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LAUDO DE AVALIACAO

Folha resumo

Enderego Completo:

Rua Willian Speers, 488
Cidade: UF:

S&o Paulo SP

Objetivo da avaliagao:

Determinar o valor de mercado do imodvel

Finalidade da avaliacao:

Subsidiar processo administrativo

Solicitante e/ou interessado:
Instituto de Previdéncia Municipal de Sao Paulo
(IPREM/SP)

Proprietario/Locador:

Instituto de Previdéncia Municipal de Sao Paulo

Tipo do imovel:

Apartamento Residencial

Area total do imével:

97,75 m?

Metodologia:

Método Evolutivo

Especificacao:

Grau de fundamentacgao Il

Pressupostos e ressalvas:

Expressos no laudo no tépico 5

Valor minimo do campo de arbitrio do imovel

R$ 248.136,63

Valor maximo do campo de arbitrio do imével

R$ 300.208,99

Valor adotado na avaliagcao
R$ 274.000,00

Duzentos e setenta e quatro mil reais
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1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE DO TRABALHO

Porsolicitacaodo Instituto de Previdéncia Municipal de Sao Paulo (IPREM/SP) foi
realizada Avaliagdo de Bem Imoével, para fins de determinacgao do valor de mercado do
imovel localizado na Rua Willian Speers, 488, Condominio Parque da Lapa,
apartamento n°2, Edificio Rubi ou Bloco VI, no 14° Subdistrito - Lapa, na Cidade de

Sao Paulo - SP.
2. OBJETIVO DA AVALIAGAO
Determinar o valor de mercado do imovel.
3. FINALIDADE DA AVALIAGAO

Subsidiar o processo de determinacao de valor de mercado, constante na
Auditoria do Tribunal de Contas do Municipio - SP, apresentado no Relatdrio Anual de
Fiscalizagéo relativo ao exercicio de 2022 conforme determinagcdo do Tribunal de Contas

do Municipio - SP.
4. IDENTIFICAGCAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIADO

O imodvel avaliado trata-se de um apartamento situado em Sao Paulo, registrado
sob a matricula numero 84.639 no 10° Registro de Imodveis de Sdo Paulo, apresenta uma

area util de 88,50m?, uma area comum de 9,25m?, totalizando uma érea total de 97,75m?>.

E composto pela seguinte distribuicdo de espacos: trés dormitérios, sala de

estar, cozinha, banheiro principal, banheiro de empregada e area de servico.

5. DOCUMENTAGAO UTILIZADA PARA A AVALIAGAO

A documentacao utilizada para a avaliacado do imével em questao foi a
matricula nimero 84.639, fornecida pelo Instituto de Previdéncia Municipal de Sao

Paulo (IPREM).
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6. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT,
Avaliacado de Bens, NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais/Reviséo 2019) e Parte 2
(Iméveis Urbanos/Revisdo 2011), e baseia-se na documentacdo fornecida pelo
Ministério Publico Federal e pela Proprietaria da edificagéo.

Quanto as edificacdes e benfeitorias existentes no imdével foram considerados
0s quantitativos apresentado no corpo do edital da dispensa de licitagcdo n° 90008/2024,
referente ao processo administrativo SEIn°6310.2024/0001171-0, ndo sendo analisadas
in loco quaisquer divergéncias entres os valores apresentados e aqueles que porventura

pudessem ser analisadas nho momento da vistoria

Com isso, as informagdes constatadas tanto da vistoria ao imovel, realizada
entre os dias 17 e 19 de abril de 2024, como para os dados editalicios foram adotadas na

presente avaliagao como oficiais, sendo entdo consideradas como validas.

Além disso, um dos dois estudos do IBAPE/SP obtidos através da atualizagao do
trabalho anterior “EVV - Edificagdo, Valores e Vendas”; denominado “lUP - indice
Unidades Padronizadas” preconiza em sua introdugcdo que devido a utilizacdo do
método evolutivo para determinagao dos valores de mercado do bem, nao é permitido a

aplicacao dos indices contidos neste trabalho para precificagdo dos imoveis.

Apesar disso, este trabalho buscou atender de forma completa as diretrizes de

determinacéao de valor de mercado do bem expostos pela CAJUFA, IBAPE e NBR’s.

Nesse processo nao foi possivel acesso ao imdvel objeto da avaliacédo, que
neste sentido, a determinacédo do seu valor de mercado foi baseada na vistoria externa
do imoével, os padrbes dos imoveis limitrofes e dados sobre o imdvel presentes no edital

de avaliacéo.
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7. DADOS E INFORMAGOES EFETIVAMENTE UTILIZADOS

Para arealizagcdo desta avaliagcao, foram utilizados diversos documentos, sendo
alguns fornecidos pelo representante do Instituto de Previdéncia Municipal de Sao Paulo
(IPREM), Sr. Carlos Ribeiro de Oliveira, como é o caso da matricula do imdvel. Além disso
foram utilizados o Custo Unitario Basico da Construgdo (CUB) para o estado de Sao
Paulo, referente ao més de abril de 2024 e dados obtidos na vistoria in loco. Esses
documentos foram essenciais para a anélise detalhada e precisa do imdvel, fornecendo
informacdes fundamentais sobre a localizacao, a dimenséao e o valor de referéncia para

a construcéao no local.

