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LAUDO DE AVALIACAO
Instituto de Previdéncia Municipal de Sao Paulo (IPREM/SP)

Rua Felippo Cordelli, 19
Cidade de Sao Mateus, Distrito de ltaquera
Sao Paulo/SP
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LAUDO DE AVALIACAO

Folha resumo

Enderegco Completo:
Rua Felippo Cordelli, 19, Cidade de Sao Mateus

Cidade: UF:
SP

Sao Paulo

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)

Proprietario/Locador:

Instituto de Previdéncia Municipal de Sdo Paulo

Tipo do imovel:

Casa Residencial

Area do imével

Area do terreno: Area construida:

123 m? 62 m?>

Metodologia:

Método Evolutivo

Especificagédo:

Grau de fundamentacgao ll

Pressupostos e ressalvas:

Expressos no laudo no tépico 5
Valor minimo do campo de arbitrio do imével Valor maximo do campo de arbitrio do imoével

R$ 246.383,78 R$ 289.450,99

Valor adotado na avaliacao
R$ 270.000,00

Duzentos e setenta 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 Imdvel, para fins de determinagao do valor de mercado do
imovel localizado na Rua Felippo Cordelli, n® 19, Cidade Sao Mateus, Distrito de

Itaquera, 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 determinagao do Tribunal de Contas

do Municipio - SP.
4. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIADO

Registrado sob a matricula n® 134.420 do 9.° Registro de Imdveis de Sdo Paulo,
este imdvel esta situado na cidade de Sao Paulo. O terreno apresenta dimensoes
especificas: possui 5,25 metros de frente, 25,60 metros da frente aos fundos do lado
direito (visto da rua para o imdvel), 23,60 metros da frente aos fundos do lado esquerdo

e 5,00 metros nos fundos, totalizando uma area de 123 metros quadrados.

Sobre este terreno, foi erguida uma casa térrea com uma area de 62 metros
guadrados. Esta casa oferece os seguintes comodos: dois dormitdrios, sala, cozinha,

banheiro, garagem
5. DOCUMENTAGAO UTILIZADA PARA A AVALIACAO

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

numero 134.420, fornecida pelo Instituto de Previdéncia Municipal de Sdo 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/Revisédo 2019) e Parte 2
(Imoéveis Urbanos/Revisdo 2011), e baseia-se na documentacdo fornecida pelo

Ministério Publico Federal e pela Proprietaria da edificagéo.

Quanto as edificagbes e benfeitorias existentes no imével 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 no momento da vistoria

Com isso, as informacgdes 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 avaliagao como oficiais, sendo entdo 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 imovel, os padrbes dos imoveis limitrofes e dados sobre o0 imdvel presentes no edital

de avaliacao.

Com isso, a avaliacao considerara os dados presentes no edital de licitacéo

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

7. DADOS E INFORMAGOES EFETIVAMENTE UTILIZADOS

Para a realizacdo desta avaliacéo, 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 imével. Além disso
foram utilizados o Custo Unitario Basico da Construcao (CUB) para o estado de Séao
Paulo, referente ao més de abril de 2024 e dados obtidos na vistoria in loco. Esses

documentos foram essenciais para a analise detalhada e precisa do imovel, fornecendo
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informacgdes fundamentais sobre a localizagcao, a dimenséo e o valor de referéncia para

a construcéo no local.

Além dos documentos fornecidos, a avaliagcao também seguiu rigorosamente as
normas técnicas da ABNT NBR 14.653-1 e 2, que séo especificas para a avaliagdo de
bens e imdveis. Essas normas estabelecem os critérios e métodos para a avaliagao,
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 avaliagdo levou em consideragédo as diretrizes do CAJUFA
2019, que sao especificas para avaliagbes de imdveis nas varas da fazenda publica do
Estado de Sao Paulo, e 0 Manual de Avaliagcao de Imdéveis do Patriménio da Unido. Esses
referenciais normativos e metodoldgicos proporcionam um embasamento sélido para a
avaliagdo, assegurando que todos os aspectos legais e técnicos sejam atendidos. A
combinacdo desses documentos e normas garantiu uma avaliagcdo completa e

