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1 — PRELIMINA

O presente trabalho tem por base a avaliacdo do

imével de matricula 259.136, descrito abaixo:

IMOVEL: Imbével comercial situado
na Avenida Renata n° 475, medindo
12,00 m de frente para a Avenida
Renata,

e medindoc 23,00 m de
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2 - VISTORIA
2.1 =~ Do Local

O signatario dirigiu-se ao local, Avenida Renata, n®

475, no bairro Chacara Belenzinho na cidade de Sdo Paulo, SP. Veriﬁcando as

condi¢des da area em questio e sua circunvizinhanga.

Tendo em vista que ndo conseguimos contatar o
réu, e que o imével se encontra fechado, a avaliagdo sera feita pelas
observagdes que o signatario pode constatar pela vistoria das areas externas.

(Vide fotos)

O local é dotado de todos os melhoramentos
piiblicos e de servigos, sendo servido por diversas linhas regulares de
transporte ptiblico, préximas ao local. Apresenta como principal via de acesso

a Av. Ver. Abel Ferreira.

MAPA DE LOCALIZACAO - FOTO EXTRAIDA DO GOOGLE MAPS.

E-mail: candido.padin@terra.com.br Fone: (11) 3129-9409
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Loja de materiais de construcdo a

De acordo com a Lei de Zoneamento n®16.042/16 o

avaliando est4 situado em uma ZC - Zona de Centralidade, com a predominancia

de densidades construtivas e demograficas médias.

2.2 - Do Cadastro Municipal

0 imével objeto da presente agdo esta cadastrado
pela Prefeitura do Municipio de S.P, situa-se na Avenida Renata, 475, Chacara

Belenzinho, Sdo Paulo - SP.

De acordo com a Planta de Valores do Municipio de

Sio Paulo, pertence ao setor 303, quadra 018, cujo indice local é de 1.403,00/22.

Cadastro Municipal: 303.018.0004-6

E-mail: candido.padin@terra.com.br Fone: (11) 3129-9409
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do imével:
AV RENATA, 475 - 473

CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

Certiddao de Dados Cadastrais do imével - IPTU 2022

Cadastro do imével:  303.018.0004-6

CHACARA BELENZINHO CEP 03377-000
imdvel locaiizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacho:
AV RENATA, 475-473
CHACARA BELENZINHO CEP 03377-000
Contribuinte(s):
CPF 114.202.008-87 MAXIMIANO ALVES
Dados cadastrals do terreno: " s
* Area incorporada (m?): 216, Teswsda(m): " 12,00
Area ndo incorporada (m?): 0" Fragao ideat: 1.0000
Area total (m?): m % - :
Dados cadsstrais da construco: (- o .
Area construida (m*): 493 | Padrioda construgdo: 5C
Area ocupada pela construgdo (m?) 25 . Uaocmommbb
m“mwm: 9;1”1 ‘:‘ . "Z..» - .‘ K 9.“:2
Vatores de m* (RS): o |
- de terreno: 1.403,00 o
- da construgo: 1417200, . v
Valores para fins de chiculo do IPTU RS): ‘™~ © . 0. ¢
- da &rea incorporada: 387.228.00
- da 8rea nio incorporada: 0.00
- da construc8o: 482.021.00
Base de céiculo do IPTU: 869.249.00

E-mail: candido.padin@terra.com.br Fone: (11) 3129-9409
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2.3 — Do Terreno

Baseando nas medidas tiradas na vistoria, o terreno

onde esta situado o imével, possui as seguintes caracteristicas:

Area: 276,00 m?
Formato: Regular
Consisténcia: Seco

Topografia: Plano

2.4 — Das Areas Construidas (A.C.)

As benfeitorias em questdo possuem as seguintes

areas construidas:

Area construida total = 493,00 m?

