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JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n°.06015921 3‘\3,perito
-

judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Ag¢do, tendo ergeerrado
o

seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V.Exa.
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CAPITULO | — RESUMO DO VALOR DO IMOVEL

Localizagao: Rua Javaés, n° 719 e n° 715, Bairro Bom Retiro, do Municipio

de Sao Paulo, SP;

Data da Avaliagao: Janeiro de 2.016.

Valor de mercado para venda:

Vi = R$ 2.167.000,00
(dois milhdes cento e sessenta e sete mil reais)
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CAPITULO Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES ('A

O presente laudo visa a apuragdo do justo, real e atual valor de 01 (um) imovel,
situado no Municipio de Sao Paulo, devido a uma Acgdo de EXECUGAO DE TiTULO
EXTRAJUDICIAL.

O imével avaliando encontra-se hoje invadido por moradores de movimentos

sociais sem identificacao.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario honrado com

sua nomeagao para Perito do Juizo.

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - 5A0 PAULO - TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR



fls. 1042

JuArRez PANTALEAO 0[

ENGENHEIRO CIVIL Q%

CAPITULO il - VISTORIA

3.1. Localizagao

O imovel localiza-se a Rua Javaés, n° 719 e n® 715, Bairro Bom Retiro, 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 019, Quadra 043, e indice Fiscal 1.340,00.

3.3. Planta Localizacao

Praca
Professor
Antonio Peres
Rodrigues
Filho

P~

ibis Séo Paulo Expo

=
O
=
N
-
=

Walmart = Rua James

Camisa Verde e Branco = Hagana Seguranga

ua NO - A
Ma Pieryccini Giannotti

%2
%
(]

Concessionaria &
Fiat ITAVEMA

a
= =
Q E
E. =
o 2
F e

m

-y

-]

SOuBDLIBWY SOP Y

L 8
a8 do Bosque

A
9 Viryes AR " C.CIONGOLITELEMENS?

Barra Funda

R. Céneag v
€90 Vicente Miguel Marino S

= ri--h Club au?

A. Luigi Greco

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAC@TERRA.COM.BR




fls. 1043

JuArez PANTALEAO q@

ENGENHEIRO CIVIL

3.4. Zoneamento

Conforme a Lei de Zoneamento do Municipio de Sao Paulo, o imével encontra-

se em Zona SE — ZCPa - 01, Zona de Centralidade Polar Média Densidade.

3.5. llustragao fotografica externa

Vista da Rua Javaés, que lhe da acesso.
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3.6. Melhoramentos Publicos

O imobvel possui todos os melhoramentos publicos convencionais.

3.7. Topografia
A topografia do imével se apresenta plana.

3.8. Dimensoes
O terreno, conforme matricula 114.613 (fls. 812) possui a seguinte descri¢ao:

“IMOVEL: Um armazém com 496,00 metros quadrados de area construida e
seu respectivo terreno, situados a Rua Javaés n° 719 na quadra compreendida
pelas Ruas Visconde de Taunay, Jaragua, e Avenida Rudge, no 35°
Subdistrito-Barra Funda, com area de 550,00 metros quadrados, de forma
retangular e mede 11,00 metros de frente, por 50,00 métros da frente aos
fundos, confrontando do lado direito de quem olha para 0 mesmo com o prédio
n°® 735, do lado esquerdo com o prédio n° 707, da mesma Rua Javaés e nos

fundos com o prédio n° 846 da Rua Jaragua. Contribuinte n® 019.043.0024-3".

3.9. Areado terreno
A area do terreno de 550,00m? foi obtida através de consulta a Matricula

n° 114.613. (fls. 812).

3.10. Acessibilidade

O acesso ao imovel é facil e direto pela Rua Javaés.
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3.11. Benfeitorias

Classe: Comercial

Grupo: Escritério

Padrao: Econémico
Estrutura: Convencional
Paredes: Alvenaria de Tijolos
Forro: Laje.

Revestimento Externo:

Pastilhas ceramicas e pedra.

Portas: Ferro / Madeira.
Janelas: Ferro
Tipo das janelas Vitro.

