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EXCELENTiISSIMA SENHORA DOUTORA JUiZA DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DO
FORUM REGIONAL DA LAPA DA COMARCA DA CAPITAL - SAO PAULO

Processo n°: 0002949-53.2021.8.26.0004

Classe/Assunto: Cumprimento de Sentenga / Inadimplemento
Exequente: José Gomes de Carvalho

Executada: Masao Kimura e outra

HENRIQUE BIGHELLINI M. G. MARTINS, engenheiro civil registrado no
CREA/SP sob o n° 5063062395, perito nomeado nos autos da agdo em epigrafe, tendo se
inteirado do assunto em pauta, realizado seus estudos, levantamentos e vistorias, vem,

respeitosamente, apresentar suas conclusdes, expressas em seu

LAUDO DE AVALIACAO

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE BIGHELLINI MACHADO GONCALVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/06/2024 as 15:25 , sob 0 nimero WLAP24701545910

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002949-53.2021.8.26.0004 e c6digo u9nGS12J.



fls. 184
HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS Av. Paulista, 306, cj 306

Engenheiro Civil — CREA/ SP: 5063062395 Sao Paulo - SP / CEP 01311-100

Perito em Avaliac¢cdo de Imoéveis e Engenharia Civil Tel. (11) 99954-5841

E-mail: bmgm.henrique@gmail.com

SUMARIO
O o 0 [0 3
2.CONSIDERAGOES INICIAIS..........ccveseeseesresrssresssssessssssssssssssssssssssssssessessessessessessessessessssaes 4
3.CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO.........cccoesuesersersersersersrssrssrssssssssssssessssssssssnes 6
A.VISTORIA DO IMOVEL ......eeeeeeeeeeesessessessrsssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssessessessessessessessssaes 9
BLAVALIAGAOD. .....c.eeeeveeerereieesvsssessesssssssssessesssssssssssssesssssssssssssessesssessssssessssssessssssessssns 12
6.CONSIDERAGOES FINAIS.........ccceeeeeersreerssrssrssssssssssssssssssessssssssssssssessassssssssssssssessessanes 16
J.CONCLUSOES ......c.cvvviririsirisisisisisssssisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssssass 17
8.RESPOSTAS AOS QUESITOS ....ooveeuuiiiiirieertisiinrieieisiiiiissseesssisissssessssisiisssssssssssssssssnsnns 18
9.ENCERRAMENTO.......covveeeuriiiirrreenniisiienneesssissinssssssssiiisssssssssisisssmssssssisssssssssssssssssssssns 19
ANEXO | — Documentagao FOTOGIrafiCa.......ceuueeeeeeemmeenmeenreeemneemmeeimeeiieeiieeiieeimeeeseeeseeseseesssessseenn 20
ANEXO Il = Pesquisa de Mercado ........ccceuueiiiiiiiiiinnmnnniiiinniiiiessssieniiiissssssesiimesssssssssennns 21
ANEXO Il = Memoria de CAICUIOS ........ueeiiiiuieiiiisereiiiireiire s sssas s s sass e sses 25

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE BIGHELLINI MACHADO GONCALVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/06/2024 as 15:25 , sob 0 nimero WLAP24701545910

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002949-53.2021.8.26.0004 e c6digo u9nGS12J.



fls. 185
HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS Av. Paulista, 306, cj 306

Engenheiro Civil — CREA/ SP: 5063062395 Sao Paulo - SP / CEP 01311-100

Perito em Avaliac¢cdo de Imoéveis e Engenharia Civil Tel. (11) 99954-5841

E-mail: bmgm.henrique@gmail.com

1. RESUMO

Imébvel avaliando:

Rua Marcelino Ferreira Bueno, 199 — Vila Perus — Sao Paulo/SP

Data da avaliagao: Junho/2024

Matricula: 40.068 (18° Cartério de Registro de Iméveis de Séo Paulo)

Cadastro do imoével: 187.210.0043-2

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Tratamento por Fatores

Valor de Venda:

R$ 893.000,00 (ref. junho 2024)

(oitocentos e noventa e trés mil reais)

Devido a impossibilidade de se realizar a vistoria do imével avaliando, optou-se
consider o padrao e estado de conservagcdo da area externa do imdvel conforme a
Norma ABNT NBR 14.653 “Avaliacao de Imdveis Urbanos” que prevé a possibilidade de

avaliacdo quando o imével nao é visitavel.
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2. CONSIDERAGOES INICIAIS

O presente laudo tem o objetivo de determinar o “Valor de mercado de venda” do
imovel situado na Rua Marcelino Ferreira Bueno, n° 199, bairro Vila Perus, municipio de
Sao Paulo/SP de matricula n® 40.068 do 18° Cartdrio de Registro de Iméveis de Sao

Paulo e cadastro n°® 187.210.0043-2 na Prefeitura Municipal de Sao Paulo.

Segundo a norma ABNT NBR 14653-1:2001, temos a definicao de “Valor de

mercado” como:

“..Quantia mais provavel pela qual
se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condi¢gbes do mercado

vigente.”.