Seguem abaixo algumas fotos que representam
o imdvel avaliando:

E-mail: candido.padin@terra.com.br Fone: (11) 3129-9409
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3. £ -

A referida construcdo de acordo com o Estudo

Valores de Venda do IBAPE/SP é classificada como:

14
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2.1.1  PADRAO ECONOMICO

EdificacOes térreas ou com mais pavimentos, executadas obedecendo a estrutura conven-
cional e sem preocupacao com a funcionalidade ou o estilo arquitetdnico. Nao possuem ele-
vador e normalmente nao dispoem de espaco para estacionamento. Os andares usualmen-
te sao subdivididos em salas com dimensoes reduzidas, geralmente dotadas de banheiros
coletivos no andar, com instalacoes sumarias e com aparelhos sanitarios basico, de modelos
simples. O térreo pode apresentar destinacoes diversas, tais como saloes, oficinas ou lojas,
sendo 0 acesso aos andares superiores feito por meio de escadas e corredores estreitos,
geralmente sem portaria. Fachadas sem tratamento arquiteténico, normalmente pintadas
a latex sobre embo¢o ou reboco, combinadas com caixilhos do tipo econdmico, fabricados
com material de qualidade inferior.

Caracterizam-se pela utilizacao de poucos acabamentos, tanto nas areas privativas como
nas de uso comum, tais como:

* Pisos: ceramica comum, taco, forracao, caco de ceramica ou até cimentado liso.

* Paredes: pintura a litex sobre embogo ou reboco, podendo dispor de barra impermeavel
nas areas molhadas e, eventualmente, nas areas de circulacao e escadarias.

* Forros: pintura sobre embogo e reboco na propria laje.

* Instalacoes elétricas: sumarias, com nimero minimo de pontos de luz, interruptores e
tomadas, utilizando componentes comuns.

15
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Para efeito de avaliagao,

classificamos as benfeitorias como:

Classificagdo: Escritério Econémico (+].

Idade: 31 anos.

" Estado de conservacao: E - Necessitando de reparos simples.

Rel,

Estado da Kdificacdo

Oepreciagcio
™)

Caracteriticas

0.00

Ediicacdo nova ou com reforma geral ¢ substancial, com

menos de dois anos, que apresente sinals de desagaste
natural de pintura externa. : )

Intre nova e regular

032

{ dficac3o nova ou com reforma geral ou substandal, com
menos de dois anos, Que apresenie necewidade spenas de
UMa demndo leve de pINtura para recompos sud Iparéncia.

Regula

252

€dificac30 seminova ou com reforma geval ou substancial
entre dols 3 cnco anos, O €110 gerat possa ser
recuperado apenas com 1eparos de eventuals fssuras
superficials localizadas efou pintura externa e interna.

Entre regular ¢
necessitando de

reparos simples

809

£ duficac 3o seminova ou com reforma geral ou substancial
entre doit 3 CINCO aNOY, CUHO €100 Eeral POIL 36¢
recuperado com reparos de flssusas e trincas localizada ¢

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificac3o cujo estado geral possa sey recuper ado com

pintura externa ¢ interna apds reparos de fissuras e trincn
superficials generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estngural. ( ventuaimente, revis3o do sistermy hidriulico e

Necessitando de
reparos simples 3
importantes

3320

Sitrico,

Edulicag 30 CLJO estado gesal PpOsEd T TECUPLY A0 COm
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trintas,
com estabilizacdo efou recupesaclo localirada do sisterma
estrutural. As instalacBes hidrauticas e elétricas possam ser
restauradas mediarde 3 revindo e com subatituicdo eventual
de Jgumds pegas detgastadas natwatmente. Eventudimente
PpOssa s8¢ necessdnia 2 substituic3o dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cOmodo. Revisdo da
impermeabilizag 30 ou substituic 30 de tethas de cobertura.

Necessitando de

Edificac3o cujo estado geral possd ser 1ecuPerado com
pinturd externa ¢ interna, com substituic3o de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizag3o efou recuperago de grande parte do sistewna
estrutural. As instalacBes hidrduticas e ehétricas potsam ser
restauradas mediante substituicdo de pecas aparentes. A
substituic3o dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos chmodos, se fa2 necessiria. Substituicdo ou
reparos importantes nd impermeabliizac3o ou no tethado.

