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11.1.7. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

O imovel avaliando possui classe, grupo - 2 - casa, 2.4. - padrao simples no
intervalo médio de - (R8N = 1,497), conforme o Estudo dos Valores das
Edificagdes de Imoveis Urbanos do (IBAPE-SP) de 2.019.

11.1.8. BENFEITORIAS

Ha uma construgao erigida em solo firme, seco e topografia nivelada com o

logradouro publico, onde ha:

- na casa térrea principal, garagem coberta para a guarda de veiculo de

passeio, sala, trés dormitorios, banheiro, cozinha e lavanderia.

- area construida total de 61,72 m? - idade aparente de 20 anos; - estado

de conservagédo “d - entre regular e reparos simples - 8,09%".
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11.1.10. DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

- b T

FOTO n° 01 Vista da Rua Sorocabana, no trecho onde se situa o imdével em

questao.

FOTO n° 02 Vista da Rua Sorocabana, no trecho onde se situa o imdével em

questao, tomada de outra posigao.
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FOTO n° 03 Vista da Rua Santa Cecilia na confluéncia com a Rua Sorocabana, no

trecho onde se situa o imoével em questao.

FOTO n° 04 Vista da fachada do im()vl, objeto da presente agao.
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FOTO n° 05 Vista da fachada do imoével, com testada voltada para a Rua
Sorocabana.

F 7 ke ‘J"_-* :
FOTO ne 06 Vlsta da fachada do |movel com testada voltada para a Rua Santa

Cecilia.
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FOTO‘r?° 07 Vista da garagem.

FOTO n° 08 Vista da garagem, tomada de outra posi¢ao.
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FOTO n° 09 Vista do quintal. '

FOTO n° 10 Vista da parede, com detalhe para as trincas.
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FOTO n° 11 Vista do dormitoério |.

FOTO n° 12 Vista do dormitoério II.
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FOTO n° 14 Vista da cozinha.
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FOTO n° 15 Vista do banheiro.
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FOTO n° 16 Vista da lavanderia.
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FOTO n° 18 Vista do quintal.
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FOTO n° 19 Vista do quintal, com detalhe para as trintas no muro de divisa.

11.2. AVALIAGAO

Para a presente avaliagao utilizamos o método comparativo direto de dados

de mercado, obedecendo as seguintes recomendagdes:

e Que o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de

mercado.
¢ Que as benfeitorias sejam apropriadas pelo método direto de custo.

e Analise da adequacao das benfeitorias, com especial atengdo para o sub-

aproveitamento ou super-aproveitamento.

e (Quanto a vantagem da coisa feita e/ou fator de comercializagdo, como o
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objetivo principal é a comparagao direta dos precos de venda, deixamos de

considerar esta parcela.
Sendo assim a nossa sequéncia obedecera aos seguintes calculos:
e Calculo do valor do terreno.

V(t) = [V(ut) x (F(f) + F(p) + F(t) + F()+ F(a)-n + 1) x A(t) ]

Onde:
V(t) = valor do terreno F(e) = fator de localizagdo
A(t) = area do terreno F(a) = fator de area

V(ut) = valor unitario do terreno
F(f) = fator de frente

F(p) = fator de profundidade
F(t) = fator de topografia

e Calculo do custo da construgao

Depreciacao pela idade
le/IreK
Foc=R+kx(1-R)

Cc = R8N Sinduscon x Ac x Foc

Onde:

Cc = custo da construcao
Ac = area de construgcao
Foc = fator de adequagao ao obsoletismo e ao estado de conservacao, coeficiente

de depreciagédo que ajusta o valor de mercado ao bem.
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K = coeficiente de adequacgao ao padrao construtivo.

Aplicando—se a depreciagao criteriosamente, encontra-se o valor real do

mercado.

Valor de venda: R8N - Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos

Vv=Vt+ Cc

Onde:

Vv = valor de venda
Vt = valor do terreno

Cc = custo da construcao

Esclarecimentos:
Para a presente avaliacdo efetuamos diversas pesquisas de imdveis

similares com o mesmo padrao construtivo e ofertados na mesma regiao.