Além dos documentos fornecidos, a avaliagcdo também seguiu rigorosamente as
normas técnicas da ABNT NBR 14.653-1 e 2, que sao especificas para a avaliagcdo de
bens e imdveis. Essas normas estabelecem os critérios e métodos para a avaliagéo,
garantindo que todos os procedimentos adotados sejam reconhecidos e aceitos pelos
o6rgaos competentes. A utilizagao das normas da ABNT é fundamental para assegurar a
confiabilidade e a precisdo das avaliagcdes, especialmente em processos judiciais e

administrativos.

Adicionalmente, a avaliacdo levou em consideracao as diretrizes do CAJUFA
2019, que sao especificas para avaliagcdes de imodveis nas varas da fazenda publica do
Estado de Sao Paulo, e o Manual de Avaliagcao de Imdveis do Patriménio da Unido. Esses
referenciais normativos e metodoldgicos proporcionam um embasamento sélido para a
avaliacdo, assegurando que todos os aspectos legais e técnicos sejam atendidos. A
combinacdo desses documentos e normas garantiu uma avaliacdo completa e

detalhada, refletindo o valor real do imével de forma transparente e objetiva.

8. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Dada a anélise feita dos imdveis disponiveis para venda na cidade de Sao Paulo,
em especialterrenos naregido do bairro Lapa e bairros adjacentes, foi possivel constatar

a alta oferta de imdéveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando.
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Aliado a isso, tem-se também uma média procura por imdveis desse padrao,
devido a sua e ao préprio ciclo econémico do mercado da construgao, o qual tende a se

estabilizar. Com isso, conclui-se que absorgao de mercado do imoével é média.

1. MEMORIA DE CALCULO
A. DO TERRENO

Para elaboracao deste trabalho foi utilizado o “Método Evolutivo”, no qual a
determinacgédo do valor de mercado do terreno foi executada pelo método comparativo
direto de dados de mercado, com a utilizagado da técnica de tratamento por fatores,

conforme recomenda a Norma Técnicada ABNT -NBR 14.653, partes1e2 e aNorma

da CAJUFA/SP (2019).

Para a determinagéo do valor unitario correspondente ao imodvel, foi realizada
ampla pesquisa de mercado envolvendo a regido e mais precisamente o local onde se
encontra o imoével em questao, a fim de se obter dados significativos para o presente

trabalho técnico.

Para estabelecer a funcdo estimadora do “valor justo do imodvel”, este
profissional, coletou uma amostra com 06 (seis) elementos amostrais, cujas fontes de

informacdes sdo merecedoras de confianga por refletir o valor dos terrenos na regiao.

Todos os elementos vém caracterizados quanto as seguintes condicoes: area
total do terreno, topografia, situacao, condigdo de negociacao do imovel e informante.
Para o calculo inferencial estatistico foi utilizado: Programa de regressao linear multipla

- “Infer-32”. Apresenta-se a seguinte avaliagdo para o imovel:

Amostra Endereco Valor Total Co:;’tel'zida Topografia| Area |Situacio | Oferta PGV
1 ?:’g Belchior Cameiro, | pe 5 598.963,99 | 1.150,00 1,00 | 0,731 | 1,00 | 0,9 |0,69
2 Rua Ulpiano, 151 R$ 1.794.007,87 409,00 0,80 0,643 1,00 0,90 |0,83
3 Rua lbuguagu, R$ 954.000,00 211,00 0,80 0,592 1,00 0,90 |0,92
4 Rua Ulpiano R$ 1.727.641,39 410,00 0,80 0,643 1,00 0,90 |0,82
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5 Rua Prln.cesa R$ 3.090.000,00 974,00 1,00 0,716 1,00 0,90 |0,74
Leopoldina 221
6 '::‘g BelchiorGarneiro, | g3 081.421,19 |  1110,00 080 | 0,727 | 1,00 | 0,90 (0,68

Euforia Area Testada Situagio Topografia Area
0,90 Oferta Encravado 0,70 Aclive 0,80
Valor obtido por equacgéao
Apenas Apenas Meio de Lote Mesmo
1,00 1,00 matematica
1,00 | Transagao |Referencial | Referencial Nivel
Esquina 1,15 Declive 0,80
Amostra| R$/m? Euforia Area Testada | Situacao | Topografia | Localizacao PGV R$ / m?
1 2259,97 0,90 0,731 1,00 1,00 1,00 1,00 0,69 R$ 1.021,86
2 4386,33 0,90 0,643 1,06 1,00 0,80 1,00 0,83 R$ 1.776,50
3 4521,33 0,90 0,592 1,06 1,00 0,80 1,00 0,92 R$ 1.878,25
4 4213,76 0,90 0,643 1,06 1,00 0,80 1,00 0,82 R$ 1.682,87
5 3172,48 0,90 0,716 1,00 1,00 1,00 1,00 0,74 R$ 1.507,21
R$
6 2776,06 0,90 0,727 1,00 1,00 0,80 1,00 0,68 989,60

Pela distribuigéo t de STUDENT, Fator Minimo Médio Maximo Amplitude Preciséo
temos: R$ 295,95 | R$1.180,10 |R$1.476,05| R$ 1.772,00 R$ 591,90 0,4000
Foi adotado os limites do Intervalo de Confianga como Campo de Minimo Médio Maximo
Arbitrio. O mesmo se encontra dentro do intervalo de 15%
estabelecido em norma. R$ 1.180,10 R$ 1.476,05 R$1.772,00
Minimo Médio Maximo

Valores calculados considerando: 14.076,90 metros quadrados
R$16.612.155,77 R$20.778.210,90 R$24.944.266,02
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Preco homogeneizado / m?