Compartimentos:

Interior ocupado com todo tipo de abrigo, via de regra
barracos feitos com restos de materiais com
instalagdes precarias e improvisadas.

Idade estimada:

46 (quarenta e seis) anos

Estado da Edificagao:

Necessitando de Reparos Importantes (g)

Area Construida:

653,00m?

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

da Prefeitura Municipal de Sao Paulo.
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3.12. llustracao fotografica.

Vista frontal do imével avaliando.
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3.12.1 Imagem aérea.

Vista superior do imével avaliando.
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CAPITULO IV — AVALIAGAO

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 = 550,00 m?

Ms = Vo = R$ 3.522,97 m?

Vu = R$ 3.513,52m?

Fp=11,00m

Fr = 10,00 (frente de referéncia)

Pe = 50,00 (profundidade equivalente)
Pmi = 25,00 (profundidade minima)
Pma = 40,00 m (profundidade maxima)
Expoente do fator de frente “f" = 0,20

Expoente do fator de profundidade “p” = 0,50
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Calculo do fator testada:
Cf = (Fr/ Fp)f
Cf = (10,00 / 11,00)°%;

Cf=0,9811

Calculo do Fator Profundidade dentro dos limites; Pma < Pe < 3Pma:

1/Cp = (Pma/Pe) +{[1 - (Pma/Pe)] x (Pma/Pe)p},
1/Cp = (40,00/50,00) +{[1 - (40,00/50,00)] x (40,00/50,00)*°%

Cp = 1,0215

Substituindo e calculando:

VT = R$ 3.522,97/m? / {1+](0,9811 — 1) + (1,0215 — 1)]} x 550,00 m?

VT = 1.932.436,36

Observagio: Para o calculo do valor da média saneada de R$ 3.522,97 (trés
mil e quinhentos e vinte e dois reais e noventa e sete centavos), reportar-se da

pesquisa de mercados no Anexo lll.
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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

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

As caracteristicas descritas permitem enquadrar as benfeitorias para a data

base de outubro de 2.015 da seguinte forma:

Classe: Comercial

Grupo: Escritério

Padrao: Econdmico

Custo de reprodugdo: |R$ 967,63m? (RgN x 0,790)

le 46 anos

le 70 anos

Estado da Edificagao: | Necessitando de reparos importantes (g)
Foc 0,372

Area Construida: 653,00m?

O valor das benfeitorias sera obtido da através da expressao:

Vb=vUXFOCXAC

Vb

Onde

Valor da Benfeitoria

Vu = Valor Unitario da benfeitoria

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

Ac = Area construida da benfeitoria

Vb4

Vb1 = R$ 235.052,80

967,63 x 0,372 x 653,00
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4.3-Valor Total do Imével (Vj)

Para a obtencao do Valor Total do Imével, foi efetuada a soma do Valor do

Terreno (Vt) e das Benfeitorias (Vb), desta forma tivemos:
Vi =Vt + Vb

Vi

1.932.436,36 + 235.052,80

Vi

R$ 2.167.489,16

Ou em numeros redondos,

Vi = R$ 2.167.000,00

(dois milhdes cento e sessenta e sete mil reais)
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CAPITULO V — ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 15 (quinze) folhas, digitadas de um s6 lado, todas

elas rubricadas, sendo a Ultima datada e assinada.

Acompanham 3 (trés) anexos.

Sao Paulo, 22 de janeiro de 2.016.

N
<<____JUAREZ PANTALEAO

PERITO JUDICIAL
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ANEXO | — CRITERIOS DE AVALIAGAO
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1.- CRITERIOS DE AVALIAGAO: -

:

Os critérios para a avaliagdo do terreno serao adotados em fungao do
desenvolvimento técnico, os quais obedecerdo as recomendagtes “Normas

Para Avaliagao de Iméveis Urbanos do Ibape/SP - 2005”.