Adotamos o estudo dos valores das edificacdes de imdveis urbanos IBAPE-
SP utilizando-se o custo de construgdo - SINDUSCON - SP, R8N = R$
1.912,60/m?/fevereiro/2.023.

Utilizamos o fator de fonte 0,90 ( desconto de 10,00% sobre o valor de
venda ).
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11.2.1. VALOR UNITARIO BASICO, HOMOGENEIZADO E SANEADO

A pericia técnica judicial apurou apés levantamento dos dados imobiliarios
na regido, todos os valores dos imoveis que participaram do estudo para execugao

da referida metodologia.

Os dados colhidos em campo, indicando fielmente informacdes referentes

aos terrenos (sete amostras).

Concluida a homogeneizacdo dos elementos comparativos, fez-se os
calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confiancga
entre intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, e ndo havendo valores
discrepantes, o saneamento da média resultou-nos mesmos valores computaveis,
cuja média final homogeneizada para o valor por metro quadrado de terreno
resultou em: R$ 524,49/m? ( Quinhentos e Vinte e Quatro Reais e Quarenta e
Nove Centavos por metro quadrado ), com GRAU DE PRECISAOQ lll, sendo o

grau de nivel maximo que proporciona ampla seguranga técnica ao avaliador, em

total consonancia com o preconizado pela atual Norma de Avaliagcdo de Imdveis

Urbanos.

11.2.1.1. AVALIACAO DO TERRENO

Transportando o valor de terreno paradigma para o lote avaliando, sito a
Rua Sorocabana, na confluéncia com a Rua Santa Cecilia, com frente efetiva de
7,26m; por 11,71m em curva na confluéncia da Rua Sorocaba, com a Rua Santa
Cecilia, 2,27m de frente pra a Rua Santa Cecilia, 11,06m, de frente aos fundos do
lado esquerdo de quem da Rua Sorocabana olha para o imovel, e 16, 20m nos
fundos; topografia plana do nivel da rua com o logradouro publico, obter-se-a o
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valor unitario de R$ 524,49/m? ( Quinhentos e Vinte e Quatro Reais e Quarenta e
Nove Centavos por metro quadrado ), sendo seu valor total avaliatério de mercado
do terreno, levando-se em conta todos os fatores inerentes a avaliagdo, conforme

calculos e pesquisa de mercado, resultou em:

V(t) = R$ 72.402,63

ou, em numeros redondos:

R$ 72.400,00 - ( Marco / 2023 )

( Setenta e Dois Mil e Quatrocentos Reais )

OBS.: O valor unitario, de R$ 524,49/m? (Quinhentos e Vinte e Quatro Reais e
Quarenta e Nove Centavos por metro quadrado), foi obtido conforme pesquisa de

mercado a seguir:
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ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADCS DA FICHA 1

MUMERD DA PESGIISA © MOHGAGUA - 5P - 2053

Clunuzaps  DALA DA PESQUISA : 074002023

SETOR: 1 GUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRARCA :
DADCS DA LDCALIIACE‘D

ENDERECO : AWEHIDuA TIRADERTES HUMERD : 7183

COMP.; BAIRRO 1 BALKEAR D REGIHA MARIA CIDADE ; pADRGAZUA - 5P
CEP: U & 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

EFA‘J’I’HENT&W [%] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE RUMNACAD FUBLICA

] REDE DE GAS FIREDE DE DISTRIBACAD DE AGUA [ v Acaso

DADSS DO TERRENO

AREA [Ar) m 15000 TESTADA - [cf} m 500 PROF. EQUIV, [Pe)! 3000
ACESSIBIIDADE:  Direto FORMATO ¢ Reguir ESQURNA ¢ g

TOPOESRAFLA ¢ plans

CONSSTENCIA:  iece

DADOS DA BEMFEITORIA

TIFO D ECIACACAD + Coio US0 DA EDIRCAGAD : Resdancial AREA CONSTRUIDA : 10R.00 ME