H

Necessitando de

1epIrOs importantes 3
edificag3o sem valor

75.20

£AMicag30 Cujo estado geral com estabitizac3o efou
1ecuUPerac30 do sistema estnutural, substituicdo da
regularizacdo da alvenaria, 1eparos de fisuwas e trincas.
Substituic3o das instalagBes hidedulicas e chétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabilizac3o ou do tethado.

£ dificac30 sem valor

100,00

£ dificac3o em estado de nfna.

E-tail: candido.padin@terra.com.br

Fone: (11) 31299409

no estado atual,

16
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- LIA -

A avaliagdo tera por base a orientagdo das Normas
Gerais especificamente a NBR 14653-1 e NBR 14653-2 e as orientagdes gerais dos
estudos realizados pelo IBAPE-SP, dos quais destacamos o novo estudo “Valores

de Edifica¢oes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP”.

No presente trabalho serd utilizado o Método

Involutivo, por ser este 0 mais indicado para o presente caso.

No Método Involutivo o valor do Imével (V.I) é

obtido pela soma do Valor do Terreno (V.T.) e das Benfeitorias (V.B.).

O Valor Unitario de Terreno para o local em questio
¢ obtido através da comparagdo direta entre os diversos elementos ofertados,
como caracteristicas semelhantes ao avaliando e situados na mesma regiio

geoecondmica.

3.1 — Homogeneizacio dos Paradigmas

Para as homogeneizagoes necessarias foram

utilizados 05 (cinco) paradigmas, apresentados abaixo conforme tabela 01.

17
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TABELA 01: FATORES UTILIZADOS

s HOT
b

N® PESQUISA |ne LEMENTO [P0 DO OVEL |oavaparesousa JLocrabouro [nUmERO
SAO PAULO - SP-2022 1 EDFICAGAO HORZONTAL  17/06/2022 'AVENDA RENATA 803
SAQ PAULO - 5P- 2022 2 EDFICACAO HORZONTAL 17082022 AVENDA RENATA 190
SAOPAULO-SP-2022 3 EDFCACAOMORZONTAL 17062022 AVENOA RENATA  243A
SAOPAULO - SP-2022 4 EDFICACAO HORZONTAL 17082022 _AVENDARENATA M5
SAO PAULO - SP - 2022 S EDFICAGAO HORZONTAL  17/0672022 AVENDA RENATA 501
3.1.1 — Fatores Utilizados
Fator Localizagao: indice de 1.403,00/22 retirados da planta genérica de
valores da Capital, para o local avaliando.
Fator Testada: Coeficiente de testada.
Fator Profundidade: Coeficiente de profundidade.
Fator Topografia: Plano.
Fator Consisténcia: Seco.
Perimetros de svetugio
( Tooseavateglo - - fusretentesacle | "Custabese -
{1 Temmar ' el A B st Comm ] < vtor 4o WY 0 ks e svanacio
CtnoVelerrrdeVonds ety ]
e gsame e T T G e T
e te o ]
i(mnw:.mm < o s % 200 w © aw 2000 uoi' mu’é
ﬁuam B :
| Tostate btice : S0anche 09 tamese - tomme —— et o’
mul qu 00 Me o, e 3
Nome do Fater ] vetes | mogtece 1
A FLoc Localizaclo
Gt Testada
4 Co ProAnadade
[ Ce Frentes Wimplas
Ocakea
E3F1 Topograta
B4 FcConsistinas
18
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3.1.2 - Calculo do Valor Unitdrio (g)

Ap6s as homogeneizagdes levadas a efeito com

todos os fatores, foram encontrados os seguintes valores:

TABELA 02: HOMOGENEIZACAO COM TODOS 0S FATORES E ELEMENTOS

w”umenm'n.-‘

N* | Endececo JUntisio] Flocl o Cpl R] FclHomog. | Var|var .|
= }] AVENOA RENATA 808 1329.18 0012 0. %1 0000 0000 0000 391157 1.1749 10001
A2 AVENIDA REHATA 130 324342 0005 0.136 0000 0000 0000 370835 1.1412 10001
M3 AVENIDA RENATA 243A 227497 0060 0.136 0000 0000 0000 272061 1,1959 10001
A4 AVENIDARENATA 345 J78367 0036 0053 0000 0000 0000 427349 1.1295 10000
s AVENDA RERATA 501 293227 0000 0.136 0000 0000 0000 338851 11362 1.0001