Para tanto, esta pericia desenvolvera suas analises e calculos baseada na
norma técnica ABNT NBR 14.653-2:2011 e na ‘Norma para Avaliacdo de Imoveis
Urbanos IBAPE/SP:2011".

2.1. Dos autos
Trata-se de agdo de CUMPRIMENTO DE SENTENCA ajuizado por JOSE
GOMES DE CARVALHO, em face de MASAO KIMURA E OUTRA. Este perito foi

nomeado para avaliagao do imével.

2.2. Avaliagao de Imoével por vistoria externa
Tendo sido as partes devidamente intimadas acerca da data designada para a
diligéncia pericial, este perito ndo logrou éxito em realizar a vistoria, haja vista a auséncia
do proprietario do imével, morador ou qualquer outra pessoa que pudesse permitir o acesso

deste avaliador ao bem.

Devido a impossibilidade de se realizar a vistoria do imével avaliando, optou-se por

examinar a area externa.

A Norma ABNT NBR 14.653 “Avaliagao de Iméveis Urbanos”, prevé a possibilidade

de avaliagdo de imovel semelhante ao avaliando, quando este nao é visitavel:

“7.3.5.2 Impossibilidade de vistoria
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Quando ndo for possivel o acesso do avaliador ao interior
do imével, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagéo.
Neste caso, em comum acordo com o contratante, a vistoria
interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com
base nos elementos que for possivel obter ou fornecidos pelo

contratante, tais como:
a) descrigdo interna;

b) no caso de apartamentos, escritérios e conjuntos
habitacionais, a vistoria externa de areas comuns, a vistoria de
outras unidades do mesmo edificio e informagdes da respectiva

administragdo”;
c¢) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa. “

(Grifo nosso)
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3. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO
3.1. Localizagao

O imoével em questao situa-se na Rua Marcelino Ferreira Bueno, 199, na quadra
completada pela Rua Joaquim Xavier Pinheiro, Rua Jesuino Cassia de Lustosa e Rua
Prof. Augusto Nobre.

Distante cerca de 26 km do centro da cidade, o local conta com o importante
corredor viario nas proximidades como a Rod. Dos Bandeirantes.
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Figura 1 - Mapa da regifio (Google Maps)

Flgura 2 - Foto Aerea da Reglao (Google Maps) A
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3.2. Mapa Fiscal

Segundo a Planta Genérica de Valores publicada pela Prefeitura Municipal de
Sao Paulo, o imével em questao situa-se na QUADRA F 210 e SETOR 187 e possui,
portanto, indice fiscal de R$ 454,00 em 2023.

iNDICE FISCAL = R$ 454,00 ref. 2023
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Figura 3 - Cadastro Fiscal da Regifio (Fonte: Geosampa)

3.3. Zoneamento

Segundo a Lei de Zoneamento do Plano Diretor de Sao Paulo (Lei 16.402/16), o

imoével avaliando se encontra em ZM, Zona Mista.

Segundo o texto da Lei, temos:

“As Zonas Mistas sé&o porgdes do territério em que
se pretende promover usos residenciais e néo
residenciais, com predominéncia do uso residencial, com
densidades construtiva e demografica baixas e médias.
A principal caracteristica da zona mista é viabilizar a
diversificagdo de usos, sendo uma zona em que Se

pretende mais a preservagdo da morfologia urbana

7 /[ /
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existente e acomodacao de novos usos, do que a intensa

transformacgéo...”.

3.4. Melhoramentos da Regiao

Em diligéncia realizada no local constatou-se que a regidao possui infraestrutura

urbana completa, servida de todos os melhoramentos publicos basicos, situagao tipica

de areas com urbanizacgéo ja consolidada:

e Rede de agua o
¢ Rede de esgoto .
¢ Rede de energia elétrica .
¢ Redes de telefone, TV e internet .
e Coleta de Lixo .
e Entrega postal o

3.5. Ocupacao

O imovel atualmente se encontra OCUPADO.

lluminagao publica
Pavimentagao asfaltica
Passeios, guias e sarjetas

Drenagem

Transporte publico

Escola publica
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4. VISTORIA DO IMOVEL

Foram as partes comunicadas do dia e hora da vistoria, conforme preconiza a Lei
n°10.358/2001 - artigo 431-A do CPC. Porém, na data agendada, ndo constava ninguém
no imovel que pudesse abri-lo. Por essa razdo a vistoria foi feita do lado externo. A
Avaliagao foi autorizada judicialmente e esta de acordo com a Norma NBR 14653 devida

as circunstancias mencionadas.
A vistoria do imovel, ocorreu no dia 25/04/24 as 9:00, compareceram:
e Eng. Henrique Bighellini Martins — Perito Judicial;
e Dr. Tony Minhoto Rego — Patrono EXEQUENTE.
4.1. Imével

O imovel avaliando apresenta as caracteristicas construtivas abaixo descritas,

conforme fotos do Anexo I:

ITEM CARACTERISTICAS
Composigao Sobrado residencial
Estrutura Mista
Fachada Pintura
Vagas de Garagem 2 vagas

4.2. Benfeitoria
4.21. Acabamentos internos

N3o foi feita a vistoria interna do imoével.