PADRAD CONSTR: coso simpies

CONSERVACAD ! & - reporos imales

COEF. PADRAC: 1,487 IDADE REAL : 40 anos COEFDE DEFHEmI’;.&D (kk G567 CUSTO BASE (ESk 1.512,40
VAGAS: O PAVIMENTOS : O
VALOR CTALCULADO(RS): 17E078 5] VALOR ARBITRADO((RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICKOMNAL 01: 1,00 ADICIOMAL 02 1,00 ADICIONAL 0F: 1,00
ADHIONAL (4 .00 AMCIOMAL 05 100 AN AL (8 1,00
DADOS DA T!.ﬁ.NS.ﬁ.;iﬂ
MATUREZA : Olzrla WALDR VEMDA (RS) ¢ 289.840,00 VALOR LOCAGAD (RS): 0,00
IMOBILLARLS ; CORBETONIA
CONTATD SRA. FLORA WARCIS RCIS BARMABE D8 SAVA TELEFCOHNE : ¢11)-958185257

OBSERVACAG:

RESULTADC DA HOMOGENEI IACEG

FATORES NORMA IBAPE/5P FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZAGAD Floc : noo  FTADICKONALDT 00 VALOR UNITARIO : 57184
TESTADA CF 0% FTADICIONALGE 0,00 HOMOGEMNEIZAC AO : &80 0
PROFUNDIDADE Cp o0 FTADICKOMALDS : 600 VARIAGCAD 1, HERS
FRENTES MUOLTIPLAS Cr : poo FTADICIONALDE : .00 VARIACED AVALIANDO : 10009
CONSSTENGIA Fo 000 FEADICIONALDS ; oo

AREA Ca: ooo FTADICKONALGS: o

TOPOGRARA F: 020
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADCS DA FICHA 2

MUMERD DA PESQUISA : MAOHEAGUA - 5P - 2053 Clumizapo  DATA DA PESQUISA : 07/03/2021
SETOR: 1 GUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRARCA :

DADCSE DA I.DI:ALIIA.I;EO

ENDERECO : EUA PEDRC BATISTA TEIXEIRA HUOMERC : 517
COMP: BAIREO ; BALNEAR O REGIHA MARIA CIDADE ; PADRGASUA - 5P
CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS @

[E]PAVIMENTACAD [¥] REDE DE COLETA DEESGOTO  [F] REDEDERUMMNACAD FUBLICA
] REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBIACAD DE AGUA (3 1v AcaBD

DADCS DO TERRENGC

AREA (Ar) mE =000 TESTADA - [cf} m 120 PROF. EQUIV. (Pe): 2000
ACESSIBIUDADE:  Cieta FORMATO : FeguEcr ESQUENA, : N
TOPOESRAFA ¢ plang

COMSISTEMCIA: secs

DADOS DA BEMFEITORIA

PO DA EDIRCACAD + Cosa U5 DA EIFCAGAD : Resdensiol AREA COMSTRUIDA : 000 M2
PADRAD CONSTR. coso simpies CONSERVACAD 1 d - enfre regular & reporos Ssmples
COEF. PADRAO: 1,497 |DADE REAL : 20 anos COEF.DE DEPRECIACAD (k) 0,800 CUSTO BASE (RSk 1.912.60
VAGAS: O PAVIMENTOS 10

VALOR CALCULADORS): 147431 7% VALOR ARBITRADORS): 000

FATORES ADICIONAIS

ADICKONAL 01: 1,00 ADICKIMNAL 02 1,00 ADICKONAL D13: 1700
ADICIONAL (4 1.00 AMCIOMAL 05 1.0 ADICIONAL G5 100

DADOS DA TRANSACAD

MATUREZA: Oferla WALODR VENDA (R%): 317.360.00 VALOR LOCACAD (RS): 0.00
IMOBILLARLS - CORRETINR
COMNTATD : SR, ALEXANDRE DE PAULA ARALLID TELEFOME ; (11)-058108257

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEI IACEG

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES VARIACAS

LOCALZACAC Flog | oo FTADICKONALDY 000 VALOR UNITARIO : 51500
TESTADA CF 1 040 FTADICIONALDE ; 0,00 HOMOGENEIZACED : LARE
PROFUNDIDADE Cp : po0 FTADICIOMALDS £.00 VARIACAD : 10000
FREMTES MULTIFLAS Co : poo FTADICIONALDS : oo VARIACAD AVALIAMDO : ¥ 0006
COMSETENCIA o o000 FRADICKONALDS ; o0