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

8. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Dada a analise feita dos imdveis disponiveis para venda na cidade de S&o Paulo,
em especial terrenos na regido do bairro Cidade Sdo Mateus e bairros adjacentes, foi
possivel constatar a alta oferta de imdéveis 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 econdébmico do mercado da construcao, o qualtende a se

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

informacgdes sdo merecedoras de confianca por refletir o valor dos terrenos na regido.

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:

Area .
Amostra Endereco Valor Total ; Topografia| Area |Situacao |Oferta PGV
Construida
1 Rua Vitério Azzalin, 585 | R$ 500.000,00 380,00 1,00 1,151 1,00 0,90 1,05
2 Rua Filipe Marinetti, 110 | R$ 400.000,00 340,00 1,00 1,136 1,00 0,90 0,87
3 Rua Mendes Viana R$ 350.000,00 351,00 1,00 1,140 1,00 0,90 1,13
Rua Archéngelo
4 . R$ 299.427,12 250,00 1,00 1,093 1,00 0,90 0,97
Archina, 134
Rua Angelo Malanga,
5 953 R$ 425.000,00 350,00 1,00 1,140 1,00 0,90 1,00
6 Rua Luis Botta R$ 101.923,57 150,00 1,00 1,051 1,00 0,90 1,06
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Euforia Area Testada Situagao Topografia Area
0,90 Oferta Encravado 0,70 Aclive 0,80 . ~
Valor obtido por equagéao
Apena§ Apenag Meio de Lote 1.00 Mesmo 100 matematica
1,00 | Transacdo |Referencial | Referencial ’ Nivel ’
Esquina 1,15 Declive 0,80

Amostra RS / m? Euforia | Area |Testada |Situagdo | Topografia |Localizagdo| PGV RS / m?
1 RS 1.315,79 | 0,90 1,151 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 |RS 1.436,48
2 RS 1.176,47 | 0,90 1,136 1,00 1,00 1,00 1,00 0,87 |RS 1.047,25
3 RS 997,15 | 0,90 1,140 1,00 1,00 1,00 1,00 1,13 |RS 1.152,95
4 RS 1.197,71| 0,90 1,093 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 |RS 1.140,09
5 RS 1.214,29 | 0,90 1,140 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 |[RS 1.250,33
6 RS 679,49 | 0,90 1,051 1,00 1,00 1,00 1,00 1,06 RS 678,14

Pela distribuico t de STUDENT, Fator Minimo Médio Maximo Amplitude Precisao

temos: R$ 194,52 | R$ 923,02 R$1.117,54 | R$1.312,06 | R$ 389,04 0,3481

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$ 923,02 R$1.117,54  R$1.312,06

Minimo Médio Maximo

Valores calculados considerando: 123,00 metros quadrados
RS 113.531,28 RS 137.457,50 RS 161.383,73

Preco homogeneizado / m?

R$2.000,00 T g¢q 43648

RS 1.047,25
RS 1.152,95

RS 1.000,00 1.140,09 R$1.250,33

RS 1.117,54
RS -

1

2
. Média homogeneizada 7
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Média (Xm) Desvio Padrao (S) Numero de Amostras  Nivel de SignificAncia Grau de Liberdade
R$ 1.117,54 RS 252,64 6 10% 4
Amostra Xi d (Xi- Xm) |d/s| CHAUVENET r ARLEY
Todos os elementos amostrais
1 R$ 1.436,48 | R$ 318,94 1,262 ok 1,262 ok passam pelos critérios de
2 R$ 1.047,25 [-R$ 70,29 0,278 ok 0,278 ok Chauvenet e Arley, portanto os
3 R$ 1.250,33 | R$ 132,79| 0,526 ok 0,526 ok | dados sdovalidos.

