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Enderegco Completo:

Rua Zodiaco, 379, Jardim Téxtil, Vila Carrao
Cidade: UF:

S&o Paulo SP

Objetivo da avaliagao:

Determinar o valor de mercado do imével

Finalidade da avaliagao:

Subsidiar processo administrativo

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

LAUDO DE AVALIACAO

Folha resumo

Proprietario/Locador:

Instituto de Previdéncia Municipal de Sdo Paulo

Tipo do imovel:

Sobrado Residencial

Area do imével

Area do terreno:

125,675 m?

Area construida:

192,18 m?

Metodologia:

Método Evolutivo

Especificagao:

Grau de fundamentacgao ll

Pressupostos e ressalvas:

Expressos no laudo no tépico 5

Valor minimo do campo de arbitrio do imével

R$ 759.269,90

Valor maximo do campo de arbitrio do imével

R$ 950.456,87

Valor adotado na avaliacao
R$ 855.000,00

Oitocentos e cinquenta mil reais
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(31) 99224-6967

contato@opusmagna.com.br

www.opusmagna.com.br
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1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE DO TRABALHO

Porsolicitacaodo Instituto de Previdéncia Municipal de Sdo Paulo (IPREM/SP) foi
realizada Avaliagdo de Bem Imdvel, para fins de determinagao do valor de mercado do
imoével localizado na Rua Zodiaco, 379, no Jardim Téxtil, Vila Carrdao, no 46°

Subdistrito - Vila Formosa, 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 Relatorio Anual de
Fiscalizagcao relativo ao exercicio de 2022 conforme determinagdo do Tribunal de Contas

do Municipio - SP.
4. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Registrado sob a matricula n® 145.747 do 9.° Registro de Imdveis de Sdo Paulo,
este imodvel esta situado na cidade de Sao Paulo. O terreno possui medidas especificas:
5,125m de frente, 24,51m do lado esquerdo, 24,25m do lado direito e 5,12m nos

fundos, totalizando uma area de 125,675m>.

No terreno, foi erigido um sobrado de trés pavimentos, com uma area total de
192,18m>. A distribuicao interna é a seguinte: no térreo, estao localizadas uma sala,
lavabo, cozinha, lavanderia e uma garagem, proporcionando funcionalidade para as
atividades cotidianas. No primeiro pavimento, encontram-se trés dormitdrios, sendo
um deles uma suite, acompanhados por um banheiro social, garantindo conforto e
privacidade aos residentes, e 0 segundo pavimento consiste em um saldo com dois

ambientes.
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5. DOCUMENTAGAO UTILIZADA PARA A AVALIACAO

A documentacao utilizada para a avaliagao do imdvel em questao foi a matricula

numero 145.747, fornecida pelo Instituto de Previdéncia Municipal de Sao Paulo (IPREM).

6. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT,
Avaliagado de Bens, NBR 14653 - Parte 1 (Procedimentos Gerais/Revisdo 2019) e Parte 2
(Iméveis Urbanos/Revisdo 2011), e baseia-se na documentacido fornecida pelo

Ministério Publico Federal e pela Proprietaria da edificagao.

Quanto as edificagdes e benfeitorias existentes no imével foram considerados
os 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 no momento da vistoria

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

presente avaliagdo como oficiais, sendo entao consideradas como validas.

Nesse processo nao foi possivel acesso ao imdvel objeto da avaliagao, que
neste sentido, a determinacdo do seu valor de mercado foi baseada na vistoria externa
do imdvel, os padroes dos imdveis limitrofes e dados sobre o imdvel presentes no edital

de avaliacao.

Com isso, a avaliagao considerara os dados presentes no edital de licitagao

como verdadeiros e atuais para na formulacao final do valor de mercado.

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 Sdo Paulo
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(IPREM), Sr. Carlos Ribeiro de Oliveira, como é o caso da matricula do imdvel. Além disso
foram utilizados o Custo Unitario Basico da Construcao (CUB) para o estado de Séo
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
informacgdes fundamentais sobre a localizacao, a dimenséao e o valor de referéncia para

a construcédo no local.