AREA Cao: ooo FTADICKOMALDS: 00

TOPOGRARA Fi: 020
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADCS DA FICHA 3

MUMERD DA PESGUISA : MONGAGUA- 5P - 2023 Elunuzapo  DATA DA PESQUISA - 07/00/205

SETOR: 1 GUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRARCA :
DADCS DA I.DI:ALIIAI;E;O
ENDERECO : EUA PEDRC BATISTA TEIXEIRA HUOMERC : 517

BAIRRO -:n!-LI.EJ:\E OF REGIHA MaR1A,
UF: 5P

COMP:
CEF:

CIDADE : MADONGAGUA - 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS @

[E]PAVIMENTACAD [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE LUMNACAD FUBLICA

] REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBIACAD DE AGUA (3 1v AcaBD

DADCS DO TERRENDS

AREA (Ar) mE 130,00 TESTADA, - [c} m 450 PROF. EQUIV. [Pe): 20,00
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguoe ESQUENA Mg
TOPOESRAFA ¢ plang
COMSISTEMCIA: secs
SEM CONSTRUGCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIOMAL 01: 1,00 ADICIOMAL 02 1,00 ADICKOMAL D13 100
AMCIINAL (4 1.00 ADHCEDIMAL 05: 1,00 ADICIOMNAL (6; 100
DADDS DA T!ANSA;ED
MATUREZA: Oferia VALDFR VENDA [RS): 52.570,00 VALOR LOCACAD (RS): 0.00
IMOBILIARIS - CORRETOR
COMTATD ER. FRANCSCD LUCENA PERERA, TELEFONE § (11858186257

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEI IACEG

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES VARIACAS

LOCALZACAD Floc ! ogo  FLADICKONALOD: 00 VALOR UNITARIC : 2124
TESTADA f 2 0.1 FT ADICIOMAL O ; 0,00 HOMOGENEIZAC 3.0 1 A58 A0
PROFUNDIDADE Cp 2 000 FT ADICEOMNALDS : [e104] 'I.FARIAQ;.G 3 157
FREMTES MULTIFLAS Ce t po0 FTADICIOMALDS : o0 VARIACAD AVALIAMDO : 000
COMSETENCIA o o000 FRADICKONALDS ; €00

AREA Cao: ooo FTADICKOMALDS: 00

TOMOGRARA F: 000
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADCS DA FICHA 4

MUMERD DA PESQUISA : MAOHEAGUA - 5P - 2053 Clumizapo  DATA DA PESQUISA : 07/03/2021
SETOR: 1 GUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRARCA :

DADCSE DA I.DI:ALIIA.I;EO

ENDERECO : EUA SANTA CECILLA HUMERD : 100
COMP: BAIRRO 1 BALNEAR O REGIHA MARIA CIDADE ; PADRGASUA - 5P
CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS @

[E]PAVIMENTACAD [¥] REDE DE COLETA DEESGOTO  [F] REDEDERUMMNACAD FUBLICA
] REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBIACAD DE AGUA (3 1v AcaBD

DADCS DO TERRENGC

AREA (Ar) mE 300,00 TESTADA - [cf} m 120 PROF. EQUIV. (Pe): 3000
ACESSIBIUDADE:  Cieta FORMATO : FeguEcr ESQUENA, : N
TOPOESRAFA ¢ plang

COMSISTEMCIA e

DADOS DA BEMFEITORIA

TIFO DA EDIACACAD  Coso USO DA EDIACAGAD : Resdenciol ABEA COMSTRUIDA : P00 ME
PADRAC COMSTR. oo smoiss - CONSERVACAD ! & - reporos smaies

