USO DA EDIFICACAO :  Resicencicl AREA CONSTRUIDA : 15600 M2
PADRAO CONSTR.:  coscmédio CONSERVACAO :  f- entre reparos simples e importantes
COEF. PADRAO: 2,154 IDADEREAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO (K): 0,511  CUSTO BASE (R$):  1.956,49
VAGAS: 0O PAVIMENTOS : O
VALOR CALCULADO(RS): 335.945,50 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA :  Oferts VALOR VENDA (RS) : §20.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : LEARDI IMOVEIS
CONTATO : ON LINE REFWEB; 725120 TELEFONE :  (11)-30317757
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENBZACI\O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICONAIS VAI.ORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0,05 FT ADICIONAL 01: 0.00 VALOR UNITARIO : 2.574,44
TESTADA Cf : 0,15 FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENHZACAO : 3.178.05
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO : 1.0980
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00
AREA Ca : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00
TOPOGRAFIA Fi : 0,00
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DADOS DA ACHA 5
NUMERO DA PESGUISA : SAO PAULC - $P- 2023 [QumiuzADO  DATA DA PESQUISA 1 25/08/2023
SETOR: 123 GUADRA : 076 iNDICE DO LOCAL : 1.27400 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALZACAO
ENDERECO :  RUA IMARANGUAPRE NUMERO : 140
COMP.: BAIRRO : CIDADE: SAD PAULO-SP
CEP: UF: 3P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMEmAc&o [X] reE DE COLETA DE ESGOTO [ repE pe ILUMINACAO PUBLICA
[] ReoE e GAs [X] repE DE pIsTRIBUICAO DE AGUA P v acaso
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 157,00 TESTADA - (cf) m 6,50 PROF. EGUIV. (Pe) : 24,18
ACESSIBILIDADE : Diretc FORMATO : Reguiar ESGQUINA : NGo
TOPOGRAFIA : piorio
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO :  CTosc USO DA EDIFICACAO :  Resicencicl AREA CONSTRUIDA : 15700 M
PADRAO CONSTR.:  coscmédio CONSERVACAO :  d- entre reguicr e reparos simples
COEF. PADRAO: 2,154 IDADEREAL: 18 anos COEF.DE DEPRECIACAO (K): 0,816 CUSTO BASE (R$):  1.956,49
VAGAS: 0O PAVIMENTOS : O
VALOR CALCULADO(RS): 39.899.77 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA :  Oferts VALOR VENDA (RS) : 1.250.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : LAVIERI IMOVEIS
CONTATO : ON LINE REFWEB; 4842 TELEFONE :  (11)-37445500
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENBZACI\O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICONAIS VAI.ORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0,06 FT ADICIONAL 01: 0.00 VALOR UNITARIO : 3.726,75
TESTADA Cf : 0,07 FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENHZACAO : 3.904,77
PROFUNDIDADE Cp : 0.0z FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO : 1.0478
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00
AREA Ca : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00
TOPOGRAFIA Fi : 0,00
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

CoolAvahar?

DESCllCRO : TK MALHAS IND DE M ECONF X JOAQ PEDRO B. GODOY DATA : 25/05/2023
FATOR OFE"A/YRANSA(;RO = 0.9
EDIFICAGRO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2023-SAO PAULO-SP
OBSERVACAO :
ZONA DE AVAI.IACAO
Descricdo da Zona de Avaliacdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr ¥ Ce Pmi Fma P Ar Fa A Min
10,00 0,20 1,00 25,00 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR INDICE
g Localizacdo 1.1958,00
z] Testada 7.75
Profundidade
D Frentes Mulfiplas N&o
[ dree
D Topografia piano
[[] consisténcia seco
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MATRIZ DE UNITARIOS

NG < Valor i — variagdo Variacdo
om. ndereco T omogeneizacdo

Unitdrio Paradigma Avaliando
IZ 1 | RUADIAT VIEIRA 206 3.181,82 3.390,20 1,0655 1,0000
g] 2 | RUADIAS VIEIRA 340 3.074,07 3.352,3¢ 1,0705 1,0000
X 3| RUAGUANAS 52 3.053,62 3.364,36 1,1018 1,0000
E 4 [ RUASANTABIBIANA 76 2.574,44 3.178,05 1,0980 1,0000
X S | RUAIMARANGUARE 140 3.726,75 3.904,77 1.0478 1,0000
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GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observadoes x Valores Calculados
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APRESENTAQ;O DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALANDO
Tipo : Temreno Local: RUA DR SILVIO DANTE BERTACCHI 720 720 FUNDCS SAC PAULO - 5P Data: 25/05/2023

Cliente :

Aream?: 17500 modalidade :

TK MALHAS IND DE M E CONF X JOAC PECRO B. GODOY

venaa

Distribvicdo espacial

VALOR UNITARIO

Vu =

R$ 3.437,94/m2

(trés mil e quatrocentos e trinta e sete reais e noventa e quatro centavos)

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENHZADOS

Média Unitarios :
Desvio Padrdo : 317,15
- 30% : 2.230,30

+307: 414198

Média Unitdrios :  3.437,74

Desvio Padrdo : 274,07
-30% : 2.406,56

+ 307 : 4.469.33

Coeficiente de variacdo : 10,0200 Coeficiente de Variacdo : 7,9700
GRAU DE FUNDAMENTACAO
De;crig&o GRAUI 11 GRAU 1| GRAU | 8

e ag ki Completa quano 3 %0025 Compietageo 205 taones Adoga0 de SRe30 i

1 varaves analnads D 53305 o Tatamento D paradigma g
(Quantidade minima de 2 5 4

| SRR O % =]
\dentitinagao oos dados Apresentanao ce intorm ref 2S00 Apresengao de indoem red 3 todz Jascesentanao intoem ret 2 000z =

3 | de meado 6 oxant 0os 905 dades analisados D % 0arat 00% 005 Cados analades E poarant cos dados ret 305 toees D 2
Intervaco O Juste de 0ada

0mat s
P PR 0315 g 0502200 D 040225073 D 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO: u
FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 3.437.574

TESTADA: -0,0500
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000
VALOR UNITARIO (R$/m2): 3.112,64000

INTERVALOS DE CONFAANCA (80%): Paradigma

PROFUNDIDADE -0.0500
FATOR AREA: 0,0000
VALOR TOTAL (RS) : $44.712,81

INTERVALOS DE CONFANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 3.250,03 INTERVALO MINIMO : 2.593,83
INTERVALO MAXIMO :  3.625.85 INTERVALO MAXIMO : 3.331,45
GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: u
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