Além dos documentos fornecidos, a avaliagdo também seguiu rigorosamente as
normas técnicas da ABNT NBR 14.653-1 e 2, que sao especificas para a avaliagcao 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
orgaos competentes. A utilizagdo das normas da ABNT é fundamental para assegurar a
confiabilidade e a precisdo das avaliagdes, especialmente em processos judiciais e

administrativos.

Adicionalmente, a avaliagao levou em consideragao as diretrizes do CAJUFA
2019, que sao especificas para avaliagcdes de imdveis nas varas da fazenda publica do
Estado de Sao Paulo, e 0 Manual de Avaliagcao de Iméveis do Patriménio da Unido. Esses
referenciais normativos e metodolégicos 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 especial terrenos na regidao do bairro Jardim Téxtil e bairros adjacentes, foi possivel

constatar a alta oferta de imdveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando.

Aliado a isso, tem-se também uma média procura por imdveis desse padrao,
devido a sua e ao proéprio ciclo econdmico do mercado da construgao, o qual tende a se

estabilizar. Com isso, conclui-se que absorcdo de mercado do imoével é alta.
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9. MEMORIA DE CALCULO
A. DO TERRENO

Para elaboragao deste trabalho foi utilizado o “Método Evolutivo”, no qual a
determinacgao do valor de mercado do terreno foi executada pelo método comparativo
direto de dados de mercado, com a utilizagdo da técnica de tratamento por fatores,
conforme recomenda a Norma Técnicada ABNT -NBR 14.653, partes1e 2e a Norma

da CAJUFA/SP (2019).

Para a determinacao do valor unitario correspondente ao imdvel, 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

informagdes sdo merecedoras de confiancga por refletir o valor dos terrenos na regiao.

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

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

Amostra Endereco Valor Total COI::::I’da Topografia| Area |Situacao | Oferta PGV
1 Rua Bartolomeu Dias R$ 1.500.000,00 252,00 0,80 1,091 1,00 0,90 1,03
2 Rua Flaviano, 130 R$ 2.300.000,00 442,00 0,80 1,170 1,00 0,90 1,02
3 Rua Flaviano, 114 R$ 1.200.000,00 256,00 1,00 1,093 1,00 0,90 1,02
4 Rua Guaxupé R$ 928.028,66 273,00 0,80 1,370 1,00 0,90 0,83
5 Rua do Zodiaco R$ 470.000,00 140,00 1,00 1,014 1,00 0,90 1,00
6 Rua Anturios, 394 R$ 1.194.867,69 266 0,8 1,098 1 0,9 0,80
Euforia Area Testada Situagio Topografia Area
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0,90 Oferta Encravado 0,70 | Aclive | 0,80 . -
Valor obtido por equagéo
1,00 | Transagéo Re";‘:ri;isi‘al Re/;\zrzr;acsial Meio de Lote 1,00 Ml\(lal'?/r:lo 1,00 matematica
Esquina 1,15 | Declive | 0,80

Amostra RS / m? Euforia| Area |Testada |Situagdo | Topografia | Localiza¢do PGV RS / m?
1 RS 5.952,38 | 0,90 1,091 1,06 1,00 0,80 1,00 1,03 RS 5.109,43
2 RS 5.203,62 | 0,90 1,170 1,06 1,00 0,80 1,00 1,02 RS 4.739,33
3 RS 4.687,50 | 0,90 1,093 1,06 1,00 1,00 1,00 1,02 RS 4.985,36
4 RS 3.399,37 | 0,90 1,370 1,06 1,00 0,80 1,00 0,83 RS 2.935,84
5 RS 3.357,14 | 0,90 1,014 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 RS 3.063,73
6 RS 4.491,98 | 0,90 1,098 1,00 1,00 0,80 1,00 0,80 RS 2.850,37

Pela distribuicéo t de STUDENT, Fator Minimo Médio Maximo Amplitude Preciséo
temos: R$ 847,82 | R$3.099,52 |R$3.947,34 | R$4.795,16 | R$ 1.695,64 0,4296

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.

RS 3.099,52 RS 3.947,34 RS 4.795,16

Minimo Médio Maximo

Valores calculados considerando: 125,28 metros quadrados
RS 388.308,19 RS 494.523,17 RS 600.738,16

Preco homogeneizado / m?