Nomogenetzaglo

pRPoX ] 36008t

Osove petle - Oseve podrle :
455 41 . $§7.48

2167 ) 252035 |

I e e o

40808 468066
Cost e verucle - ~Coet G verncle -

19 @1)
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Homogeneizando- se sem os fatores, encontramos

os seguintes resultados:

Média saneada (q) = R$ 3.123,90/m?.
Limite inferior: 2.186,73/m?.
Limite superior: 4.061,08/m’.

Coef. De varia(;ﬁo' do unitério basico: (c.v.) = 17,78.

Homogeneizando- se com todos os os fatores,

encontramos os seguintes resultados:

Média saneada (q) = R$ 3.600,51/m?.
Limite inferior: 2.520,35/m2
Limite superior: 4.680,66/m?

Coef. De variacao do unitario basico; (c.v.) = 16,32,

No presente caso, vamos utilizar a homogeneizagdo
com os fatores “A”, “B”, “C” ,“D” e “E”. Assim encontramos os seguintes

resultados:

Todos os elementos utilizados estio dentro dos

limites pré-definidos (maximo e minimo), de acordo com as normas adotadas.

Destarte, utilizando-se os fatores “A”, “B”,“C” ,“D"” e “E” temos:

Valor unitario (q) = R$ 3.768,42/m?

Na tabela, abaixo apresentamos os resultados finais:

20
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TABELA 03: QUADRO RESUMO

Grau de Fendementacle - 131 1 Requistos pars fundemertacilo no Iratemerts por fatores Con‘orme Tadels 3

s sk 92
Y’

Item | Descriclo Grau Il Grau il Grau ! |
CoractenzacBo do mivel | Complets quento & todes JCompleta o 808 tares [ac0c30 de shuecso
T {ovatando venbven anelsedes L - Shiviintiny r ;" r II’
{Queradade mirens de )
2 | gacos de mencado eados 7 r s 3 r lﬁ
Apsesartac S do ricmeches wiswes 2 6o riomacies siot R o récmmacies slates .
3 M’"‘ dou dudos de mm (-] on‘--u:ﬁnun r ..‘.-J:m““ rp
cbeervades pele suter de insde Goe dudes srulesdes { consepongenses o8 tateres waleados
| irdervalo adwssivel
4 muumld:u 0002125 (-] Hw.m r luo.zso-. r I‘s
ﬁhmh“ﬁmﬁmmh“c““ﬂﬁmbnuom
poie & desejivel que, 0O um Rimere mener de dedos de ] eplase.
Grau de Fundamentaglo: 11 B
Seswiiago fned g evelaghe )
: 36003 ;
Intervels do contance 90 peredigme
- “ -- t,.‘__ JEE—— o
: e - 400328
_ 0 008 s00 1)
Iwm ~Votr iated - -
{ IS 2 l“ﬂﬁ
L. ___..r e
[ Moo - - -
L 33708 414018
Grau de preds3o: II1
Quando » smgbtude do o 0%, ado hi ciaseicagie ¢¢ resutnde & e 4o jueSicative com base ne Gagadetico

me h 0'!'990 ﬂésa

3IXAR
27X
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mn
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3.2 - Valordo Terreno (V.T.)

O
J

O Valor do Terreno (V.T.) serd obtido através da
multiplicagdo da sua area (At), pelo valor unitario por metro quadrado de terreno
(q) ja saneado, e pela fragdo ideal de terreno que corresponde ao imével avaliando,
conforme especificado no Anexo 01, do presente laudo, e visualizado na tabela

acima, com o resumo dos valores obtidos.

V.T.=Atx Vut

Onde:

At =276,00 m*

Vut: Valor Unitiario homogeneizado por metro quadrado do terreno

avaliando.