COEF. PADRAOD: 1251 IDADE REAL: 30 anos COEFDE DEPRECIACAD (k) 0,455  CUSTO BASE (RS 1.512.40
VAGAS: O PAVIMENTOS : O

VALOR CALCULADO(RS): 355 BRT 43 VALOR ARBITRADO(RS): oo

FATORES ADICIONAIS

ADICKONAL 01: 1,00 ADICKIMNAL 02 1,00 ADICKONAL D13: 1700
ADICIONAL (4 1.00 AMCIOMAL 05 1.0 ADICIONAL G5 100

DADOS DA TRANSACAD

MATUREZA: Oferla WALODR VENDA (R%) ! 584.200.00 VALOR LOCACAD (RS): 0.00
IMOBILLARLS - CORRETINR
COMNTATD : SR, ALEXANDRE DE PAULA ARALLID TELEFOME ; (11)-058108257

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEI IACEG

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES VARIACAS

LOCALZACAC Flog | oo FTADICKONALDY 000 VALOR UNITARIO : 55431
TESTADA CF 1 040 FTADICIONALDE ; 0,00 HOMOGENEIZACED : E54 31
PROFUNDIDADE Cp : po0 FTADICIOMALDS £.00 VARIACAD : 10000
FREMTES MULTIFLAS Co : poo FTADICIONALDS : oo VARIACAD AVALIAMDO : ¥ 0006
COMSETENCIA o o000 FRADICKONALDS ; o0

AREA Cao: ooo FTADICKOMALDS: 00

TOPOGRARA Fi: 020
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADCS DA FICHA 5

MUMERD DA PESQUISA : MAOHEAGUA - 5P - 2053 Clumizapo  DATA DA PESQUISA : 07/03/2021
SETOR: 1 GUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRARCA :

DADCSE DA I.DI:ALIIA.I;EO

ENDERECO : RUA SANTA CECILIA HUMERD : 1107
COMP.: BAIRRO : BALHLEAR O REGINA MARIA CIDADE : BAONGAGUA- 5P
CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS @

[E]PAVIMENTACAD [¥] REDE DE COLETA DEESGOTO  [F] REDEDERUMMNACAD FUBLICA
] REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBIACAD DE AGUA (3 1v AcaBD

DADCS DO TERRENGC

AREA (Ar) mE 150,00 TESTADA - [cf} m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 3000
ACESSIBIUDADE:  Cieta FORMATO : FeguEcr ESQUENA, : N
TOPOESRAFA ¢ plang

COMSISTEMCIA e

DADOS DA BEMFEITORIA

PO DA EDIRCACAD + Cosa U5 DA EIFCAGAD : Resdensiol AREA COMSTRUIDA : 000 M2
PADRAD CONSTR. coso simpies CONSERVACAD 1 d - enfre regular & reporos Ssmples
COEF. PADRAO: 1,497 |DADE REAL : 20 anos COEF.DE DEPRECIACAD (k) 0,800 CUSTO BASE (RSk 1.912.60
VAGAS: O PAVIMENTOS 10

VALOR CALCULADORS): 147431 7% VALOR ARBITRADORS): 000

FATORES ADICIONAIS

ADICKONAL 01: 1,00 ADICKIMNAL 02 1,00 ADICKONAL D13: 1700
ADICIONAL (4 1.00 AMCIOMAL 05 1.0 ADICIONAL G5 100

DADOS DA TRANSACAD

MATUREZA: Oferla WALODR VENDA (R%) ! 234.780,00 VALOR LOCACAD (RS): 0.00
IMOBILLARLS - CORRETINGA
COMNTATD : SR, MARCH RO BARNABE DA SILVA TELEFOME ; (11)-058108257

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEI IACEG

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES VARIACAS

LOCALZACAC Flog | oo FTADICKONALDY 000 VALOR UNITARIO : 2.5
TESTADA CF 1 019 FTADICIONALDE ; 0,00 HOMOGENEIZACED : ERE 75
PROFUNDIDADE Cp : po0 FTADICIOMALDS £.00 VARIACAD : 11805
FREMTES MULTIFLAS Co : poo FTADICIONALDS : oo VARIACAD AVALIAMDO : 70004
COMSETENCIA o o000 FRADICKONALDS ; o0