RS 6.000,00 RS 4.985,36

RS 4.000,00

RS 2.935,84
RS 2.000,00 RS 3.063,73

RS -

! 2

I Média homogeneizada 2
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Média (Xm) Desvio Padrao (S) Numero de Amostras Nivel de SignificAncia Grau de Liberdade
RS 3.947,34 R$1.101,13 6 10% 4
Amostra Xi d (Xi - Xm) |d/s| CHAUVENET r ARLEY |Todos os elementos amostrais
1 R$5.109,43 | R$1.162,09 1,055 ok 1,055 ok passam pelos critérios de
2 R$ 4.739,33 | R$791,98 0,719 ok 0,719 ok Chauvenet e Arley, portanto os
3 R$3.063,73 | -R$ 883,61 0,802 ok 0,802 ok dados séo validos.

Considerando as condigdes dos fatores do imdével avaliando, principalmente
localizacao, em relagcao aos demais elementos amostrais, foi arbitrado o valor médio do
campo de arbitrio como compativel para este imdvel, sendo, portanto, R$ 494.523,17. A
seguir, temos os valores possiveis aplicaveis ao terreno:

e Valor maximo: R$ 600.738,16
e Valor médio: R$ 494.523,17 (Quatrocentos e noventa e quatro mil,
quinhentos e vinte e trés reais e dezessete centavos)

e Valor Minimo: R$ 388.308,19

1. GRAU DE FUNDAMENTACAO

Considerando os parametros exposto na tabela abaixo, constantes na ABNT

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

enquadrado no Grau ll.

Grau
Itens Descricao
3 2 1 Laudo
Completa quanto
Caracterizagdo do imovel Completa quanto a todas as aos fatores Adocgao de situagao
! avaliando varidveis analisadas utilizados no paradigma °
tratamento
Quantidade minima de dados
2 de mercado, efetivamente 12 5 3 2
utilizados
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Apresentacéo de
Apresentacgao de informagbes | Apresentagéo de
informacoées relativas

relativas a todas as informagoées
atodas as
Identificagcdo dos dados de caracteristicas dos dados relativas a todas
3 caracteristicas dos 3
mercado analisadas, com foto e as caracteristicas
dados
caracteristicas observadas dos dados
correspondentes aos
pelo autor do laudo analisadas

fatores utilizados

Intervalo admissivel de ajuste
4 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50* 2
para o conjunto de fatores

* No caso de utilizagao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois € desejavel

que, com um ndmero 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) apresentacgao do laudo na modalidade completa; (0] ¢
b) identificagdo completa dos enderegos dos dados de mercado, bem como das fontes de informagéo 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/lll, Il e ) e itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do Grau 1 terd 1 ponto; do Grau ll terd 2 pontos e do Grau |l tera 3 pontos;

c) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a tabela

abaixo.
Graus mn ) / LAUDO

Pontos Minimos 10 6 4

2 e 4 no minimo
Itens obrigatdrios no grau 2 e 4 no minimo no Grau lll e os Todos, no minimo no Il
no Grau ll e os

correspondente demais no Grau ll Graul

demais no Grau |
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2. GRAU DE PRECISAO

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

referente ao grau de precisao, o presente trabalho esta enquadrado no Grau I, com

42,96%.

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

< 30% < 40% < 50%

B. DAS BENFEITORIAS

O imével em questdo possui 1 (uma) benfeitoria reprodutivas, que foi

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

contidas no edital.

Para a precificacdo desta benfeitoria foi utilizado o estudo do IBAPE/SP “Valores
de Edificacoes de Imdveis Urbanos”, o qual estda embasada na determinacao do valor de
mercado do bem utilizando-se os valores da tabela referencial de precos publicos
SINAPI - Sistema Nacional de Precos e indices para a Construcdo Civil, criado e
atualizado pela Caixa Econémica Federal, a adogao dos valores dos custos unitarios
basicos fornecidos pelo SINDUSCON - SP (Sindicato da Industria da Construgao Civil do
Estado de Sdo Paulo), para abril de 2024, bem como o valor do indice referente a
Tipologia e Padrao Construtivo, conforme apresentado no estudo da CAJUFA/2002 e

atualizado entre os anos de 2017 e 2019.