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 relagao 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 determinacgdo do valor total de um imével a partir do prego do terreno sera
feita somando-se com o valor da construgao com os custos diretos e indiretos,
acrescentando ao total os custos financeiros, despesas de venda e lucro do
empreendedor, que devem ser contempiados no mercado por meio do calculo

do fator de comercializagao.

A fébrmula basica para o emprego deste método analitico, sera dada através da

seguinte expressao:

Vi = (Vi + W) x Fe Onde:

V; = Valor do imével
V. = Valor do terreno
Vy = Valor das benfeitorias

F. = Fator de comercializagao
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1.1.- TERRENO:

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

aplicacao de tratamento de fatores.

1.2.- TRATAMENTO DE FATORES:

Os fatores de homogeneizagao 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 calculo na determinagao do valor unitario basico de terreno, que reflita a
realidade mercadologica imobiliaria da regido de estudo, pesquisaram-se
diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda de imdveis da
mesma regido geo-econdmica, contendo atributos mais semelhantes possiveis

as caracteristicas do imével avaliando, preferentemente contemporaneos.

Com a pesquisa mercadologica 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, pédréo, idade, conservagao e prego 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 avaliatério, possibilitando o profissional a maior rapidez e veracidade

nos resultados obtidos nas avaliagdes.
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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 fungdo do
avaliando, sera aquele que em cada um dos fatores resultante da
homogeneizagdo estiver contido no intervalo de 50% (cinqiienta por cento),
para mais ou para menos;

Os pregos homogeneizados resultante das aplicagdes de todos os fatores de
homogeneizagdo ao preco original, deverao estar contidos no intervalo de 50%
(cinqlienta por cento), para mais ou para menos;

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

que validados preliminarmente.

Apb6s a homogeneizagdo dos paradigmas, serdo utilizados os critérios
estatisticos consagrados de eliminagdo de dados discrepantes para o

saneamento das amostras;

O campo de arbitrio serd o comrespondente ao intervalo de confiancga
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 (tltima média);

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

escolha.

Os fatores de homogeneizagdo deverdo apresentar, para cada tipologia, os
seus critérios de apuragao e respectivos campos de aplicagdo, bem como a

abrangéncia regional e temporal,
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As caracteristicas quantitativas, ou expressas em variaveis Proxy, do imével
avaliando nao devem ultrapassar em 50% (cinqlienta por cento), os limites

VIR tore saumitaargains S

observados na amostra;

A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagdo sera devidamente

explicitada;

Os fatores de homogeneizagio que resultem em aumento de heterogeneidade
dos valores, serdo descartados, sendo que a verificagao sera efetuada através
da comparagdo do “desvio padrdo’ dos pregos unitarios homogeneizados,

efetivamente utilizados, co 0 “desvio padrdo” dos pregos observados.

O “desvio padrao” dos preg¢os unitarios homogeneizados, nao deverdao ser
maior que aquele dos pre¢os 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 homogeneizag¢do, foram observados o

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

- elasticidade de pregos;
- localizagéo;
- fatores de forma (testada, profundidade, area ou multiplas frentes);

- fatores padrio construtivo e depreciagao.
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1.3.- CRITERIO PARA AVALIAGAO DO TERRENO: -

Para o célculo da avaliagdo do terreno, serd empregada a “Normas Para
Avaliacdo de Imoédveis Urbanos”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliagoes e Periciais de Engenharia de Sao Paulo - 2011.

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

seguinte formula:

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

Onde:

Vt = Valor do terreno;

At = Area do terreno;

Vu = Valor basico unitario;

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 transformacoes:

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

transcrigdo, nao havera o referido desconto;
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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

Tl W SN SRR L £ WY

acordo com o item 9.1 das “Nomas”, onde sdo estabelecidos os seguintes

parametros:

- Frente de referéncia; ...........ooeueeeeeieiiiiiiiiieeeeeeen, 10,00 m
- Profundidade minima para a regiao: ..........cccccccccuueenn. 25,00 m
- Profundidade maxima para a regiao: ..........cccccceeeeennee 40,00 m

C) - Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagao do unitario, em fungao
das testadas distintas das de referéncia, para os locais (Fr = 10,00 metros),
com o emprego da formula prevista nas “Nommas”. A retro corre¢ao sera

considerada, desde a metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:
Calculo do coeficiente de frente.