4.2.2. Areas

Segundo a matricula 40.068 do 18° Cartério de Registro de Imoveis de Séo Paulo

o imével possui as seguintes medidas:

Frente do Terreno: 10,00 m;
Profundidade do Terreno do lado direito: 27,60 m;

Profundidade do Terreno do lado esquerdo: 29,50 m;
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Fundo do Terreno: 12,50 m;

Area do terreno: 317 m2;

Area construida: 75,00 m? (Informagéo retirada da Certido de Dados
Cadastrais do Imovel);

Area construida considerada: 324,00 m? (medig&o feita através do Google

Earth Pro).

4.2.3. Padrao Construtivo

Utilizando-se o estudo técnico “Valores de Edificagdes de Imoéveis Urbanos”
do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia de Sao

Paulo), conclui-se que a classificagdo do imovel é:
Classe: RESIDENCIAL
Grupo: CASA
Padr&o Construtivo: PADRAO MEDIO
Valor Unitario: 2,053 de R8N

Ja que do referido Estudo temos:

“Padrdo Médio: Edificagcdes térreas ou
assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas de
um dos lados, apresentando alguma preocupagao com
o projeto arquitetdnico, principalmente no tocante aos
revestimentos internos. Compostas geralmente de sala,
dois ou trés dormitérios (eventualmente uma suite),
banheiro, cozinha, dependéncias para empregada e
abrigo ou garagem para um ou mais veiculos. Estrutura
mista de concreto e alvenaria, revestida interna e
externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas em
estrutura de madeira, com forro. Areas externas com
pisos cimentados ou revestidos com cerdmica comum,
podendo apresentar jardins.

Fachadas normalmente pintadas a latex sobre

10
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embogo ou reboco, usualmente com aplicagdo de
pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal.
Caracterizam-se pela utilizaggo de materiais
construtivos convencionais e pela aplicacdo de
acabamentos de boa qualidade, porém padronizados e

fabricados em série.”

4.2.4. Estado de Conservacao e Obsoletismo

De acordo com a vistoria realizada (vide Anexo | — Documentagao
Fotografica), documentacédo do imovel e baseando-se no quadro A do estudo
“Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos”, do IBAPE/SP, consideramos o

estado da edificacdo como:

“Necessitando de reparos de simples a importantes:

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacdo e/ou recuperagédo localizada do sistema
estrutural. As instalagcbes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
de algumas pecgas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um, ou de outro cédmodo. Revisdo de

impermeabilizacdo ou substituicdo de telhas de cobertura.”
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5. AVALIAGAO

5.1. Metodologia

O método escolhido para definigdo de valor do bem avaliando foi o ‘Método

comparativo direto de dados de mercado’, seguindo orienta¢cdes da Norma.

Segundo a norma ABNT NBR 14653-2:2001, temos:

“8.1.1 Para a identificagdo do valor de mercado,

sempre que possivel preferir o método comparativo

direto de dados de mercado, conforme definido em
8.2.1da ABNT NBR 14653-1:2001.”

5.2. Pesquisa de Mercado

No Anexo Il desta avaliacido apresentam-se os detalhes dos elementos

pesquisados com as melhores condigdes comparativas, todos na mesma regiao

geoeconbémica do imdvel avaliando.

A Tabela a seguir resume os dados dos elementos utilizados para avaliagéo:
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Area Area

Valor Ajustado . Ind. n2de n2de n2de Profundidade Testada Idade
Endereco Valor (RS) Valor/m? Terreno  Construida ) )
(fator oferta 0,9) (m?) (m?) Fiscal dorm. banheiros  vagas (m) (m) real/ aparente (anos)
1 RuaJoaquim da Costa Penha, 183 420.000,00 378.000,00 3.150,00 160,00 120 343 4 5 - 20,0 8,0 39
2 Rua Padre Manuel Campello, 594? 480.000,00 432.000,00 3.600,00 85,60 120 492 3 2 2 23,4 3,7 1
3 RuaAguas Clarasdo Sul, 264 839.900,00 755.910,00 5.399,36 330,00 140 496 2 2 4 33,0 10,0 39
4 Rua Virgilio Paltrinieri, 228 530.000,00 477.000,00 3.057,69 396,00 156 472 3 2 2 36,0 11,0 39
5 Rua Aquiles Neto, 175 415.000,00 373.500,00 2.457,24 350,00 152 354 4 3 1 35,0 10,0 46
6 Rua Antoénio Freire de Menezes, 98 690.000,00 621.000,00 3.105,00 340,00 200 477 3 3 6 34 10,0 36
7 Rua Anténio Freire de Menezes, 87 580.000,00 522.000,00 3.575,34 273,00 146 399 3 2 3 19 14,5 37
8 Rua Gongalves de Andrade, 191A 450.000,00 405.000,00 4.821,43 125,00 84 504 2 3 1 38 3,3 13
PERICIA Rua Marcelino Ferreira Bueno, 199 ? ? ? 317,00 324 454 - - - 31,7 10,0 39

Tabela 1 - Dados da pesquisa de Mercado para Valor de Venda.
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5.3. Resultados

A memoria de calculos esta apresentada no Anexo Il deste laudo.