AREA Cao: ooo FTADICKOMALDS: 00

TOPOGRARA Fi: 020
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADCS DA FICHA 4

MUMERD DA PESQUISA : MAOHEAGUA - 5P - 2053 Clumizapo  DATA DA PESQUISA : 07/03/2021
SETOR: 1 GUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRARCA :

DADCSE DA I.DI:ALIIA.I;EO

ENDERECO : FEUA SANTA TERETINHA HUMERD : 3K
COMP: BAIREO 1 BALKEAR O REGIHA MARIA CIDADE ; PADRGASUA - 5P
CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS @

[E]PAVIMENTACAD [¥] REDE DE COLETA DEESGOTO  [F] REDEDERUMMNACAD FUBLICA
] REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBIACAD DE AGUA (3 1v AcaBD

DADCS DO TERRENGC

AREA (Ar) mE =000 TESTADA - [cf} m 120 PROF. EQUIV. (Pe): 2000
ACESSIBIUDADE:  Cieta FORMATO : FeguEcr ESQUENA, : N
TOPOESRAFA ¢ plang

COMSISTEMCIA: secs

DADOS DA BEMFEITORIA

TIFC DA EDIRCACAD 1 oo USO DA EDIRCAGAD : Resdensial AREA COMSTRUIDA : 15000 M=
PADRAD CONSTR.) cowm scondmicg i-) CONS EE'U'.NC.H.D i I'- entre reporcs sdmoles. e imporianiet
COEF. PADRAOD: 08719 IDADE REAL: 40 anos COEFDE DEFHEE“HI';.&D (k) 0494 CUSTO BASE (RS 1.591240
VAGAS: O PAVIMENTOS 1 O

VALOR CALCULADORS): 13024404 VALOR ARBITRADO(RS): L]
FATORES ADICIONAIS

ADICKONAL 01: 1,00 ADICKIMNAL 02 1,00 ADICKONAL D13: 1700
ADICIONAL (4 1.00 AMCIOMAL 05 1.0 ADICIONAL G5 100

DADOS DA TRANSACAD

MATUREZA: Oferla WALODR VENDA (R%) ! 250.3T0.00 VALOR LOCACAD (RS): 0.00
IMOBILLARLS - CORRETINR
COMNTATD : SR, ALEXANDRE DE PAULA ARALLID TELEFOME ; (11)-058108257

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEI IACEG

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES VARIACAS

LOCALZACAC Flog | oo FTADICKONALDY 000 VALOR UNITARIO : L
TESTADA CF 1 040 FTADICIONALDE ; 0,00 HOMOGENEIZACED : 2795
PROFUNDIDADE Cp : po0 FTADICIOMALDS £.00 VARIACAD : 10000
FREMTES MULTIFLAS Co : poo FTADICIONALDS : oo VARIACAD AVALIAMDO : ¥ 0006
COMSETENCIA o o000 FRADICKONALDS ; o0

AREA Cao: ooo FTADICKOMALDS: 00

TOPOGRARA Fi: 020
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADCS DA FICHA 7

NUMERD DA PESQUISA : MOHGAGUA- 5P - 02Y Glunmizapo  DATA DA PESQUISA = (740072023
SETOR: 1 GUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRARCA :

DADCS DA LOCALIZACAD

ENDERECD : ELUA SAC VICENTE HUOMERD : 505
COMP.; BAIRROD : BALLEAR D REGINA MARIA CIDADE ; PADRGAGUA - 5P
CEP: UF: 5P

DADOCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ©

EJFAVIMENTACAD [] REDE DE COLETA DE ESGOTO. [ REDEDE RUMINACAD FUBLICA
] REDE DE GAS B0 REDE DE DSTRBACAC DE Acua (M v acaeo

DADCS DO TERRENC

AREA (Ar) e 43300 TESTADA, - [ef) m 1500 PROF EQUIV. [Pe}: AT
ACESSBIUDADE:  Dweta EOMATO ¢ REguUD’ ESQURNA ¢ HEi
TOPOGRARA ; Rlang