Cs = (FJF,)', dentro dos limites: FJ/2 <F, < 2F,

Observagao: 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 3Py, adota-se na formula acima Pe = 3 Py

Observagao: O expoente do fator profundidade “p”, sera igual a “0,50".
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Caso os coeficientes frente e profundidade estiverem dentro dos padrdes da
zona de avaliagao, estes nao serao aplicados, admitindo-se o referido fator

2t M T MY ® bt

igual a “1,0".

D) - Atualizagdao dos elementos comparativos, quando necessario, sera feita
através da variagdo dos indices IPC (indice de pre¢o ao consumidor),
publicados pela “Fundacao Instituto de Pesquisas Econdomicas da

Universidade de Sao Paulo - FIPE/USP”;

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

Planta Genérica de Valores da Municipalidade de Sao Paulo.

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

conforme segue:.

Coeficiente de esquina ou frente muiiltipla (Ce):

A influéncia deste coeficiente sera aplicada conforme a classificagdao 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 presenga ou
acao da agua, sera aplicada conforme classificagado do item 10.5.3, da referida

“Norma”.
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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

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

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

que contribuiram para a formatagao e a finalizagao 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 padrées construtivos, corresponderdao aos coeficientes agrupados na
Tabela de Valores Unitarios do referido “ESTUDO DE VALORES DE

EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS - 2011”.
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2.2.- DEPRECIAGAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE
CONSERVAGAQ: -

e ANAR S v a T W

Para o calculo da depreciagdo da construgdo, sera empregado o Método
combinado de “Ross / Heidecke”, levando em consideragdo a idade da
edificacdo com o estado de conservagao, assim resulta o fator de adequagiao

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.

Observacdo: No calculo do coeficiente “K”, ser4 observada a idade da

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

Onde:
ROSS: LA=1 (x +x2)

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

x = |dade da edificagdo no momento de avaliagao
n = Vida atil

C = Coeficiente de depreciagao
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O coeficiente de depreciagdo “d” é obtido da transformacao dos fatores “K” da

tabela de Ross-Heidecke, considerando a seguinte formula:

1SR4 DR AR O PN NG A 4

D =100 - K
100

De acordo com o aludido trabalho, o valor da construgdo 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 construgao

Foc = depreciagao pela idade e estado da construgéo

3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

Assim, resulta o valor total do imovel, pelo critério da composicao, através da
soma pura e simples dos capitais: Terreno e Construgdo, considerando o fator

de comercializagao igual a 1,0, ou seja:

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

VB = Valor das benfeitorias
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ANEXO Il - ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO ]
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2016 (XumIZADO DATA DA PESQUISA : 21/01/2016
SETOR: 19 QUADRA: 045 iINDICE DO LOCAL: 1.427.00 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA JAVAES NUMERO : 427
COMP.: E 429 BAIRRO ; CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS B REDE DE DISTRIBWCAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 125.00 TESTADA - (cf) m 625 PROF. EQUIV. (Pe): 20.00
ACESSIBRIDADE : Dreto FORMATO : Reguor ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHA : plano

CONSSTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDRCACAQ : Casa USO DA EDIACACAO : Residenciat AREA CONSTRUIDA : 30000 M*
PADRAO CONSIR.: cosa smpes CONSERVACAO : e -reparcs smpes
COEF. PADRAO: 1.056 IDADEREAL: 25  anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0.656 CUSTO BASE (RS): 1.224.85
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADORS): £70.070.61 VALOR ARBITRADO (RS): 000
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 815.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBIIARIA : HAI MOVEIS

CONITATO : SR. ANDRE TELEFONE: (11)-33621818
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc 006  FTADICIONALOI 0.00 VALOR UNITARIO : 3.707 .44
TESTADA Ct : 010  F ADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 428441
PROFUNDIDADE Cp : 012  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 11554
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADIIONALOA: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fe 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft : 0.00
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[ ELEMENTOS DA AVAUAGAO |