Considerando as condigoes dos fatores do imdével avaliando, principalmente
localizagéo, em relacdo aos demais elementos amostrais, foi arbitrado o valor médio do
campo de arbitrio como compativel para este imovel, sendo, portanto, R$ 136.441,85. A
seguir, temos os valores possiveis aplicaveis ao terreno:

e Valor maximo: R$ 160.461,70
¢ Valor médio: R$ 136.441,85 (Cento e trinta e seis mil, quatrocentos e
quarenta e um reais e oitenta e cinco centavos)

e Valor Minimo: R$ 112.421,99

1. GRAU DE FUNDAMENTACAO

Considerando os parametros exposto na tabela abaixo, constantes na ABNT

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

enquadrado no Grau ll.

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

(31) 99224-6967

Grau
Itens Descrigao
3 2 1 Laudo
Completa quanto
1 Caracterizacao do Completa quanto a todas as aos fatores Adocao de situagéao 3
imével avaliando variaveis analisadas utilizados no paradigma
tratamento

Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3 2

efetivamente utilizados
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Identificacao dos dados

Apresentacéo de
informacoées relativas a todas
as caracteristicas dos dados

Apresentagao de
informacgées
relativas a todas

Apresentacgo de
informacgbes
relativas a todas as

de fatores

3 ] o caracteristicas dos 3
de mercado analisadas, com foto e as caracteristicas dad
ados
caracteristicas observadas dos dados
. correspondentes
pelo autor do laudo analisadas .
aos fatores utilizados
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80a 1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50* 2

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25, pois € desejavel
que, com um ndimero 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) apresentacao do laudo na modalidade completa; OK
b) identificagdo completa dos enderegos dos dados de mercado, bem como das fontes de informagéao 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/ll, [l e l) e itens;

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

abaixo.

Graus

1

)

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

LAUDO

Pontos Minimos

10

6

Itens obrigatdrios no grau correspondente

2 e 4nominimo no Grau lll e
os demais no Grau ll

2 e 4 nominimo
no Grau ll e os
demais no Grau |

Todos, no minimo no
Graul

1

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

2.

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

34,81%.
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Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da
estimativa de tendéncia central

< 30% < 40% < 50%

B. DAS BENFEITORIAS

O imdével em questdo possui 1 _(uma) benfeitoria reprodutivas, que foi
identificada e catalogada durante a vistoria do imével e com auxilio das informagdes

contidas no edital.

Para a precificagdo desta benfeitoria foi utilizado o estudo do IBAPE/SP “Valores
de Edificagdes de Iméveis Urbanos”, o qual esta embasada na determinagao do valor de
mercado do bem utilizando-se os valores da tabela referencial de pregcos publicos
SINAP| - Sistema Nacional de Precos e indices para a Construcéo Civil, criado e
atualizado pela Caixa Econdmica Federal, a adogao dos valores dos custos unitarios
basicos fornecidos pelo SINDUSCON - SP (Sindicato da Industria da Construgao Civildo
Estado de Sado 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
formulas de obtencéo de cada variavel. A seguirtemos a descricdo e meméria de calculo

do valor da benfeitoria:

Idade Vida Util Tempo de Vida (%) Estado d? Fator K Fator. Kd-
(Por Bureau) conservacgao (Depreciagao)
31 70 44,29% C 0,666 0,733
Pc ;
Valor CUB/SP ; Area Construida Foc
(Indice Tipologia/ Padrao Construtivo) ) Valor da Benfeitoria
(abril/24) ~ . (m®) (Fator de Obsoletismo)
PADRAO SIMPLES - MEDIO

R$ 2.355,17 1,497 62,00 0,733 R$ 160.228,48
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10. RESULTADO DA AVALIACAO E CONCLUSAO
Conforme a NBR 14653-1, Avaliacdo de Bens, Parte-1: Procedimentos Gerais,
item 3.1.9 e NBR 14653-2, Avaliagéo 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 identificagdo da realidade mercadolégica da regido onde se
encontra situado o imodvel, 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 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 aadogao da média central

dos valores calculados.