RS 2.000,00
RS 1.500,00
RS 1.000,00
RS 500,00
RS -

I Média homogeneizada 2

Média (Xm) Desvio Padrao (S) Numero de Amostras  Nivel de Significancia Grau de Liberdade
R$ 1.476,05 R$ 384,37 6 10% 4
Amostra Xi d (Xi - Xm) |d/s| CHAUVENET r ARLEY |Todos os elementos amostrais
1 R$  1.021,86|-R$ 454,19 1,182 ok 1,182 ok passam pelos critérios de
2 R$ 1.776,50 | R$ 300,45 0,782 ok 0,782 ok Chauvenet e Arley, portanto os
dados sao validos.
3 R$ 989,60 | -R$ 486,45 1,266 ok 1,266 ok

Considerando as condi¢cdes dos fatores do imoével avaliando, principalmente a
localizagéo, em relagao aos demais elementos amostrais, foi arbitrado o valor médio do
campo de arbitrio como compativel para este imdvel, sendo, portanto, R$ 20.778.210,90
(Vinte milhdes, setecentos e setenta e oito mil, duzentos e dez reais e noventa
centavos). Assim, como o imovel possui uma fragdo ideal de 0,6944%, temos os

seguintes valores de terreno:

e Valor Minimo: R$ 115.354,81
e Valor Médio: R$ 144.283,90 (Cento e quarenta e quatro mil, duzentos
e oitenta trés reais e noventa centavos).

e Valor Maximo: R$ 173.212,98
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1. GRAU DE FUNDAMENTACAO
Considerando os pardmetros exposto na tabela abaixo, constantes na ABNT

NBR 14653-2, referente ao grau de fundamentagdo, o presente trabalho esta

enquadrado no Grau ll.

Grau
Itens Descricao
3 2 1 Laudo
Completa quanto
1 Caracterizagao do imével Completa quanto a todas as aos fatores Adocao de situagéao 3
avaliando varidveis analisadas utilizados no paradigma
tratamento
Quantidade minima de dados
2 de mercado, efetivamente 12 5 3 2
utilizados
~ . ~ . Apresentacéo de
Apresentacéo de informagoes | Apresentagdode | . P - ¢ .
; . - informagoées relativas
relativas a todas as informacgébes 2 todas as
Identificacao dos dados de caracteristicas dos dados relativas a todas L.
3 . . caracteristicas dos 3
mercado analisadas, com foto e as caracteristicas
L dados
caracteristicas observadas dos dados
. correspondentes aos
pelo autor do laudo analisadas .
fatores utilizados
Intervalo admissivel de ajuste
4 . d 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50* 2
para o conjunto de fatores
* No caso de utilizagdo de menos de cinco 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
Total de pontos obtidos 10
Conforme NBR 14653:2 item 9.2.1.1 - Para atingir o Grau lll, sdo obrigatdrias:
a) apresentagdo do laudo na modalidade completa; OK
b) identificagdo completa dos enderegos dos dados de mercado, bem como das fontes de informagao OK
c) valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central OK
Conforme NBR 14653:2 item 9.2.1.2 - Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagao, devem ser
considerados os seguintes critérios:
a) na Tabela acima, identificam-se trés campos (Graus I, ll e |) e itens;
b) o atendimento a cada exigéncia do Grau 1 tera 1 ponto; do Grau ll terd 2 pontos e do Grau Il terd 3 pontos;
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c) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a tabela
abaixo.
Graus 1 1 / LAUDO
Pontos Minimos 10 6 4
L L. 2e4 inii L.
Itens obrigatdrios no grau 2 e 4nominimono Grau lll e os €< nominimo Todos, no minimo no n
. no Grau ll e os
correspondente demais no Grau ll ) Graul
demais no Grau |

2. GRAU DE PRECISAO

Considerando os pardmetros especificados na tabela da ABNT NBR 14653-2,

referente ao grau de precisdo, o presente trabalho esta enquadrado no Grau lll, com

40,00%.

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da
estimativa de tendéncia central

< 30% < 40% <50%

B. DAS BENFEITORIAS

O imdével em questdao possui 1 (uma) benfeitoria reprodutivas, que foi

identificada e catalogada durante a vistoria do imével e com auxilio das informagodes

contidas no edital.

Para a precificacao desta benfeitoria foi utilizado o estudo do IBAPE/SP “Valores
de Edificacbes de Imodveis Urbanos”, o qual esta embasada na determinagao do valor de
mercado do bem utilizando-se os valores da tabela referencial de pregos publicos
SINAPI - Sistema Nacional de Precos e indices para a Construcdo Civil, criado e
atualizado pela Caixa Econbémica Federal, a adogao dos valores dos custos unitarios
basicos fornecidos pelo SINDUSCON -SP (Sindicato da Industria da Construg¢éo Civildo
Estado de Sao Paulo), para abril de 2024, bem como o valor do indice referente a
Tipologia e Padrdo Construtivo, conforme apresentado no estudo da CAJUFA/2002 e

atualizado entre os anos de 2017 e 2019.
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Destaca-se que toda a memdria de calculo desta etapa relacionada as
benfeitorias estao descritas em formato reduzido com os valores finais referentes as
formulas de obtencao de cada variavel. A seguir temos a descricdo e memoria de calculo

do valor da benfeitoria:

Benfeitoria/ Padrao de Area (mz) Custo Unitario Oi Oe ofe A F L
Construcao Projeto (R$Im2) (%) (%) (%)
Casa Médio R-1 (Normal) 97,75 R$ 2.355,17 - - - 10 8 10
Vida Util Tempo de Estado de Fator Kd .
Idade (Por . - Fator K . Valor Depreciado
Valor Bureau) Vida (%) | conservagao (Depreciagao)
Unitario
(BDI de Valor Novo d (Regular e
33,10%) 47 70 67,149 | hecessitando | g cho 0,533 R$160.352,56
de reparos
simples)
R$3.077,74 | R$300.849,08