Vut = R$ 3.768,42/m>
V.T. = 276,00 x 3.768,42

V.T.=R$ 1.040.083,92

Ou em nimeros redondos

V.T. = R$ 1.040.084,00 (duzentos e sessenta e trés mil, dezenove reais) -

Para 18 de junho de 2022.

E-mail: candido.padin@terra.com.br Fone: (11) 31299409
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-V enfei ia (V.B;.

O Valor da Benfeitoria (V.B.) serd obtido pela
multiplicagdo do valor unitério de construgio (V.U.C.), pela sua respectiva 4rea

construida (A.c.) e pelo fator de obsolescéncia (foc).

V.Bi.= },(V.U.Cix Aci x foc)

Onde:

V.U.C.=cxRsN

c: Coeficiente adotado para o intervalo

RsN: Custo unitario por metro quadrado de construgdo para junho de 2022.
Ac: Area construfda da benfeitoria

foc: Fator de obsolescéncia da benfeitoria.

Obtido através do Método Ross/Heidecke, que leva
em contaa obsolescéncia do imével, o tipo de construc¢io e acabamento, bem como
estado de conservagéo da edificagdo, na determinacio de seu valor de venda.
Benfeitoria

Padrao: Escritério Padrao Econdmico (+)
Idade: 31 anos

Estado de Conservagio: Necessitando de Reparos Simples
23

E-mail: candido.padin@terra.com.br Fone: (11) 3129-9409
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CANDIDO PADIN NETO /
ENGENHEIRO CIVIL

Area Construida = 493,00 m?
foc= 0,646
€=0,960

RsN =R$ 1.733,41

V.B.=0,960x1.733,41 x 493,00 x 0,646

V.B. =529.970,83

TABELA 4: CALCULO DAS BENFEITORIAS
Locakzag3o | Caractericticos do Temeno | Frertes WP Conctax30 | Obzervagtes | Fotos | Fateres Adcionsis |

f*!podoEaicat;&o“* ~UsodaEdiicaclo— »
oo 2] Conmow __h.::?,
e vemaw LI LI
. ‘”m mm(-) M'v e (oWt terples e g:_}

(CooPaddo - CuwtoBace - codw
; 0.960 ’ |muo pTM:’l

; Paverontos - : | vV,

2 K

Valor Aibedo

i R$ 000 R$ 52392000
ObservacSes

24

E-mail: candido.padin@terra.com.br Fone: (11) 3129-9409
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3.4 - Cilculo do Valor do Imével (V.L)

O Valor do Imoével

dos valores do terreno (V.T.) e benfeitorias (V.B

V.I.=V.T.+V.B.

(V.1) sera obtido através da soma

).

V.I. =1.040.083,92 + 529.970,83

V.I.=R$ 1.570.054,75

Ou em niimeros redondos

V.I. = R$ 1.570.055,00 (um milho, quinhen

cinco reais) - Para junho de 2022.

E-inail: candido.padin@terra.com.br

tos e setenta mil e cinquenta e

Fone: (11) 3129-9409

fls. 52]_8,\gq
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Wm&l

A parcela do imével a ser penhorada é de 50%. O valor

arbitrado ser3, destarte, 50% do valor tota] do imével (V.1.)

V.P.=50% V..

V.L. = 50% x 1.570.054,75

V.L=R$ 785.027,37

Ou em niimeros redondos

—————— S — =
V.I.=RS$ 785.028,00 (setecentos e oitenta e cinco mil e vinte e oito reais) — Para
junho de 2022,

26

E-mail: candido.padin@terra.com.br Fone: (11) 3129-9409
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-T D

Nada mais a ser esclarecido, encerramos o presente
trabalho que constam de 27 (vinte e sete) folhas timbradas e digitalizadas sendo
esta tiltima datada e assinada. Ficando desde jé ao inteiro dispor desse Digno Juizo

e das partes para quaisquer outros esclarecimentos que se facam necessarios.

Consta também de 02 Anexos.
- Homogeneizagao dos Paradigmas.

- Pesquisa de valores.

Sao Paulo, 18 de junho de 2022.