Destaca-se que toda a memdria de calculo desta etapa relacionada as
benfeitorias estdo descritas em formato reduzido com os valores finais referentes as
férmulas de obtengao de cadavariavel. A seguir temos a descricdo e meméria de calculo

do valor da benfeitoria:
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Idade Vida Util Tempo de Vida (%) Estado de Fator K Fator Kd
(Por Bureau) conservagao (Depreciacao)
28 70 40,00% E 0,590 0,672
Pc ;
Valor CUB/SP i Area Construida Foc
(Indice Tipologia/ Padrao Construtivo) ) Valor da Benfeitoria
(abril/24) B | (m?) (Fator de Obsoletismo)
PADRAO SIMPLES - MEDIO
R$ 2.355,17 1,497 192,18 0,672 R$ 455.325,03

10. RESULTADO DA AVALIAGAO E CONCLUSAO
Conforme a NBR 14653-1, Avaliacao de Bens, Parte-1: Procedimentos Gerais,
item 3.1.9 e NBR 14653-2, Avaliagcao de Bens, Parte-2: Iméveis Urbanos, item B7 (Anexo
B), o Campo de Arbitrio é o intervalo compreendido entre o valor maximo € 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 identificagcdo da realidade mercadolégica da regido onde se
encontra situado o imoével, 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 anuncio e o valor real de venda, sendo que tal proporcao deve
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 determinacao do valor de

mercado do terreno, baseou-se no anexo Il Lei 17.719/2021 e no item 4.6 da norma
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da CAJUFA/2019, sendo possivel ainda efetuar o arredondamento do imével dentro
do limite de 1% permitido pela norma, sem que isso altere aado¢ao da média central

dos valores calculados.

Destaca-se ainda que os terrenos utilizados na determinagcdo 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 determinacao do

valor de mercado do bem.

Assim, temos os valores somados das benfeitorias e terreno com os valores

minimos, médios e maximos:

e Valor maximo: R$ 950.456,87
e Valor médio: R$ 854.863,38
e Valor Minimo: R$ 759.269,90

Valor Adotado:

R$ 855.000,00
(Oitocentos e cinquenta mil reais).

O presente laudo foi elaborado constando trinta e seis (36) folhas digitadas,
numeradas e rubricadas, sendo esta ultima, datada, assinada e com os anexos ao final

do trabalho.

11. ANEXOS

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

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

Anexo V - Croqui de Localizagao do Imdvel Avaliando
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Leonardo Pelissari Gadelha Leonardo Pelissari Gadelha
Eng. Civil | Eng. de Segurancga do Trabalho Responsavel Técnico
Esp. Em Avaliagdes e Pericias de Engenharia Opus Magna Engenharia LTDA
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Anexo |
Relatério Fotografico do Imével Avaliando
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Imagem 1: Fachada do Imdvel.

Fonte: Autoria Prépria (20221-).
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Imagem 2: Fachada do Imadvel.

‘Fonte:tbrl roria (02).

Imagem 3: Recepcgéo.

Fc-)ﬁrklte': Autoria Préprié (2024).
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Imagem 4: Estacionamento visitantes.
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Fonte: Autoria Propria (2024).
Imagem 5: Iterior 6° Anar.

%

- Fante: AUtoria Prépria (2024).
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Fnte: Autoria Propria (2024).
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Anexo |l
Documentos do Imadvel
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Anexo IV
Dados Amostrais

ELEMENTO
AMOSTRALN. 1
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(37) 98838-4463
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contato@opusmagna.com.br

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

Oferta
ENDERECO Rua Bartolomeu Dias Sim 0,90
BAIRRO Jardim Téxtil Ndo 1,00
CIDADE Sao Paulo Topografia
sexta-feira, 10 de maio .
DATA de 2024 Aclive 0,80
SPECIAL IMOVEIS Mesmo
FONTE TATUAPE Nivel 1,00
SPECIAL IMOVEIS .
INFORMANTE TATUAPE Declive 0,80
TELEFONE (11) 2672-7200 Situagao
AREA DO R Meio de
TERRENO 252,00m Lote 1,00
TIPO Terreno Esquina 1,15
VALOR RS
CONSTRUGAO R$ 0,00 PGV 1.733,00
AREA N RS
CONSTRUIDA 0,00m 1.791,00
VALORAVISTA | RS 1.500.000,00 103
NATUREZA Oferta
CONSISTENCIA | Seco
LOGRADOURO Pavimentado
FATOR 08
TOPOGRAFIA !
FATOR AREA 1,091
FATOR LINK DO AVALIANDO: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-
~ 1 terreno-jardim-textil-zona-leste-sao-paulo-252m2-venda-RS1500000-id-
SITUACAO 2713583015/
FATOR OFERTA |0,9