10. RESULTADO DA AVALIAGAO E CONCLUSAO

Conforme a NBR 14653-1, Avaliagdo de Bens, Parte-1: Procedimentos Gerais,
item 3.1.9 e NBR 14653-2, Avaliacao de Bens, Parte-2: Iméveis Urbanos, item B7 (Anexo
B), o Campo de Arbitrio é o intervalo compreendido entre o valor maximo e o minimo dos
precos homogeneizados, efetivamente utilizados no tratamento, limitado a 15% do valor
calculado, dentro do qual se pode arbitrar, pelo avaliador, o valor mais representativo do
bem.

De acordo com a analise do diagndstico de mercado apurado e levantamentos
realizados, com base na identificagao da realidade mercadolégica da regido onde se
encontra situado o imdvel, os valores minimo, médio e maximo que espelham o valor de
mercado foram discriminados de acordo com a amplitude do intervalo de confianca de
30% em torno do valor central da estimativa.

Durante a pesquisa, houve a necessidade de aplicacao do “Fator Ajustado de
Mercado - Fam”, o qual foi de 0,90, ou seja, um desconto médio de 10% em relacao

ao valor atribuido de antincio e o valor real de venda, sendo que tal proporgao deve
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ser aplicada ao valor de mercado do avaliando conforme normativa da CAJUFA/SP e

IBAPE/SP.

Além disso, destaca-se que os valores obtidos para a variavel plantam
genérica de valores (PGV), que foram utilizados para determinacdo do valor de
mercado do terreno, baseou-se no anexo Il Lei 17.719/2021 e no item 4.6 da norma
da CAJUFA/2019, sendo possivel ainda efetuar o arredondamento do imével dentro
do limite de 1% permitido pela norma, sem que isso altere aadog¢ao da média central

dos valores calculados.

Destaca-se ainda que os terrenos utilizados na determinacdo do valor de
mercado do terreno do imoével avaliando, para atendimento do item 4.5.3 da norma da
CAJUFA/SP, tiveram deduzidas do valor anunciado de mercado quaisquer benfeitorias
edificadas no perimetro analisado. Além disso, o presente trabalho também atendeu ao
item 9 da norma ABNT NBR 14.653, sobre o modelo de calculo para a determinacgao do

valor de mercado do bem.
Assim, temos os valores das benfeitorias e terreno:

e Valor maximo: R$ 248.136,63
e Valor médio: R$ 274.172,81
e Valor Minimo: R$ 300.208,99

Valor Adotado:

R$ 274.000,00
(Duzentos e setenta e quatro mil reais).

O presente laudo foi elaborado constando cinquenta e um (51) folhas digitadas,
numeradas e rubricadas, sendo esta Ultima, datada, assinada e com os anexos ao final

do trabalho.
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11. ANEXOS

Anexo | - Relatério Fotografico do Imével Avaliando
Anexo Il - Documentos do Imovel

Anexo Il - Anotacao de Responsabilidade Técnica (ART)
Anexo IV - Dados Amostrais

Anexo V- Croqui de Localizacao do Imével Avaliando

Leonardo Pelissari Gadelha Leonardo Pelissari Gadelha
Eng. Civil | Eng. de Seguranca do Trabalho Responsavel Técnico
Esp. Em Avaliacbes e Pericias de Engenharia Opus Magna Engenharia LTDA
CREA 257020/D CREA 257020/D
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Anexo |
Relatorio Fotografico do Imdvel Avaliando
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Imagem 1: Fachada do Imodvel.

Fonte: Autoria Prépria (2024).

Imagem 2: Fachada do Imével.
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Fonte: Autoria Prépria (2024).
Imagem 3: Recepcgéo.

Fonte: Autoria Propria (2024).
Imagem 4: Estacionamento visitantes.

(37) 98838-4463 contato@opusmagna.com.br www.opusmagna.com.br

Rua Alvarenga Peixoto 683 Sala 501

31) 99224-6967
(3%) Lourdes - Belo Horizonte/MG




@us

S~

Engenharia e Seguranca do Trabalho

Fonte: Autoria Prépria (2024).

Imagem 5: Interior 6° Andar.

Fonte: Autoria Prépria (2024).
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Imagem 6: Interior 6° Andar.

Fonte: Autoria Prépria (2024).
Imagem 7: Interior 6° Andar.

Fonte: Autoria Prépria (2024).
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Imagem 8: Banheiro 6° Andar

Fonte: Autoria Prépria (2024).
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Imagem 9: Vista Corredor 6° Andar.

=.

Fonte‘: Autoria Prépria (2024).
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Imagem 10: Interior 7° Andar

Fonte: Autoria Propria (2024).

Imagem 11: Interior 7° Andar
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Fonte: Autoria Propria (2024).
Imagem 12: Identificagcdo Numérica 6° Andar.

Fonte: Autoria Prépria (2024).

Imagem 13: Interior 8° Andar
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Fonte: Autoria rc’)pria (2024).
Imagem 14: Interior 8° Andar.

Fonte: Autoria Propria (2024).
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Imagem 15: Interior 8° Andar.

Fonte: Autoria Propria (2024).
Imagem 16: 3° Andar — Andar Garagem.

Fonte: Autoria Propria (2024).
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Imagem 17: 3° Andar — Andar Garagem.