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2016

(JumizADO DATA DA PESQUISA : 21/01/2016

SETOR: 19 QUADRA: 030 iNDICE DO LOCAL: 1.35200 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA JAVAES NUMERO : 634

COMP.: REFWEB:HIZ8140LX
CEP:

BAIRRO:
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO  [XJ REDEDERUMINAGAO PBUCA

REDE DE GAS EJREDE DE DISTRIBWCAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A1) m* 280.00 TESTADA - (cf) m 550  PROF. EQUIV. (Pe): £0,91
ACESSIBUDADE:  Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : Néo

TOPOGRAHA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Cosa USO DA EDIRCAGAO : Resdencial AREA CONSTRUIDA ; 17200 Mm*

PADRAO CONSTR.: cosa smples

CONSERVACAO : e - repa-os smp'es

COEF. PADRAO: 1056 IDADEREAL: 43  anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0477 CUSTO BASE (RS): 1.224.85
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 106.119,12 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) : 1.100.000,00

IMOBILARIA : HAIGVEIS
CONTATO: SRA ROSANA
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-33621818

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAIZAGCAO Fioc: 004 FTADICIONALOI: 0.00 VALOR UNITARIO : 3,156.73
TESTADA Cf: 0.13  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.518.45}
PROFUNDIDADE Cp : 002  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,144
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FIADICIONALOS : 0.00

TOPOGRAHA Fi: 0.00
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ELEMENTOS DA AVAUACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2016

PAumizADO DATA DA PESQUISA : 21/01/2016

SETOR: 19 QUADRA: 047 iNDICE DO LOCAL: 1.38300 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA JAVAES NUMERO : 59

COMP.: REFWEB:HI3497 BAIRRO :
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAC

CIDADE : SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTAGAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS BXIREDE DE DISTRIBWCAO DEAGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

[X) REDEDELUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m™ 140.00 TESTADA - (cf) m 720 PROF. EQUIV. (Pe): 15,44
ACESSIBLIDADE : Dreta FORMATO: Reguior ESQUINA: NG&o

TOPOGRAHA : plano

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Cosa USO DA EDIRCACAO : Resdencia’ AREA CONSTRUIDA : 11000 Mt

PADRAO CONSIR.: casa smpies

CONSERVACAO : e -reparos smples

COEF. PADRAO: 1,056 IDADEREAL: 50  anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,454 CUSTO BASE (RS): 1.224.85
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADO(RS): 84.554.47 VALOR ARBITRAD O(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03; 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 460.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA : HAI MOVEIS
CONTATO: SRA ROSANA TELEFONE: (11)-33621818
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Fioc: 003  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 2.455.79
TESTADA Cf: 007  FTADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 29134
PROFUNDIDADE Cp : 013  FT ADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,1674
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

IAREA Ca : 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRAHA Ft : 000
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ELEMENTOS DA AVAUA(;RO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULC - SP - 2018 (JumiZADO DATA DA PESQUISA : 21/01/20164
SETOR: 19 QUADRA : 044 INDICE DO LOCAL: 117500 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA NEVES DE CARVALHO NUMERO : 235
COMP.: BAIRRO ; CIDADE : SAC PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAOD
MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTAGCAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO DI REDEDELUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS DIREDE DE DISTRIBUWCAO DE AGUA [J TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 100.00 TESTADA - {(cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBRIDADE:  Direta FORMATO : Reguar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : piano

CONSKTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Casa USO DA EDIRCAGAO : Resdenc'al AREA CONSTRUIDA : 7000 M*
PADRAO CONSIR.: casa eccnémico CONSERVAGAO : h - entre reparcs importanies e sem vaor
COEF. PADRAO: 0786 IDADE REAL: 48  anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0284 CUSTO BASE (RS): 1.224.85
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 1513911 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 100

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

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 220.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA : CORRETOR

CONTATO: SR. BERE TELEFONE: (11)-999700756
OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 0.14  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 2.328.61
TESTADA CT : 015  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.276.72
PROFUNDIDADE Cp : 012  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,4073
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALDS : 0.00