5.3.1. Valor de Venda

A referida pesquisa abrangeu 8 elementos comparativos, estando todos
situados na mesma regido geoecondémica do imovel avaliando e datados da
época da avaliagdo, onde, apos sofrerem os devidos tratamentos e analises,

resultou no seguinte valor unitario de area de terreno para venda:

Vunit, vo Terreno = R$ 1.349,21 / m? - VALOR UNIT. DE VENDA

A defini¢do do valor total de venda é dada pela seguinte expresséo:

Vb = [ (Vunitvd TERRENO X A) + V] X Fam

Onde:

Vyp: Valor total de Venda [R$]

Vunitvp Terreno: Valor Unitario de Venda do Terreno [ R$/m?]
A: Area do [ m?]

Vp: Valor das benfeitorias [R$]

Fam: Fator de Ajuste ao Mercado

Elemento

Avaliando

= — E K] = o £ @ &
o ) o o £ ] < < o — o - = 2 b4
55 g £2| s5 |5= |8 |38+ S 288 | S 2% 1
= h=] = ] L |5 |39 = o S £ 8T o 5o S T8
5 < $ £ = © O o2 |aF (288 < S 2@ c S s x - 56
2 o [ > o 3 s | 25 ) x s 9 g o @ 2= c o o S =
52 g 35| <3 |22 |5 |85 2 Gg%| 23 “2e Se
(L = [&) [ © 1 L o -— a -
>3 = (&] S E S k=] o og § o © 3
R8N Padrao Pc Ac Ir R le %V Ka Estado Ec K Foc Vb
1.986,73 | 2.5 - Casa (Médio) 2,053 324,00 | 70,00 | 20% 39,00 557%| 0,566 f 33,20% 0,378 0,5026 664.020,04

Portanto, aplicando os valores ja calculados, temos:

Vb = [ (Vunitva TERRENO X A) + Vp] X Fam
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[(1.349,21 x 317,00) + 664.020,04] x 0,82

Vvp

R$ 892.293,10 ou em numeros redondos R$ 893.000,00

Vvb

ref. Junho de 2024

=
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6. CONSIDERAGOES FINAIS

Atesto que o presente Laudo de Avaliacdo obedeceu, criteriosamente, aos

seguintes principios fundamentais:

O imovel objeto do presente laudo nao foi inspecionado e vistoriado

in loco.

A presente Avaliagédo foi elaborada com a estrita observancia dos
postulados nos Cédigo de Etica Profissional do CONFEA-CREA e do
IBAPE/SP.

Por néo fazer parte do escopo deste trabalho, nenhuma investigagao
de direito de propriedade ou dominio sobre o patrimdnio em questao
foi realizada. Presume-se como sendo bom o titulo de
propriedade/dominio, admitindo-se que o mesmo se encontra

comerciavel e livre de qualquer énus;

Também nao fez parte do escopo desta avaliacdo a realizagdo de
qualquer estudo de engenharia acerca do solo, fundagdes, estrutura
e instalacgdes elétricas e hidraulicas embutidas do imdvel avaliando.

Nao existe razao para suspeita de problemas sérios nesses pontos.

Este signatario ndo tem no presente, nem contempla para o futuro,
interesse algum no bem objeto deste Laudo, assim como ndo possui
qualquer inclinacdo pessoal em relacdo a matéria ou partes

envolvidas na presente agao;

Os honorarios profissionais deste signatario nao estédo, de qualquer
forma, subordinados as conclusées do presente laudo;
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7. CONCLUSOES

Apresenta-se a seguir as conclusdes obtidas a partir das consideragdes

apresentadas no corpo do presente laudo.

A avaliagéao do imovel foi realizada respeitando as normas avaliatérias vigentes,
cujo resultado final ja leva em consideragao as caracteristicas construtivas, localizagao,
condigdes fisicas e funcionais verificadas na ocasido da vistoria o que resultou no valor

de venda de mercado do bem avaliado.

Ressalta-se que os valores calculados no corpo do presente laudo se referem
aos valores de venda e locagdo para negociagao efetiva, ou seja, ja descontado o

percentual de margem de negociagédo, denominado fator oferta.