Fonte: Autoria Propria (2024).
Imagem 18: 3° Andar — Andar Garagem.

Fonte: Autoria Propria (2024).
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Imagem 19: 3° Andar — Andar Garagem.

Fonte: Autoria Propria (2024).
Imagem 20: 3° Andar— Andar Garagem.

Fonte: Autoria Propria (2024).
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Anexo |l
Documentos do Imodvel
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AT R IR e e I i 1 e e #M'ﬂ*'e/

e
- (8 0% 20y

ek LIVRO N:2- REGISTRO 0° CARTORIO DE REGISTRO DE IMGVEIS
GERAL - de Sda Paulo '

atriculg———o0 - fig 3
39 [ -
i 84-. : J ik | Sao Paule, -0 KW 0%

-

Imivel: O APARTAMENTO 29 2, localizade no andar térreo de FDIFICIO RIBY
ou BLOCD VII, com entrada pelo PASSEIO "IV do CONDOMINIC PARQUZ DALAPA,
o0 149 subdistrito, Lapa, som 2 dres geil de BB, 30 &, drea commde 9,25
m e drea total construids de 97,75 o', cabendo-lhe & fracén ideal  de
50,85 m* ou 0,6946% no terreno descrito na inserigdo de condominic 462
deste Cartorio.

Proprietavic: DOUGLAS WACNER HAGGE, mdior, solteiro, comercidric, domici
tisdo nests Capital, & Rua Gentil Braga nf 118,

istro antecior: Transcrigdo 134,643 de 18 de zbril de 1975 deste Car;
%’.ﬁmm sberta de oficia). - ] :

A Oficial substiruta: f
S et oiao Pogieine
Helaiss Maria Candolfe Loureirs

AR T Bt e

Av.l em -0 UM 1955 s
Conforme insericic 35.584 deste Cartorio, faits 18 de abril de 19750
inovel foi dado em hipoteca & CONTINENTAL SfA CREDITO IMOBILIARIO, para
garantia da divida de Cr$130.134,00, pagivel por meio de J&0 preatacoes
wetsais, a contar de 30 de maip de 1974, téndo sido emitide 2 cédula hi
potecdria nP 0322/034/1134, série segunde do mesme valor, tendo colo fa
vorecida a propria emitente. ! 3

A escrevente autorizada:, .
Rt Oomy s 12y,

Zelia Gavarzi Buotole

: *

J Av.2 em 2L MR BY i :

Ficam canceladas a hipotecs. s 4 cédula hinotecdris mencionadas nadv,1,em
virtude da quitagao e autorizacac dada pela credora, nos termos do iagtra
: ! - |mentd particular de 27 de dezembro de 1395,

& sscreventa autorizada: L W
-

Meria Clara Figueireds Padovan

® * &

Ar, 3 ey -7 JE 195 ]

Da escritura referida no B. € consta que o Bdificio Bubi ou Bloes Vi1,
acha-se atualmente Lingado pela Rua WILLIAN SPEERS n® LBB. coaforme cer-
tidao ny 106,401 /964 44 Prefeitura desta Capital.

A escrevente autorizada: :

2 : ﬁl»b%@ha,
Zelia Gavazzi Ruotelo
% % i

Ba4s639
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SETOR DEREPROGRAFIA| ; ’
bﬁﬁ;ﬁtﬁﬁm&ﬁﬂ‘”’ s o (e L B RS R g e

A
5
.

Vi

AR £ QU BILVA
AL, ST - IR

IFRERS - B

: -mutn’cﬂm-.
g4639 |
WBFE0

! ho. boen t2 JL 199 : : -|
Da escritura veferids no R. 6 e certiddc n? 146.401/96-¢, consta que ©
imovel acha-se langade pela Prefeitura desta Capital no caldastre de con-
trituintes sob nd 05904701008, .
A esscrevente auforizada: -
2\ & ! Q Le,
Iélia Gavazzi Rootolo
* * *

N

PRPPDPHDRTDEE

v, 5 em =2 JL 1996 :

Da escritura referida se registro seguinte consta gue o stual estado ci-
vil de DODCLAS WAGHEN HACOE & o de cosado con ELIZABETH DE JESUS HAGGE, |
1o regine da comumhio de bens, conforme certidao de casamento extraidado
assenty v9 7153 de 15 de janeiro de 1977 do Regisrro civil do 399 gubdise
trite, Vila Madalena, desta Capital,

A eacrevente suterizada;
SL 1l G Sk

 Zelie Gavarzi Buotolo
(] * ]

. 6 em-r2 JL 1996 1 -
ipals sgetitura de 24 de junhe de 1996 do 229 Tabelifo de Notas desta Ca-
pital (1§ 2,922, fls. 173), DOUGLAS WACHER HACGE (BG 4.241.101-6 e CPF 0@ -
085.260.958~20), e 8/v, ELLZABETH DE JESUS HACGE (RG 4.905.101-3 e CFF o?
524,037, 268-34), do lar, brasileires, domiciliados en Santana do Parvai-
ba, SP., & Alameds das Petdnias nf 133, venderam ¢ imivel pelo valox' de
R§70.000,00 a REGINA APARECIDA MATTAIE (RC 12.748.831 & CPP 993.14L4.105-
i 97}, brasileira, divorciada, servidors mmicipal, domiciliada mesta capi
tal, & Rus Willian Speers nP 4BB, apt? 1. f

A escrevente dutorizadal

| Z81ia Gavazzi Ruotole
& ] ]