COMSSTEMCIA:  zeco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPD DA EDIRCACAD 1 Coic USO DA EDIRCACAD : Feddensiol AREA CONSTRUIDA : HO00 ME
F.I'LDE.ECI COMNSTR.: coto scondmics -} COHNE EE'U'.HC.H.D  [- entre reporct dmales & imgordaniet
COEF, PADRAC: 0.91% IDADE REAL: 0 onos COEFDE DEPRECIACAD (k) 0,407 CUSTO BASE (RS 1.5712.60
VAGAS: O PAVIMENTOS 10

VALOR CALCULADORS): 14307510 VALOR ARBITR ADO(RS): 000
FATORES ADICIONAIS

ATHCIOMNAL 01: 1,00 ADICKOMNAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 100
ADICIONAL D4 1.00 AMHCIOMAL D5: 1,00 ADICIONAL G8; 1,00

DADOS DA T!hNSA;iﬂ

MATUREIA: Ofena VALDR VEMDA (RS ! 370.000.00 VALOR LOCACAD (RS): 0.00
IMOBILIARL - CORBETCHLA
COMTATD: SRAJESSICA C. QUEIRCEZ TELEFORPME : (13)-70018235

OBSERVACAC:

RESULTADC DA HOMOGENEI IA[.‘E.G

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUTACAD Flog ¢ a0 FIADICKONALDD o0 VALOR UNITARIO : 447 85
TESTADA Cf ; 010 FTADICKONALDE 0,00 HOMOGENEIZACEAD : 9.1
PROFUNDIDADE Cp no0  FRADICKOMALDS ! o600 VARIACAD : 08004
FRENTES MULTIPLAS Co poo FTADICIONALDS: oo VARIACAO AVALIAMDO : 0,999
CONSBTENCIA Fo ; 000 FEADICIONALDS ; 200

AREA Cao: 000 FT ADICKOMNAL O 00

TOPOGRARA Fi: 050
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO: BALMEARIC REGIMNA MARIA BATAL | OF roa s0ms
FATOR OFERTA TRANSACAC ; 0.7
EDIACACAD YALORES DE VENDA ! 13AFE-5F - 2023 < 540 SALLD - 3F
CBSERVACAD ;

IONA DE AVALIACAD
Rescrigdo da lona de Avaliogdo : COMERCIAL PADRAD MEDID

F i Ce | Pmi | Pma B A fa & Min
15,00 [4 1o | 2000 40,00 050 20000 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[F] Locolizacdo 1.0
[%] Testada 726
[#] Frofundwdade
ﬁ] Frentes Miltplas Eim
[ Area
[d] Topografia pranc
[] consisténcia e

R. Emilia Marengo, n°® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone (011 ) 2671.1616 com. - E-mail: peritofabiomartin@gmail.com - Pag. 121

fls. 298

Estie dimoumentoté opipit doginid;natirmtirigiahgitEmenta foO KR ALDIA BEISQUTARORRE:  TstivaatideEhistia de SxtadBalslSaprButn) actceniaas/66/20AB/262B1352 3:56h sohirémett W EZET042568

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003868-98.2023.8.26.0009 e codigo W2BXKHEu.



Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

48

[ -] L1

Vq*ﬂ Soaliar!

wmidesdc

MATRIZ DE UNITARIOS

[ Valor P Varacdo | Varogdo
| Mim. | Enderego Homeogeneizagdo
' s Unitarie = g Faradigma | Avaliande
I 1| AVEMIDA TIRADENTES 2183 57184 400104 1.1893 10003
1B
[ 2] RUAPEDRC BATISTA TEIXEIRA 511 51100 51101 10000/ 1, K000
I 2| RUAPEDRC BaTISTA TEIXEIRA 511 412,41 #5520 1787 10003
2 4| RuazaNTA CECILIA, 10D 5343 554,31 1 0000 1.0000)
B =] russarmaceciua 10s 49253 SB5.72 1,189 10004
F] | RUaGANTA TERETINHA S8 75 54 ATO RS 1:6000) 000
B 7| RuAsAC VICENTE 505 447,47 W, 0703 el