www.opusmagna.com.br
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ELEMENTO
AMOSTRALN. 2
Oferta
ENDERECO Rua Flaviano, 130 Sim 0,90
BAIRRO Jardim Téxtil N3o 1,00
CIDADE S3o Paulo Topografia
sexta-feira, 10 de maio .

DATA de 2024 8 | Aclive 0,80
FONTE Imobiliéria Balbas Ltda Mesmo 14 ho

' | Nivel
INFORMANTE Imobiliaria Balbéas Ltda Declive 0,80
TELEFONE (12) 91077-3040 Situagdo

| | Encravado | 0,70
AREA DO , || Meio de
TERRENO 442,00 m Lote 1,00
TIPO Terreno Esquina 1,15
VALOR RS
CONSTRUCAO R% 0,00 PGV 1.733,00
AREA 5 RS
consTRuipa | 290M 1.772,00
VALOR A VISTA | RS 2.300.000,00 102
NATUREZA Oferta
CONSISTENCIA | Seco
LOGRADOURO Pavimentado
FATOR 08
TOPOGRAFIA !
FATOR AREA 1,17
FATOR LINK DO AVALIANDO: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-

~ 1 terreno-jardim-textil-zona-leste-sao-paulo-442m2-venda-RS2300000-id-

SITUACAO 2674496125/
FATOR OFERTA |0,9
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ELEMENTO
AMOSTRAL N. 3

Oferta
ENDERECO Rua Flaviano, 114 Sim 0,90
BAIRRO Jardim Téxtil N3o 1,00
CIDADE Sdo Paulo Topografia
sexta-feira, 10 de maio .
DATA de 2024 Aclive 0,80
SPECIAL IMOVEIS Mesmo
FONTE TATUAPE Nivel 1,00
INFORMANTE _?_Z[Erﬂ:;éMOVEIS Declive 0,80
TELEFONE (11) 2672-7200 Situacao
AREA DO ) Meio de
TERRENO 256,00m Lote 1,00
TIPO Terreno Esquina 1,15
VALOR RS
CONSTRUCAO RS 0,00 PGV 1.733,00
AREA ) RS
CONSTRUIDA 0,00m 1.772,00
VALOR A VISTA |RS 1.200.000,00 102
NATUREZA Oferta
CONSISTENCIA  |Seco
LOGRADOURO Pavimentado
FATOR
TOPOGRAFIA 1,00
FATOR AREA 1,093
FATOR LINK DO AVALIANDO:https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
SlTUACAO 1 jardim-textil-zona-leste-sao-paulo-256m2-venda-RS1200000-id-
2565742591/
FATOR OFERTA |0,90
ELEMENTO

AMOSTRALN. 4

(37) 98838-4463
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Oferta

ENDERECO Rua Guaxupé Sim 0,90
BAIRRO Vila Formosa Nao 1,00
CIDADE Sao Paulo Topografia

sexta-feira, 10 de maio .
DATA de 2024 Aclive 0,80

CAPITAL SP - IMOVEIS Mesmo
FONTE LTDA Nivel 1,00
INFORMANTE CAPITAL SP - IMOVEIS Declive 0,80

LTDA
TELEFONE (11) 2615-1145 Situacao
AREA DO ) Meio de
TERRENO 273,00 m Lote 1,00
TIPO Terreno Esquina 1,15
VALOR RS
CONSTRUCAO RS 271.971,34 PGV 1.733,00
AREA 5 RS
CONsTRUipA | 13200m 1.435,00
VALOR A VISTA |R$ 928.028,66 083
NATUREZA Oferta
CONSISTENCIA | Seco
LOGRADOURO Pavimentado
FATOR 08
TOPOGRAFIA ’
FATOR AREA 1,37 ) )