Forocum F: 0.00
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DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2014

[QunuzADO DATA DA PESQUISA : 2140172016

SETOR: 19 QUADRA: 012 INDICE DO LOCAL: 1.35200 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA SERGIO TOMAS NUMERO : 596

COMP.: BAIRRO : CIDADE ;: SAO PAULO -SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[IPAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

DADOS DO TERRENO

X REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS CJIREDE DE DISTRIBWCAO DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) m% 350.00 TESTADA - (cf) m 870  PROF. EQUIV. (Pe) : 5224
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : piano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Amazém USO DA EDIRCAGAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 25000 M*

PADRAO CONSIR.: gaipdo econémico

CONSERVACAO: e -reporos smpies

COFEF. PADRAO: 0.350 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (K): 0.662 CUSTO BASE (RS): 1.224.85
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 7297656 VALORARBITRADO(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 : Oferia VALOR VENDA (RS): 1.050.000,00

IMOBILARIA : SNAIMOVES
CONTATO ; SR. KLEBER
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE : (11)-33589000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAWZACAO Floc : 001  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO: 24515
TESTADA Cf : 008  FTADKIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 27523
PROFUNDIDADE Cp : 003  FTADICIONALD3: 000  VARIAGAO: 1,1047]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

Hrorocum H: 0,00
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[ ELEMENTOS DA AVAUACZO ]
DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2016 (JunuzADO DATA DA PESQUISA : 21/01/2014
SETOR: 19 QUADRA: 044 INDICE DO LOCAL: 1.466.00 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO: RUA VISCONDE DE TAUNAY NUMERO : 360

COMP.: REFWEB:BLE4%0 BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTACAO [XJREDEDE COLETADEESGOTO  [X] REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS EXIREDE DE DISTRIBUCAO DEAGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A1) m 140.00 TESTADA - (cf) m 430  PROF. EQUIV. (Pe): 32,56
ACESSIBUDADE:  Dreta FORMATO : Reguar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : panoc

CONSISTENCIA ¢ seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIRCACAO : Residenciat AREA CONSTRUIDA : 137,00 M®
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : d - entre reguicr & reparos smpies
COEF. PADRAO: 1.386 IDADEREAL: 15 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0840 CUSTO BASE (RS): 1.224.85
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADO(RS): 195.364,65 VALOR ARBITRAD O(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 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA; Oferta VALOR VENDA (RS) : 860.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : LOPES CONDESSA MOVES

CONTATO: SRA. MARIZLDA TELEFONE: (11)-38557100
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 009  FTADICIONALOY: 0.00 VALOR UNITARIO : 413301
TESTADA CF ; 015  FTADICIONALG2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 4.352.48
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0828
FRENTES MULTIPLAS Ce 000  FTADICIONALOA : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS: 0,00

TOFOGRARA Fi: 0.00
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ANEXO Ill - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZAGAO
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO: BANCO DO BRASIL X LINESANA S/A |. E COM. DE PROD.

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 05
EDIRCACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2016 - SAO PAULO - SP

DATA: 22/01/2016

OBSERVACAO:

1ONA DE AVALIAGAO

Descrigdo da Zona de Avaliagdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO

Fr f Ce Pmi Pma 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
X Localizagcdo 1.340,00
(X Testada 11.00
(X Protundidade
] Frentes Mittipias N&o
[J Area
[J Topogratio panc
O consisténcia seco
, MATRIZ DE UNITARIOS
. valor S Variagdo | Variagdo

NUm. | Enderego Unitério Homogeneizagao Paradigma | Avaliando
] 1| RUAJAVAES 427 3.707.44 4.284.41 11556 1.0000
R 2| RUAJAVAES 634 315672 351849 11146 1.0000
X 3| RUA JAVAES 59 249575 251341 1,1673 1.0001
X 4| RUA NEVES DE CARVALHO 235 2.328.81 327672 1,4072 1,0002
X £ | RUA SERGIO TOMAS 596 2.431,50 275230 1.1047 1.0000
X & | RUA VISCONDE DE TAUNAY 380 41331 4.392 46 1,0628 1,0000