R, 7= -2 JL 1996 i e
|Pela escritura referide ne R. 6, HEGINA APARECIDA MAITAIS, Ja gualifica—

da, deu em hipotaca o imével ao IXSTITUTO DE PREVIDERCIA MUNICIPAL DE 510
PAULO = IPREM im{:'u.m.mrmum-un, com seds uesta Capital.a Av. Za-
ki Narchi n® 536, pars gerantia da divida de R§70.000,00,psgivel pormelo
de 300 prestacoes mensais e compecurivas, seadc a primeira fixada na da-
te do titulo em R$451,01, j& acrescida de jurcs de &1 so ano, Pela Tabe-
la Brice, sendo que &# preata;des serdc comsignadas em folha de pagamen—

1::: da devedoras a partir do mes proxime Faturo, O galde devedor gerd cot- |
i :

LR BB N ROE R OE- R BN OEEES E R R E B E EEEEREE&EEEER]
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T ﬂlﬁ‘l’f*}ﬂﬂl}% e m\_.. o T B VD Foaein
5 ,l’ 3*_ T f’E!- ,...f.- (_—: 'E g/,}ffﬂﬂdsz 1-'4.'04.'2n1u15:au:=3 ) ﬂ
, a8 e ;mm_?( ) 'i
LIVRO N: 2 - REGISTRO 102 REGISTRO DE IMOVEIS

G de Sio Paulo

ERAL Tt
atricuie—, ich ; S
CBMS?:? f-' E?IJ.A_‘&;" Lorusies
J Gég Paulo, e

rigido va mesma data ¢ indice de reajustamento das prestaces. Constamdo

titulo oults e cutras condigees,

A emcrevente autorizada:

Eéliﬂ\(\;auaui Buotolo- -
. * ®

n.g om 03 JAN2001

Lonfoime mandads expadids em 27 de novembio ce 2000 peio Juire de
Direlto do 112 Vara do Fazende Piblica da Copltal, nos autos da agao de
a¥ecucdo contia devedo sulvente [proc. 210/57] movida palo institute de
Previdéncia Municipal de Sto Faulo - IPREM contio Reging Aparecida Matiais,
| 0 imdvel fo: penherade ¢ depositado em macs da pépria execulado; [Valor
a0 causa RSP0, 384,22). i

A Oliciol substifuta; X

Thais Ldghe: Bnghen
L * I‘-q: 5

1.9 em i3ﬂmm

Corforme cota de adjudicagdo expedico em 18 de derembro de 2007 &
aditada em 29 de abiil de 2003 pelo Juizo da Direito da 119 Varg da Fazenda
Piblica da Capital. nos autas de ocao de Brecugas contra davedor sclverts
{pioe. 210991 movida pelc Insfiiufe da Previdéncia Municipal de S0 Pauls
contra. REGINA. APARECIDA MATTAIS o indvel [ovaliodo em RETE.944.47), ‘of
odfudicado ac INSTITUTC DE PREVIDENCIA MUNICIPAL DF SAQ PAULD - IFREM, j&
qualiticade. : ]

A Oficial designada:
e dnie Kiedta : =
Helzisa Mario Gardolfo Loureing

#.u.l.ﬂ- ern 13 MAID 2603

Flea cancelada a penhora objsio do [.6, por tai sido o imével odjudizods
conformea B3, - i
A Cficlal oesignada:

4Rk 2piae ,ﬁaMm i
Heloiso Moria Gendoito Loureing

Av.ilem 13 MAO Z003
Tendo o Imavel sido edquitide, confome R.9, pele crado: menclonads no .7,
fica cancelada por confuséo o hipeteca nale refends, nos farmo: do o,
1499 do Cédigo Civil.
A Cficial designada: - y !
2 ] : SOz ,Eaun.u.iua
; ' Heloisa Mario Gandalio oL

EMIeDr A TR T A S i e e

84639

* i
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eETOR OE REPROGRAFIA

IELT R e

.f\-G;'W.bﬂ 7t e O :
e \

e

84.639

i

o QEICTAL M

; | | Podido n® TAR0ET
M GO ¢ 000 I& que 3. presents Gopis ¢ reproduco austs da matricula n®
024633, wersida nos termos do arlige 18, § 1% da Lel BOTETI e relrata a
sHuaiae do reglstro até o Gltime dia 0nl anterior & dala de expedigio,

cndo sor comple ikaca con or o

12 L n et cartidio da nacrlcfo atual, se

=S40 Fauky, T4 de abril de 2010, R

Josd ey Soares, Escrevents, o il

Gua g9 2010 ol 1 S
: P Gk HbIUsE: otak

Ry 1881 REGLT RO 51,05 4,08 §3.57.7
earriyrd plplkcs, o5 Eoeloaalos 50 pogees aceita- esta s

[ T3 suboiskils, BU TAH TR, perfenced & Bata Sareslin g6 07101539 3 TR E, 1UIE
ks & parlencer 30 18 Fagistin, fendd antes partensidn =o 4% Rogistio, - O 14" subdisuil)
|a=a. pertence & nsta Servantia deade D710V 533, 'endo arées perarode a0 2 Hegsin |os
Eada/1942 = JBMIM0E & de AR0EMEED a DEN01030) 4° Registro (de DAMINERS S
bSit2raer) & & Begisto (de PEUZNEET a TRGSHEML - O 300 aubdisrio, VLA
MADALENS, erizdo am (14001348, perience désde g553 data & esia Servenbs Fol
breesitaica cam- Aress dn 13° subdsbile {Ewantdh = do 147 subdekilo (Lapa), - O 44
bubdesila, FINHEIROE, crodo pes Lai BASNE], que eation em vigor no diz 01001864}
Presttenine. & =sa Seraenlin deade o dabode cus ciagis. Foaarairuion eorm Arome e 1499
bibchswita fLaga) o 13* subdistrite (Sviant) ¢ oo 207 subdierils (dedm Amércal cud

peterice a0 °
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Anexo IV
Dados Amostrais
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ELEMENTO
AMOSTRALN. 1