Eng?®. Candido Padin Neto - CREA 119756/SP -
Perito Judicial dos MM. Juizes de Direto

27

E-mail: candide.padin@terra.com.br Fone: (11) 3129-9409



fls. 531

% 1!

unidesk )/

REGISTRO FOTOGRAFICO DO AVALIANDO

FOTO N°

jwe\xo 04



v fls. 532\\\63
=€ conntars

unidesk

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIGAO : S_303_T_V_06.22 DATA: 17/06/2022
FATOR OFERTA/TRANSAGAO : 0.9
EDFICAGAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2022 - SAO PAULO - SP

OBSERVACAO:
IONA DE AVALIACAO )
Descri¢do da Zona de Avallagdo : COMERCIAL PADRAO MEDIO
| - f © Ce  Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0,25 1,10 20,00 40,00 0.50 200,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR INDICE
localizagao 1.403,00
[X) Testada 12,00
E Profundidade
[0 Frentes Méltiplas Nao
O Area
[X] Topografia plano

[X] Consisténcia 5eCO
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MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor . Variagdo | variagdo
NOm, | Endereco Unitério Homogeneizacdo Paradigma | Avaliando
X 1] AVENIDARENATA 808 3.329,18 3911,57 1,1749 1.0001
@ 2| AVENIDA RENATA ,190 324942 3.708,35 1,1412 1,0001
I@ 3| AVENIDA RENATA 243 A 2274,97 272061 119591 1,000
l@ 4] AVENIDA RENATA ,345 3.783,67 427349 11295 1,0000
I@ 5| AVENIDA RENATA ,501 2.982,27 3.388.51 11,1362 10001
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ADERENCIA I
Nim. Observado Cakulado j
1 3.329,18 3.911,57
2 3.249,42 3. 708,;
3 2.274,97 2.720,61
4 3.783,67 4.273,49
5 2.982,27 3.388,51
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Valores Observados x Valores Calculados

4000
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Temeno Local : AVENIDA RENATA 475 CHACARA BELENZINHO SAO PAULO - SP Data: 17/06/2022
Cliente : 2° VARA CiVEL DO IPIRANGA
Area i : 276,00 Modatidade : Venda
Distribuicdo espaeial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unliérios : 3.123,90 Média UnitGrios : 3.600,51
Desvio Padrdo : 555,41 Desvio PadrGo : 587,46
- 30%:2.186,73 - 30%:2.520,35
+ 30%:4.061,08 + 30% : 4.680,66
Coeficiente de Varlagdo : 17,7800 Coeficlente de Varlagdo : 16,3200
GRAU DE FUNDAMENTAGAO
. Descrigdo GRAU 11 GRAU N GRAU | 11
Carac. do imével avlando Completaquanis atndas Completaglo aos falores D Adoglo de siuagdo 3
1 veriiweis andisaias & | usatios no ratamento paredigma O -
Quantdademinimade L e S T T T T
_— datosdemercadousados | - O s X 3 ayp 2
identific ag o dos dados Apreseniagdo deinform ref atodas Apresentagdo deinform ref atpdes Apresentag 30 inform ref alodos =
demercado as caractdos dos dados andisados E as caractdos doa dados andisados D caractdos dados ref aos falores D 3
Intervado de gjuste decada
4 |t ep/o conjdefabres 0%alZs E 0502200 D 040825 D 3
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: I
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  3.600.51
TESTADA: 0,0400 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTPLAS: 06,0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (RS$/m2): 3.768,42000 VALOR TOTAL (R$) : 1.040.082,83
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
NTERVALO MINIMO ; 3.197.76 INTERVALO MINMO ¢ 3.387,66
INTERVALO MAXIMO : 4.003,26 INTERVALO MAXIMO : 4.149,18
GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECSAO: i
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022

SETOR: 053 QUADRA: 131 INDICE DO LOCAL: 1.384,00

DADOS DA LOCALIZACAO

CHAVE GEOGRAFICA :