A tabela a seguir apresenta os resultados da avaliagdo:

Imével avaliando:

Rua Marcelino Ferreira Bueno, 199 — Vila Perus — Sao Paulo/SP

Data da avaliagcao: Junho/2024

Matricula: 40.068 (18° Cartério de Registro de Iméveis de Séo Paulo)

Cadastro do imoével: 187.210.0043-2

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Tratamento por Fatores

Valor de Venda:

R$ 893.000,00 (ref. junho 2024)

(oitocentos e noventa e trés mil reais)

Devido a impossibilidade de se realizar a vistoria do imével avaliando, optou-se consider o
padrao e estado de conservagao da area externa do imovel conforme a Norma ABNT NBR 14.653
“‘Avaliacdo de Imoveis Urbanos” que prevé a possibilidade de avaliagdo quando o imével néo é

visitavel.
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8. RESPOSTAS AOS QUESITOS
Nao foram apresentados quesitos
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HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS
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9. ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 36 (trinta e seis) folhas impressas de um so6

lado, todas rubricadas, datada e assinada pelo Perito Judicial, incluindo os 3

(trés) anexos.

Dando por encerrada a honrosa missao designada a este Perito.

Nesses termos,

pede deferimento.

Sao Paulo, 12 de junho de 2024.

HENRIQUE BIGHELLINI M. G. MARTINS

CREA/SP: 5063062395
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ANEXO | — Documentacgao Fotografica (o imével nao foi vistoriado internamente)

/& SO0
WY ST g

Foto 02 — Garagem
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ANEXO Il - Pesquisa de Mercado
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ELEMENTO DE AVALIAGCAO

NUMERO 01
LOCALIZACAO

Endereco Rua Joaguim da Costa Penha, 183
Bairro Vila Perus Cidade S3o Paulo UF SP

IMOVEL
Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 160 m?
Area Construida 120 m?

TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Arbo
Tel.: 4040-3939
Valor 420.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 02
LOCALIZACAO

Endereco Rua Padre Manuel Campello, 594
Bairro Vila Perus Cidade S3o Paulo UF SP

IMOVEL
Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 85,60 m?
Area Construida 120 m?

TRANSACAO

Natureza Oferta
Contato: Nortelar Imoveis
Tel.: 3972-0000
Valor 480.000,00
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ELEMENTO DE AVALIAGCAO

NUMERO 03
LOCALIZACAO
Endereco Rua Aguas Claras do Sul, 264
Bairro Vila Perus Cidade S3o Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 330 m?
Area Construida 140 m?
TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Newcore
Tel.: 4580-4274
Valor 839.900,00
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 04
LOCALIZACAO
Endereco Rua Virgilio Paltrinieri, 228
Bairro Vila Perus Cidade S3o Paulo UF SP
IMOVEL
Edificagdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 396 m?
Area Construida 156 m?
TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Nortelar Imdveis
Tel.: 3972-0000
Valor 530.000,00
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ELEMENTO DE AVALIAGCAO

NUMERO 05
LOCALIZAGAO
Endereco Rua Aquiles Neto, 175
Bairro Vila Perus Cidade Sao Paulo UF _SP
IMOVEL
Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 350 m?

Area Construida 152 m?

TRANSAGAO
Natureza Oferta
Contato: Teixeira Solucdes
Imobilidrias
Tel.: 3901-6630
Valor 415.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 06
LOCALIZAGAO
Endereco Rua Antbnio Freire de Menezes, 98
Bairro Vila Perus Cidade Sao Paulo UF _SP
IMOVEL
Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 340,0 m?

Area Construida 200 m?

TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Bem Me Quer Imdveis
Tel.: 3906-0406
Valor 690.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 07
LOCALIZAGAO
Endereco Rua Anténio Freire de Menezes, 87
Bairro Vila Perus Cidade Sao Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 273 m?
Area Construida 146 m?
TRANSACAO

Natureza Oferta
Contato: Marilene Marciana
Tel.: 99177-9018 g
Valor 580.000,00

ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 08

LOCALIZAGAO
Endereco Rua Goncalves de Andrade, 191A
Bairro Vila Perus Cidade Sao Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 125 m?
Area Construida 84 m?2
TRANSACAO
Natureza Oferta -
Contato: Scarfon Imdveis : ~
: 5 N

Tel.: 3917-8467
Valor 450.000,00
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ANEXO Illl - Memoéria de Calculos

Data de referéncia:
Junho de 2024
Método Utilizado

O valor do terreno foi determinado pelo Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado com o emprego do Tratamento por Fatores, em face da existéncia
de elementos comparativos semelhantes ao avaliando. Os fatores empregados neste
trabalho foram estabelecidos e regulamentados na Norma para Avaliagdao de Imdveis
Urbanos IBAPE/SP — 2011.