Rua Belchior .
ENDERECO Carneiro, 116 Sim 0,90
BAIRRO Lapa N3do 1,00
CIDADE Sdo Paulo Topografia
sexta-feira, 10 de .
DATA maio de 2024 Aclive 0,80
FONTE CENTURY 21 Mesmo Nivel | 1,00
House
INFORMANTE CENTURY 21 Declive 0,80
House
TELEFONE (11) 3897-0600 Situagao
AREA DO TERRENO 1150,00 m? Meio de Lote | 1,00
TIPO Terreno Esquina 1,15
VALOR CONSTRUGCAO | RS 701.036,01
AREA CONSTRUIDA  |550,00 m?
N RS
VALOR A VISTA RS 2.598.963,99 |PGV 3.041,00
NATUREZA Oferta RS
2.090,00
CONSISTENCIA Seco 0,69
LOGRADOURO Pavimentado
FATOR TOPOGRAFIA |1
FATOR AREA — 0,731 LINK DO AVALIANDO: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-
FATOR SITUACAO 1 terreno-lapa-zona-oeste-sao-paulo-1150m2-venda-RS3300000-
FATOR OFERTA 0,9 10-2681285704/

Vida Residual
Idade 30
Vida Util 70

% Id/Vu 0,428
Est. Conserva F
k 0,469
Kd ou Foc

20%

0,575

500,00 x 0,437

Vb = RS 691.608,91

Valor da Benfeitoria (Vb) = CUB-SP x Pc x Ac x Foc
Vb = R$ 1.922,27 x 1,251 (Casa Padrio Simples Médio) x

Valor da Benfeitoria (Vb) = CUB-SP x Pc x Ac x Foc
Vb = R$ 1.118,72 x 0,293 (Cobertura Padrido Médio) x

50,00 x 0,575
Vb = RS 9.427,10

Vida Residual
Idade 30
Vida Util 70

% |d/Vu 0,428
Est. Conserva F
k 0,469
Kd ou Foc

20%

0,575

(37) 98838-4463

(31) 99224-6967
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ELEMENTO
AMOSTRAL N. 2
Oferta
ENDERECO Rua Ulpiano, 151 Sim 0,90
BAIRRO Lapa Nao 1,00
— . PRABITHE -
CIDADE Sdo Paulo AV movers Topografia
sexta-feira, 10 de .
DATA maio de 2024 Aclive 0,80
PRABITAR
FONTE NEGOCIOS Mesmo Nivel | 1,00
IMOBILIARIOS
PRABITAR
INFORMANTE NEGOCIOS Declive 0,80
IMOBILIARIOS
TELEFONE (11) 3644-8875 Situacao
AREA DO 5 :
TERRENO 409,00 m Meio de Lote | 1,00
TIPO Terreno Esquina 1,15
VALOR
CONSTRUCAO RS 55.99213
AREA R
CONSTRUIDA 60,00m
VALOR A VISTA RS 1.794.007,87
NATUREZA Oferta PGV R$3.041,00
CONSISTENCIA Seco R$2.516,00
LOGRADOURO Pavimentado 0,83
FATOR 08
TOPOGRAFIA !
FATOR AREA 0,643
~ LINK DO AVALIANDO: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lapa-
FATOR SITUACAO 1’00 zona-oeste-sao-paulo-409m2-venda-RS1850000-id-2699773476/
FATOR OFERTA 0,90
Valor da Benfeitoria (Vb) = CUB-SP x Pc x Ac x Foc
Vb = R$ 1.922,27 x 0,844 (Casa Proletario Maximo) x 60,00 x 0,575
Vb = RS 691.608,91
Vida Residual 20%
Idade 30
Vida Util 70
% ld/Vu 0,428
Est. Conserva F
k 0,469
Kd ou Foc 0,575
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ELEMENTO
AMOSTRALN. 3
Oferta
ENDERECO Rua lbuguacu, Sim 0,90
BAIRRO Parque da Lapa Nao 1,00
CIDADE Sao Paulo Topografia
sexta-feira, 10 de .
DATA maio de 2024 Aclive 0,80
FONTE EXE IMOVEIS Mesmo 1 0o
; Nivel
INFORMANTE EXE IMOVEIS . Declive  |0,80
TELEFONE (11) 96672-0016 | =% ; Situagdo
AREA DO ) - Meio de
TERRENO 211,00m Lote 1,00
TIPO Terreno Esquina 1,15
VALOR
CONSTRUCAO R% 0,00
AREA 5
consTRuipa |00 ™M :
VALOR A VISTA |RS 954.000,00 - 5P
NATUREZA Oferta ; M
CONSISTENCIA | Seco PGV R$3.041,00
LOGRADOURO | Pavimentado R$2.803,00
FATOR
TOPOGRAFIA 0,80 0,92
FATOR AREA 0,592
FATOR 1
SITUACAO
FATOR OFERTA [0,90

(37) 98838-4463 contato@opusmagna.com.br WWw.opusmagna.com.br

Rua Alvarenga Peixoto 683 Sala 501

31) 99224-6967
(3%) Lourdes - Belo Horizonte/MG
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ELEMENTO
AMOSTRALN. 4