LINK DO AVALIANDO: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-
FATOR 1 terreno-vila-formosa-zona-leste-sao-paulo-273m2-venda-RS1200000-
S|TUACAO id-2716535393/?itl_id=1000184&itl_name=vivareal_- recommendations-
container_similarity_to_vivareal_pagina-produto
FATOR OFERTA |0,9
Valor da Benfeitoria (Vb) = CUB-SP x Pc x Ac x Foc
Vb = R$ 1.922,27 x 1,251 (Padrdo Simples Minimo) x 132,00 x 0,716
Vb = RS 189.693,91

Vida Residual 20%
Idade 30
Vida Util 70
% Id/Vu 0,428
Est. Conservagdo D
k 0,645
Kd ou Foc 0,716
ELEMENTO
AMOSTRAL N. 5
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Rua Elza Delphino .
ENDERECO Ribeiro, 264 Sim 0,90
BAIRRO Jardim Téxtil Nao 1,00
CIDADE Sao Paulo Topografia

sexta-feira, 10 de maio .
DATA de 2024 Aclive 0,80

VISAO GLOBAL Mesmo
FONTE IMOVEIS Nivel 1,00

VISAO GLOBAL .
INFORMANTE IMOVEIS Declive 0,80
TELEFONE (11) 2182-4100 Situagao
AREA DO R Meio de
TERRENO 300,00 m Lote 1,00
TIPO Terreno Esquina 1,15
VALOR RS
CONSTRUGAO RS 189.693,91 1.733,00
AREA R RS
CONSTRUIDA 100,00 m PGV 1.733,00
VALOR A VISTA |R$ 710.306,09 100
NATUREZA Oferta
CONSISTENCIA | Seco
LOGRADOURO Pavimentado
FATOR
TOPOGRAFIA 1,00
FATOR AREA 1,115
FATOR LINK DO AVALIANDO: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-

~ 1,00 terreno-jardim-textil-zona-leste-sao-paulo-300m2-venda-RS900000-id-
SITUACAO 2714929152/
FATOR OFERTA |0,90
Valor da Benfeitoria (Vb) = CUB-SP x Pc x Ac x Foc
Vb =R$ 1.922,27 x 1,497 (Padrido Simples Médio) x 100,00 x 0,659
Vb = RS 189.693,91
Vida Residual 20%
Idade 30
Vida Util 70
% Id/Vu 0,07143
Est. Conservagao D
k 0,574
Kd ou Foc 0,659
ELEMENTO
AMOSTRAL N. 6
Esquina

ENDERECO Rua Anturios, 394 Sim 1,00
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BAIRRO Jardim Téxtil Ndo 0,80
CIDADE Sao Paulo Localizagao
sexta-feira, 10 de maio
DATA de 2024 Boa 1,00
FONTE CASTAN IMOVEIS Regular 0,80
INFORMANTE CASTAN IMOVEIS Ruim 0,60
TELEFONE (11) 98968-4905 Superficie
Plano 1,00
AREA DO R Acidentad
TERRENO 266,00 m o 0,85
Muito
TIPO Terreno Acidentad |0,75
o
VALOR
CONSTRUCAO RS 75.132,31
RS
1.733,00
AREA ) RS
CONsTRuiDA | #200m PGV 139100
0,80
VALOR A VISTA |RS 1.194.867,69
NATUREZA Oferta
CONSISTENCIA | Seco
LOGRADOURO Pavimentado
FATOR 08
TOPOGRAFIA !
FATOR AREA 1,098
FATOR LINK DO AVALIANDO: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-
~ 1 terreno-1-quartos-jardim-textil-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-
SITUACAO 266m2-venda-RS1270000-id-2586658590/
FATOR OFERTA |0,9
Valor da Benfeitoria (Vb) = CUB-SP x Pc x Ac x Foc
Vb = R$ 1.922,27 x 1,125 (Padrdo Simples Médio) x 42,00 x 0,827
Vb = R$ 75.132,31
Vida Residual 20%
Idade 5
Vida Util 70
% ld/Vu 0,07143
Est. Conserva E
k 0,784
Kd ou Foc 0,827
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Anexo V
Croqui de Localizagao do Imaovel Avaliando
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