Os valores das edificacdes do elementos da amostra e do imdvel avaliando
foram determinados pelo Método da Quantificagdo de Custo, mediante o estudo
Valores de Edificagcdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

Seguem os cdlculos:
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Determinacao do valor das benfeitorias existentes nos imdveis da pesquisa:

C = s = @ < P
O % o o £ = © [1-} S — o s @ ) I
£E - 2| «5 |5 |2 |28~ s 285 S35 28| &%
-4 © s S T w Sy o | 888 s - e S5 &5 o s§2 2 T .=
Elemento =Y £ a2 85 |§2 €222 | & S |B5S| 9% S x |58 5 58
52 = 5| <% |2 |5 (85| 3 a2s| 8¢ o2 S e
g g 88| ~¢ |57 |8 |88 5¢| 298 F: g
= @ - 3 S = = o= g3 o©° 3
R8N Padrdo Pc Ac Ir R le %V Ka Estado Ec K Foc Vb
Avaliando 1.986,73 | 2.5 - Casa (Médio) 2,053 324,00 | 70,00 20% 39,00| 55,7% 0,566 f 33,20% 0,378 0,5026 664.020,04
1 1.986,73 | 2.4 - Casa (Simples) 1,743 120,00 70,00 | 20% 39,00 55,7%| 0,566 e 18,10% 0,464 0,5710 237.271,84
2 1.986,73 | 2.5 - Casa (Médio) 2,154 120,00 70,00 | 20% 1,00 14%| 0,993 a 18,10% 0,813 0,8505 436.733,18
3 1.986,73 | 2.4 - Casa (Simples) 1,497 140,00 70,00 | 20% 39,00 55,7%| 0,566 f 33,20% 0,378 0,5026 209.268,01
4 1.986,73 | 2.4 - Casa (Simples) 1,251 156,00 70,00 | 20% 39,00 55,7%| 0,566 g 52,60% 0,268 0,4147 160.793,21
5 1.986,73 | 2.4 - Casa (Simples) 1,497 152,00 70,00 ' 20% 46,00 65,7%| 0,456 e 18,10% 0,373 0,4985 225.333,67
6 1.986,73 | 2.5 - Casa (Médio) 2,154 200,00 70,00 | 20% 36,00 51,4%| 0,611 e 18,10% 0,500 0,6001 513.592,57
7 1.986,73 | 2.5 - Casa (Médio) 1,903 146,00 70,00 | 20% 37,00 52,9%| 0,596 e 18,10% 0,488 0,5905 325.956,50
8 1.986,73 | 2.5 - Casa (Médio) 2,154 84,00, 70,00| 20% 13,00 18,6%| 0,890 e 18,10% 0,729 0,7831 281.487,76
Onde:
Vy =RaN > P
Foc =R+ K x(1—-R)
K == Kﬂ X %1 — Ec)
1 (1, I.°?
K,=11 X —+—
I 1,
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Homogeneizacao dos Valores:

Valor Ofertado Valor unitari - ~1 —— — 2 -
ouNegociado | Fator Oferta Area do alo -u ario Fator Transposicdo (Lo.callzagao) -Fl __ Coeficiente de Profunt:hd'{de -Cp __
Elemento . ,, |deduzido fator Variagao do Valor Unitario . Variagdodo | Valor Unitario
(deduzidas ou Fonte Terreno (m?) P Fator . . Profundidade Coef. de e .
benfeitorias) oferta (R$/m?) | Indice Fiscal Localizacio Valor Unitéario Ajustado Equivalente | Profundidade Valor Unitario Ajustado
§ (R$/m?) (R$/m?) q (R$/m?) (R$/m?)
# \ Ff At Vo If FI avi Vu1 Pe Cp AV2 Vu2
Paradigma 454,00 25m a 40m
1 182.728,16 0,9 160,00 1.027,85 343,00 1,3236 332,63 1.360,47 20,00 1,1180 121,32 1.149,17
2 43.266,82 0,9 85,60 454,91 492,00 0,9228 -35,14 419,77 23,39 1,0339 15,42 470,32
3 630.631,99 0,9 330,00 1.719,91 496,00 0,9153 -145,64 1.574,27 33,00 1,0000 0,00 1.719,91
4 369.206,79 0,9 396,00 839,11 472,00 0,9619 -32,00 807,11 36,00 1,0000 0,00 839,11
5 189.666,33 0,9 350,00 487,71 354,00 1,2825 137,77 625,49 35,00 1,0000 0,00 487,71
6 176.407,43 0,9 340,00 466,96 477,00 0,9518 -22,52 444,44 34,00 1,0000 0,00 466,96
7 254.043,50 0,9 273,00 837,51 399,00 1,1378 115,45 952,95 18,83 1,1523 127,57 965,07
8 168.512,24 0,9 125,00 1.213,29 504,00 0,9008 -120,37 1.092,92 37,50 1,0000 0,00 1.213,29
Média 880,90 909,68 913,94
DP 438,67 418,86 444,17
cv 49,80% 46,04% 48,60%
Onde:
Vo Ff Ify
0 A ] ”f' AVI -_ I/O x (F] 1) Vul _ I/“ + AVI
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3 4
Coeficiente de Testada (Frente) - Cf Fator Totpografia - Ft VuFinal .
—— —— — —— Fator final
Elemento - Variagdodo | Valor Unitario - Variagdodo | Valor Unitario homoge-
Frente Coeficiente de x i Indice de Fator de s . . | resultante
Projetada Frente Valor Unitario Ajustado Topografia Topografia Valor Unitario Ajustado  |neizado (R$/m?)
) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?)
# Fp Cf AV3 Vu3 It Ft AV4 Vud Vu 2C
Paradigma 10,00 1,00
1 8,00 1,0456 46,91 1.074,76 1,00 1,0000 0,00 1.027,85 1.528,70 1,4873
2 3,66 1,2227 101,29 556,20 1,00 1,0000 0,00 454,91 536,48 1,1793
3 10,00 1,0000 0,00 1.719,91 1,00 1,0000 0,00 1.719,91 1.574,27 0,9153
4 11,00 0,9811 -15,84 823,26 1,00 1,0000 0,00 839,11 791,26 0,9430
5 10,00 1,0000 0,00 487,71 1,00 1,0000 0,00 487,71 625,49 1,2825
6 10,00 1,0000 0,00 466,96 1,00 1,0000 0,00 466,96 444,44 0,9518
7 14,50 0,9284 -59,98 777,52 1,00 1,0000 0,00 837,51 1.020,54 1,2185
8 3,33 1,1487 180,41 1.393,70 1,00 1,0000 0,00 1.213,29 1.273,34 1,0495
Média 912,50 880,90 974,31
DP 453,85 438,67 445,05
cv 49,74% 49,80% 45,68%
Onde:

AV,=V, x (Cf— 1)

Vu. = ‘/” + AVI + Al/z + AV'& + AV]

Vuz =V, + AV,

AV4= ]/(J X (Fl —_ 1)

Vu
0 =—
Va

Vuy, =V, + AV,

28
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Validagao dos fatores
. . Utilizagao
Coeficiente Tipo Resultado
Isolado Ausente
Nenhum 49,80%
Transposi¢io Obrigatdrio (@] 46,04% | @ 4827%| @ Usar
Profundidade Obrigatdrio Q 48,60% O 45,36% Q Usar
Testada Obrigatério @ 4974%|@ 46,69%| @ Usar
Topografia Complementar Q 49,80% @ 45,68%| @ Usar
Todos 45,68%
C |
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Saneamento Amostral
Elemento — Valores Unitarios (R$/m?)
Original Saneamento1 |Saneamento2 |Saneamento3 |Saneamento 4
1 1.528,70 1.528,70 1.528,70 1.528,70 1.528,70
2 536,48 536,48
3 1.574,27 1.574,27 1.574,27 1.574,27 1.574,27
4 791,26 791,26 791,26 791,26
5 625,49 625,49 625,49
6 444,44
7 1.020,54 1.020,54 1.020,54 1.020,54 1.020,54
8 1.273,34 1.273,34 1.273,34 1.273,34 1.273,34
Média 974,31 1.050,01 1.135,60 1.237,62 1.349,21
Média + 30% 1.266,61 1.365,01 1.476,28 1.608,91 1.753,98
Média - 30% 682,02 735,01 794,92 866,34 944,45
Desvio padrao 445,05 421,43 389,35 333,80 256,03
Elementos 8 7 6 5 4
E |
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Valor dos Terrenos:

Valor unitario

Area do Fator de Localizagdo (Transposicdo) - Fl Coeficiente de Profundidade - Cp
Elemento Homogeizado
Terreno (m?) )
(R$/m?) indice Fiscal Fator de Variacdodo | Profundiade | Coeficiente de | Variagao do
ice Fi
Localizagdo Coeficiente Equivalente Profund. Coeficiente
# At Vu If Fl AFI Pe Cp ACp
Paradigma 454,00 25m a 40m
Avaliando 317,00 1.349,21 454,00 1,0000 0,0000 31,70 1,0000 0,0000
Pesquisados
1 160,00 1.349,21 1,3236 0,3236 1,1180 0,1180
2 85,60 1.349,21 0,9228 -0,0772 1,0339 0,0339
3 330,00 1.349,21 0,9153 -0,0847 1,0000 0,0000
4 396,00 1.349,21 0,9619 -0,0381 1,0000 0,0000
5 350,00 1.349,21 1,2825 0,2825 1,0000 0,0000
6 340,00 1.349,21 0,9518 -0,0482 1,0000 0,0000
7 273,00 1.349,21 1,1378 0,1378 1,1523 0,1523
8 125,00 1.349,21 0,9008 -0,0992 1,0000 0,0000
31
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3 4
Valor
Coeficiente de Testada - Cf Fator de Topografia Fator Final Unitario Valor do
Elemento K
Resultante Avaliado Terreno (RS)
Frente Coeficiente de | Variacdodo indice de Fator de Variagdo do (R$/m?)
Projetada Frente Coeficiente Topogr. Topografia Coeficiente

# Fp cf ACF It Ft AFt 2C Vua Vit
Paradigma 10,00 1,00
Avaliando 10,00 1,0000 0,0000 1,00 1,0000 0,0000 1,0000 1.349,21 427.699,57

Pesquisados

1 1,0456 0,0456 1,0000 0,0000 0,6724 907,16 145.145,73

2 1,2227 0,2227 1,0000 0,0000 0,8480 1.144,07 97.932,39

3 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,0925 1.474,03 486.428,84

4 0,9811 -0,0189 1,0000 0,0000 1,0605 1.430,79 566.592,63

5 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 0,7797 1.052,03 368.209,51