ENDERECO Rua Ulpiano Sim 0,90
BAIRRO Lapa Nao 1,00
CIDADE S3o Paulo Topografia
sexta-feira, 10
DATA de maio de Aclive 0,80
2024
FONTE Baru Iméveis Mesmo 14 0o
Nivel
INFORMANTE Baru Imoveis Declive 0,80
(11) 3663- . -
TELEFONE 1021 Situagao
AREA DO ) Meio de
TERRENO 410,00 m Lote 1,00
TIPO Terreno Esquina 1,15
VALOR
CONSTRU(;AO RS 22.358,61
AREA )
consTRuipa | 4000M
R RS
VALOR A VISTA 1.727.641,39
NATUREZA Oferta
CONSISTENCIA Seco PGV R$3.041,00
LOGRADOURO | Pavimentado R$2.481,00
FATOR 08
TOPOGRAFIA ! 0,82
FATOR AREA 0,643
FATOR 1
SITUAC[\O
FATOR OFERTA (0,9
Valor da Benfeitoria (Vb) = CUB-SP x Pc x Ac x Foc
Vb = RS 1.922,27 x 0,624 (Casa Proletario Minimo) x 40,00 x 0,466
Vb = RS 13.012,24
Vida Residual 20%
Idade 30
Vida Util 70
%1d/Vu 0,428
Est. Conserva G
k 0,333
Kd ou Foc 0,466

(37) 98838-4463

(31) 99224-6967

contato@opusmagna.com.br

Rua Alvarenga Peixoto 683 Sala 501

Lourdes - Belo Horizonte/MG
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ELEMENTO

AMOSTRALN. 5
Rua Princesa

ENDERECO Leopoldina o | Sim 0,90
221 .

BAIRRO Alto da Lapa Ndo 1,00

CIDADE Sdo Paulo Topografia
sexta-feira, 10

DATA de maio de Aclive 0,80
2024
ARCOVERDE Mesmo

FONTE IMOBILIARIA Nivel 1,00
LTDA
ARCOVERDE

INFORMANTE IMOBILIARIA Declive 0,80
LTDA
(12) 97610- N3 g . ~

TELEFONE 6394 gl | Situagao

AREA DO ) R Meio de

TERRENO 974,00m Praca. / - Lote 1,00

TIPO Terreno Sapucal:-Mirim S Esquina 1,15

VALOR

CONSTRUGAO R$ 0,00

AREA 5

consTRuipa | %00™

A RS
VALOR A VISTA PGV RS3.041
o S 3.090.000,00 G 23.041,00

NATUREZA Oferta R$2.242,00

CONSISTENCIA Seco 0,74

LOGRADOURO Pavimentado

FATOR

TOPOGRAFIA 1,00

FATOR AREA 0,716

FATOR LINK DO AVALIANDO: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-alto-da-lapa-zona-oeste-

- 1,00 sao-paulo-974m2-venda-RS3090000-id-2498339384/?itl_id=1000184&itl_name=vivareal_-
SITUACAO _recommendations-container_similarity_to_vivareal_pagina-produto
FATOR OFERTA |0,90

(37) 98838-4463

(31) 99224-6967

contato@opusmagna.com.br

Rua Alvarenga Peixoto 683 Sala 501
Lourdes - Belo Horizonte/MG

www.opusmagna.com.br
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ELEMENTO
AMOSTRAL N. 6

Rua Belchior .
ENDERECO Carneiro, 110 Sim 0,90
BAIRRO Lapa Nado 1,00
CIDADE Sdo Paulo Topografia
sexta-feira, 10
DATA de maio de Aclive 0,80
2024
FONTE Credltf) Real M,esmo 1,00
Faro Fino Nivel
INFORMANTE | Crédito Real Declive | 0,80
Faro Fino
(11) 98082- . o
TELEFONE 4121 Situagao
Encravado | 0,70
AREA DO R Meio de
TERRENO 1110,00 m B | Lote 1,00
TIPO Terreno @ [Esquina  |1,15
VALOR
CONSTRUCAO R$40.578,81
AREA s
consTRuiDA | °000™
R RS
VALOR A VISTA 3.081.421,19 PGV R$3.041,00
NATUREZA Oferta R$2.071,00
CONSISTENCIA | Seco 0,68
LOGRADOURO Pavimentado
FATOR
TOPOGRAFIA 0,80
FATOR AREA 0,727
FATOR LINK DO AVALIANDO:https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lapa-zona-oeste-sao-paulo-
~ ]_,OO 1110m2-venda-RS3122000-id-2645561100/?itl_id=1000184&itl_name=vivareal_-_recommendations-
SITUACAO container_similarity_to_vivareal_pagina-produto
FATOR OFERTA |0,90
Valor da Benfeitoria (Vb) = CUB-SP x Pc x Ac x Foc
Vb = RS 1.922,27 x 0,734 (Casa Proletario Médio) x 50,00 x 0,575
RS 40.578,81
Vida Residual 20%
Idade 30
Vida Util 70
% Id/Vu 0,428
Est. Conserva F
k 0,469

(37) 98838-4463

(31) 99224-6967

contato@opusmagna.com.br

Rua Alvarenga Peixoto 683 Sala 501
Lourdes - Belo Horizonte/MG
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Kd ou Foc 0,575

Anexo V
Croqui de Localizacdo do Imadvel Avaliando

(37) 98838-4463 contato@opusmagna.com.br WWw.opusmagna.com.br
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