R. Emilia Marengo, n°® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone (011 ) 2671.1616 com. - E-mail: peritofabiomartin@gmail.com - Pag. 122

fls. 299

Estie dimoumentoté opipit doginid;natirmtirigiahgitEmenta foO KR ALDIA BEISQUTARORRE:  TstivaatideEhistia de SxtadBalslSaprButn) actceniaas/66/20AB/262B1352 3:56h sohirémett W EZET042568

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003868-98.2023.8.26.0009 e codigo W2BXKHEu.



fls. 280

Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

oo
‘r‘ﬁ# Baatiar
urridesic
ADERENCIA
[ mim. Observado calculado

1 371,84 §80,04
2 311,01 1501
3 41241 459,30
4 556,31 336,31
5 492,53 585,72
6 479,56 479,96
! 441,60 309,41
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APRESENTACAOC DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDD

Tipo : Tersno Local : X X-BALHEARIC REGINAMARLIA MOMSAGUA - 5P Doaba s OF 0302033
Clienf=: ¥
Aream®: 13884 Modalidade ; Vendo
Diskbuicdo sspocial
VALORES UMITARIOS VALORES HOMOGENEIZADDS
Midia Unidrios @ 4575 17 Médin Unidrios © 524 47
Desvio Podidio : 57,47 Desvio Padrdo : 92,25
- 307 540 57 - 305 £ 347,14
+ 308 : 643 64 + Bes: 661,54
Coeficiente de Vanagao 1 1.&8100 Cosficiente de Variogao 1753700

GRAU DE FU NDAMINTA;EO
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GRAU DE FUNDAMENTACAC: 1
FGI!HAQ’EG Dos VALORES
MEDIS SANEADA (RS) 52447
TESTADA: 00800 PROFUNDIDADE  -Q.0200
FRENTES MULTIFLAS: 01000 FATOR AREA: & 0000
VALOR UNITARID [RS/m2); 527 41000 VALOR TOTAL [R5} : 7240243
INTERVALOS DE COMFIANGA (B0%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA [80%): Avaliande
INTERVALD MIMIMO © 47428 INTERWALDY MINIMCY ;48012
INTERVALD MANIMG ; 57472 INTERVALD MAXIMO ; 55270
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11.2.2. CACULO DO VALOR DAS CONSTRUCOES

11.2.2.1. CONSTRUCAO TERREA - (A.C = 61,72 m?)

- a). I(e) = “20 anos” (relagdo percentual entre a idade da edificagdo na
época de sua avaliagdo) - SINDUSCON/SP = R$ 1.912,60/m?/Fevereiro 2.023;

- b). I(r) = “70 anos” (vida referencial relativa ao padrdo da construgdo)
[(e)/I(r) = 20/70 = 0,2857 ou 28,57 %;

- ¢). R (valor residual) = “20%”";

- d). estado de conservacéo da edificagado = “d” - entre regular e reparos
simples (pagina n.° 34 dos Valores das Edificagdes de Iméveis Urbanos do
IBAPE-SP);

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (sem interpolagéo “0,7399")

Sendo assim, teremos:
Foc (fator de obsoletismo) = R+ k x (1-R) = [0,20+(0,7399) x (1,00-0,20)]
Foc (fator de obsoletismo) = “0,79192”

Entdo, pode-se aplicar a seguinte férmula: [classe = residencial / grupo =

casas / padréo simples no intervalo médio (2.4) de R8N] = “1,4977;
V(construgdes) = R8N x SINDUSCON/SP x Ac x Foc

V(construcdes) = (1,497 x R$ 1.912,60/m2 x 61,72 m2 x 0,79192)
V(construgdes) = R$ 139.943,64
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ou, em numeros redondos:

R$ 139.900,00 - ( Marco / 2023 )

( Cento e Trinta e Nove Mil e Novecentos Reais )

11.2.3. VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor do imovel resulta da soma do valor do terreno ao das construgoes,

conforme segue:

VI = Valor total do imovel

VT =R$ 72.400,00

VB = R$ 139.900,00

VI =R$ 72.400,00 + R$ 139.900,00 = R$ 212.300,00

R$ 212.300,00 - (Marco / 2023)

(Duzentos e Doze Mil e Trezentos Reais)
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