DJuTLEADO DATA DA PESQUISA : 17/06/2022

ENDEREGCO : AVENIDA RENATA

COMP.: BARRO : CHACARA BELENZINHO

CEP : 03377-000 UF: sP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 808
CDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

(X]PAVMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X] REDE DE LUMINAGAO PUBLICA

[X) REDE DE GAS I REDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) mz 134,00 TESTADA - (c) m 550 PROF.EQUNV.(Pe): 24,36
ACESSBLDADE:  Dieta FORMATO: Regular ESQUINA: N&o

TOPOGRAFMA : plano

CONSBTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICAGAO: Casa USO DA EDFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 14700 Mm?
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. PADRAO: 2,154 DADE REAL: 38 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,581 CUSTO BASE (RS): 1.733.41
VAGAS: 0 PAVMENTOS : |

VALOR CALCULADO(RS): 318.889.68 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 0§: 1,00 ADICION AL 06: 1,00

’ DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 850.000,00
MOBLIARIA : Click Galpbes 7

_ CONTATO: —— -~ ~————-—=————"~ 7 S
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-938009003

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO
LOCALZAGAO Floc : 001  FTADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO: 3.329.18)
[TESTADA Ct : 0,16  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 3.911,57
PROFUNDIDADE Cp: 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 11749
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOS: 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0001
CONSKTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS: 0,00
AREA Ca: 000  FTADICIONAL 06 : 0,00
TOPOGRAFIA Ft: 0,00
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DADOS DA FICHA

NUMERO ELEMENTO : |

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022
DATA DA PESQUESA : 17/06/2022

SETOR : 053 QUADRA : 131
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® |
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022 DJUTLZADO DATA DA PESQUISA : 17/06/2022
SETOR: 056 QUADRA : 004 INDICEDO LOCAL: 1.396,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA I.OCALIZACAO
ENDEREGO : AVENIDA RENATA NUMERO ¢ 190
COMP.: BARRO : VILA FORMOSA CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP : 03377-000 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[XJPAVMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO  [X]REDE DE LUMINACAO PUBLICA
DJREDEDEGAS  [XJREDE DE DSTRBUICAO DEAGUA [XJTV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) 156,00 TESTADA - (cf) m 600 PROF.EQUN.(Pe): 26,00
ACESSBLIDADE: Direta FORMATO : Regular ESQUINA: N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSBTIENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDFICAGAO : Comercial AREA CONSTRUDA : 21300 M2
PADRAO CONSTR.: casa simples (+) CONSERVACAO : f- entre reparos simples e importantes
COEF. PADRAO: 1.743 DADEREAL: 46  anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,443 CUSTO BASE (RS): 1.733.4]
VAGAS: 3 PAVMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 285.090,02 VALOR ARBITRAD O(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONALO3: 100 . -
ADICIONAL 04; 100 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL0é: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 880.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
WMOBLIARIA LELLO MOVES PARQUE DA MOOCA VENDAS

CONTATO: TELEFONE: (11)-974763056
OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZAGAO Floc : 00]  FTADICIONALO!: 0.00 VALOR UNITARIO : 3.249,42)
TESTADA Cf: 0.14  FTADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 3.708,35)
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,1412
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONAL 04: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
CONSKSTENCIA Fc: 000 FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca; 000  FTADICIONALOS: 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0.00
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DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022 NUMERO ELEMENTO : 2
DATA DA PESQUISA : 17/06/2022
SETOR : 056 QUADRA : 004
CHAVE GEOGRAFICA :
1

FOTO N°
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DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022 XUTLZADO DATA DA PESQUISA : 17/06/2022
SETOR : 303 QUADRA : 008 iNDICE DO LOCAL: 1.324,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDEREGO : AVENIDA RENATA NUMERO : 243 A

COMP.: BARRO : VILAFORMOSA CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP : 03377-000 UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

EPAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [XI REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 192,00 TESTADA - (cf) m 600 PROF. EQUN. (Pe): 32,00
ACESSBLIDADE: Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDFICACAO : Loja USO DA EDFICACAO : Comercial AREA CONSTRUDA : 271,00 M?
PADRAO CONSTR.: escritdrio econdmico (+) CONSERVAGAO : e - reparos simples
COEF. PADRAO: 0,960 IDADE REAL : 33 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.628 CUSTO BASE (RS): 1.733,41
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : |
VALOR CALCULADO(RS): 283.205,36 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 06: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 800.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
MOBILIARIA KAKA IMOVES
CONTATO : TELEFONE : (11)-976718284

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALEZAGAO Floc : 006  FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 227497
TESTADA Cf : 0,14  FTADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 2.720,61
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONAL03: 0,00 VARIAGCAO : 1,1959
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONAL 04: 0,00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONAL 05: 0.00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0.00
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NUMERO ELEMENTO : 3
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NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022

DATA DA PESQUBSA : 17/06/2022
SETOR : 303 QUADRA : 008
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTO N°

1
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4 )
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022 [DJuTLZADO DATA DA PESQUSA: 17/06/2022
SETOR: 303 QUADRA : 014 INDICE DO LOCAL: 1.354,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO
ENDEREGO : AVENIDA RENATA NUMERO : 345
COMP.: BARRO : VILAFORMOSA CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP : 03377-000 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS : ,
[QPAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [XIREDE DE LUMNAGAO PIBLICA
[QREDEDE GAs  [XJREDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) 175.00 TESTADA - (cf) m 7.00 PROF.EQUN.(Pe): 25,00
ACESSBRDADE : Direta FORMATO: Regular ESQUNA: Nao
TOPOGRAFA : plano
CONSKTENCIA ; Seco

DADOS DA BENFEITORIA
TPO DA EDFICAGAO: Casa USO DA EDFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUDA * 10000 M2
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : e - reparos simples
COEF. PADRAO: 2,154 DADE REAL: 55 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0.396 CUSTO BASE (RS): 1.733.4]
VAGAS: 0 PAVMENTOS : |
VALOR CALCULADO(RS): 147.857,10 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 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 900.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
MOBLIARIA : NAKABAYASH! E NAKABAYASHI LTDA - BFP

CONTATO : TELEFONE : (11)-37988912
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Fioc : 004  FTADICIONALOI: 0.00 VALOR UNITARIO ; 3.783,67
TESTADA Ct : 0,09 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4.273,49
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,1295
FRENTES MULTPLAS Ce: 000  FTADICIONAL04: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONAL 05 : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONAL 06 0.00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00
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DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022

NUMERO ELEMENTO : 4

DATA DA PESQUBA : 17/06/2022
SETOR : 303 QUADRA : 014
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® !
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DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022 DJuTLZADO DATA DA PESQUISA : 17/06/2022
SETOR: 303 QUADRA : 018 INDICE DO LOCAL: 1.403,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDEREGO : AVENIDA RENATA NUMERO : 501
COMP.: BARRO: VILA FORMOSA CIDADE : SAO PAULO -SP
CEP : 03377-000 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

- DJPAVMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO DI REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
REDE DE GAS DI REDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m 180,00 TESTADA - (cf) m 600 PROF.EQUN. (Pe): 30,00
ACESSBLDADE: Direta FORMATO: Regukar ESQUINA: Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSSTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDFICAGAO : Comercial AREA CONSTRUDA : 26000 M2
PADRAO CONSIR.: casa médio CONSERVAGAQ: e - reparos simples
COEF. PADRAO: 2,154 DADE REAL : 42 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0.541 CUSTO BASE (RS): 1.733,4]
VAGAS: 2 PAVIMENTOS :3
VALOR CALCULADO(RS): 525.191,40 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 0S: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.180.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
MOBLIARIA : SPECIAL IMOVES TATUAPE

CONTATO: TELEFONE : (11)-26727200
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZAGAO Floc : 0,00  FTADICIONALOI: 0.00 VALOR UNITARIO ; 2.982.27
TESTADA Cf : 0,14 FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 3.388,51
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 1,1362]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
CONSBTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00
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DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2029

NUMERO ELEMENTO: 5

DATA DA PESQUESA : 17/06/2022
SETOR : 303 QUADRA : 018
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® |