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP O1501-060 - SE - SAO PAULO - TEL.: (11) 3101-6533/ 3105-3893 ~ JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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JUAREZ PANTALEAO

ENGENHEIRO ClVILf\

W v R |
ADERENCIA
Mim. Observado Calautado |
1 3.707,44 4.284,41
2 3.156,72 3.518,49
3 2.495,75 2.913,41
4 2.328,61 3.276,72
5 2.461,50 2.752,30
6 4.133,11 4.392,46
GRAFICO DE DISPERSAO |
Valores Observades x Valores Cakulados
6.000 /4
5300 ~
5500 —
5400 - L
5200 —
4300 v
z
4500 i
4400 é % /
4200 —
84000 —~
93300 —
5360 ® //
3400 4 —
3200 L —
k1
3000 ® —
2300 ,7/
2400 —
2400 £
’ L~
2200 /*
200 —
1300 v
1600 ya
l-m L] T T T T T L] T L L]
1500 2000 2500 3.000 3500 4000 4500 3000 5500 €000
Dhservads
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JUAREZ PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

{ APRESENTACAO DOS RESULTADOS ;
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Te~eno Llocal: RUA JAVAES 715 E715 SAO PAULO-SP Data: 22/01/2016
Cliente : BANCO DO BRASIL X LINESANA S/A 1. E COM. DE PROD.
Aream*: 550,00 Modalidode : Venda
Distrbuicdo espacial
VALOR UNITARIO

Vu = R$ 3.522,97/m2

(trés mil e quinhentos e vinte e dois reais e noventa e sete centavos)

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 3.052.19 Média Unitdrios : 3.522.97
Desvio Padrdo : 742,46 Desvio Padr§o : 687,31
- 30%:2.136.53 -30%:2.466.08
+30%:3567.84 +30%: 4.575.86
Coeficiente de YariogGo ; 24,3300 Coeficiente de Yariogdo: 17.5100

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

DescricGo GRAUIIN GRAUII GRAUI 8
1“‘“..“ Gand c-:pfhpulnm D Compita qo 308 ksores D Aog3o de smagio E 1
ariivein anaiaadae 082008 #O trakamento paradigma
2 mun:rcm;m " O * X ? ] 2
s sensiicagio dos dados Apressatacio e inform ref 3 e Apresantagio de inform ral atoaae ) Apreseatacio siorm raf 310008 28
g mercado 8 caract dow dow Gaice anaisadon D 38 Caract 308 008 GOV 2000 jcarace 6os dacos raf ace trorse D 2
4|u.wom=:: ez DX 0502200 O w20 af 3
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Il

FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  3.52257

TESTADA: 0.0200 PROFUNDIDADE ~ -0.0200

FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.0000

VALOR UNITARIO (R$/m2): 3.513,52000 VALOR TOTAL (RS) : 1.532.436.36

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 3.108.81 INTERVALO MINIMO :  3.066,18

INTERVALO MAXIMO ; 353713 INTERVALO MAXIMO : 3.540.86

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Wl

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAo PAULO - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JIPANTALEAOGTERRA.COM.BR
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APRENDA COM

DrCEaleamaet

indices e Calculos na Web

Valores Informados Para o Calculo

Valor Nominal
Indexador
Metodologia
Periodo da corregao

R$ 2.167.000,00
INPC-IBGE

Critério més cheio.
Janeiro/2016 a Margo/2026

Valores Calculados

Fator de corregao
Percentual correspondente

Valor em 01/03/2026

3712 dias 1,648584
3712 dias 64,858411 %
= R$ 3.572.481,77

ANUNCIO

ARAMIS

Costume Lda e Seda S
Premium Marinho

R$ 4.749,90 R$ 7.925,50
Costume L& e Seda Super Slim
Premium Caqui

Costume La e Seda Super Slim
Premium Marinho

R$ 7.999,90
Costume La e Seda S
Premium Marinho

Fechar Imprimir

.