6 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,0507 1.417,56 481.971,10

7 0,9284 -0,0716 1,0000 0,0000 0,8207 1.107,23 302.273,92

8 1,1487 0,1487 1,0000 0,0000 0,9528 1.285,58 160.697,98
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Determinacao do Fam:

Elemento Valor Pesquisado | Fator Fonte | Valor deduziudo Valor do Tereno Valor das Fator de Ajuste
(R$) (Oferta) Oferta (R$) (R$) Construgdes (R$)| aoMercado
Vo Ff Vv Vit Vb Fam
1 420.000,00 0,90 378.000,00 145.145,73 237.271,84 0,99
2 480.000,00 0,90 432.000,00 97.932,39 436.733,18 0,81
3 839.900,00 0,90 755.910,00 486.428,84 209.268,01 1,09
4 530.000,00 0,90 477.000,00 566.592,63 160.793,21 0,66
5 415.000,00 0,90 373.500,00 368.209,51 225.333,67 0,63
6 690.000,00 0,90 621.000,00 481.971,10 513.592,57 0,62
7 580.000,00 0,90 522.000,00 302.273,92 325.956,50 0,83
8 450.000,00 0,90 405.000,00 160.697,98 281.487,76 0,92
MEDIA 0,82,
Onde:
Foy = ——
— AM —
Vy = Vo x F Ve +V,
33
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Resultados:
Parcela Valor (RS)
Valor do Terreno - Vt 427.699,57
Valor da Benfeitoria - Vb 664.020,04
Fam 0,82
Valor do Imével - Vi 892.290,13
Estatisticas:
Estatistica Valor
Valor Unitario (RS/m?) 1.349,21
DP da Amostra 256,03
Elementos Usados 4,00
Graus de liberdade 3,00
Amplitude Total 419,31
Amplitude (%) 31,08%
Grau de Precisao ]
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GRAU DE FUNDAMENTAGCAO:

Avaliagao do Terreno - Método Comparativo com Tratamento por Fatores
(Conforme item 9.2.2 da NBR 14.653-2:2011 e 13.1.1 da Norma do IBAPE/SP)

. Grau de Fundamentagao .
Item Descricdo 1 | il | ] Pontuagdo
Completa quanto
. L, Completa quanto a todos P q . - . ~ 111
Caracterizagdo do imével . aos fatores utilizadosno  Adogdo de situagdo
1 . os fatores analisados K
avaliando tratamento paradigma
Quantidade minima de T
2 dados de mercado efetivamente; 12 5 3
utilizados
Apresentagdo de 11
informacdes relativas a Apresentagdo de
todas as caracteristicas Apresentacdo de informagBes relativas a
L dos dados analisados, informagdes relativas a todas as caracteristicas
Identificagdo dos dados de L
3 com foto e todas as caracteristicas  dos dados
mercado - .
caracteristicas dos dados analisados correspondentes aos
observadas pelo autor fatores utilizados
do Laudo
Intervalo admissivel de 11
4 ajuste para o para o 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 (*)
conjunto de fatores
TOTAL DE PONTOS 8
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(*) No caso de utilizagdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de
ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um numero menor de dados de
mercado, a amostra seja menos heterogénea.

I Graus

Obtido

Pontuagdo minima

Itens obrigatdrios no grau
correspondente

10

Itens 2 e 4 no grau lll,
com os demais no
minimo no grau Il

6

Itens 2 e 4 no minimo no
grau Il e os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo no
grau |

ENQUADRAMENTO DA AVALIACAO DO TERRENO: I
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Avaliagao da Construcgao - Método da Quantificagao de Custo
(Conforme item 9.3 da NBR 14.653-2:2011 e item 13.5 da Norma do IBAPE/SP)

. Grau de Fundamentag¢ao .
Item Descricdo i | M | 0 Pontuagdo
Pela utilizagdo de custo Pela ut|||'zalg:?|o d,e, 11
= i e custo unitario basico para
. . . Pela elaboragdo de unitdrio basico para . .
Estimativa do custo direto .. . projeto diferente do
1 orgamento, no minimo projeto semelhante ao 3 .
o . o projeto paddo, com os
sintético projeto paddo i )
devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 11
Calculada por 11
levantamento do custo Calculada por
de recuperagdo do métodos técnicos
bem, para deixa-lo no consagrados,
3 Depreciagdo fisica estado de novo ou considerando-sea Arbitrada
Casos de bens novos ou idade, vida util e
projetos hipotéticos estado de conservagdo
TOTAL DE PONTOS: 6
Graus m ] 1 Obtido
Pontuagdo minima 7 5 3 6
Itens obrigatdrios no grau Todos, no minimo
1 le2
correspondente no grau |
L No minimo no grau Il L.
Demais itens No minimo no grau | -
ENQUADRAMENTO DA AVALIACAO DA CONSTRUCAOQO II
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