Destaca-se ainda que os terrenos utilizados na determinagdo do valor de
mercado do terreno do imdvel 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
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item 9 da norma ABNT NBR 14.653, sobre o0 modelo de calculo para a determinagao do

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

e Valor maximo: R$ 289.450,99

e Valor médio: R$

267.917,39

e Valor Minimo: R$ 246.383,78

(Du

Valor Adotado:

R$ 270.000,00
zentos e setenta reais).

O presente laudo foi elaborado constando trinta e sete (37) folhas digitadas,

numeradas e rubricadas, sendo esta ultima, datada, assinada e com os anexos ao final

do trabalho.

11. ANEXOS

Anexo | - Relatorio Fotografico do Imével Avaliando
Anexo Il - Documentos do Imodvel
Anexo lll - Anotagao de Responsabilidade Técnica (ART)

Anexo IV - Dados Amostrais

Anexo V- Croqui de Localizagao do Imével Avaliando)

Leonardo Pelissari Gadelha Leonardo Pelissari Gadelha
Eng. Civil | Eng. de Seguranca do Trabalho Responsavel Técnico
Esp. Em Avaliagdes e Pericias de Engenharia Opus Magna Engenharia LTDA
CREA 257020/D CREA 257020/D
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Anexo |
Relatério Fotografico do Imével Avaliando
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Imagem 1: Fachada do Imdvel.
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Imagem 2: Fachada do Imovel.

Fonte: Autoria Prépria (2024).

Imagem 3: Recepcgéo.

Fonte: Iprem (2011)
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Fonte: Iprem (2011).

Imagem 5: Interior 6° Andar.

Fonte: Iprem (2011).
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Fonte: Iprem (2011).

Imagem 7: Interior 6° Andar.

Fonte: Iprem (2011).
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Imagem 8: Banheiro 6° Andar

™,

Fonte: Iprm (2011).

Imagem 9: Vista Corredor 6° Andar.
iy, . b "'I‘.I =

Fonte: Iprem (2011).
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Imagem 10: Interior 7° Andar

Fonte: Iprem (2011).

Imagem 11: Interio 7ndar

Fonte: Autoria Propria (2024).
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Anexo |l
Documentos do Imadvel
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9° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS uE*E’Ed“bAum SP
- Frg Eq@cu Raymundo Oficial

1E Lﬁgﬂl&

LIVRO N.o 2 - REGISTRO R IR, S B
var 9," CARTORID DE REGISTRO DE IMOVEIS
da Sio Pauls

[131 42n—] ( 0l j S50 Pack, U4 g Maio ds 19 33

IMOVEL:{- Uma casa situada a Rua Felippo Cordelli, ne 19, & ==
geu respectivo terrenc, parta do lote 14,da guadra -
CI, na Cidade Sd5 Maleus, ﬂr.ﬁl:!::l.tu ‘de ITAQUERL, me--—
dindo 5,25m. de frente para a referida rua; por =—---
25,60m. da frente acs fundos, do lado direito de --=
quen da rua olha para o imovel, onde confronta com &
casa n% 55 pelo lado esquerdo olhande da mesma posi-{
¢80 mede 21, 60m., onde confronta com a-casa no 13; e
nos funﬂng-mzﬂe 5,00m e confronta com a casa ne@ 21,-
encerrandc a area de 123, 00m2.

EROPRIETARIOS:~ VICENTE D2 AMARAL, & gua culher, GILSINEA BAE

ROS CARDOSO DO nHanAL, brasileiros, do comér—
cio, cassdos sob o regime da comunhio parcial de bens, ma wi-
qenui& da Lei 6.515/77, RG ne®s 5.040, E49=S5ES5F o i el e g s
8.006.150~0SP/SE., CPP/MP nta 499,251, 4B0-04, & ————m=—e= e
817.170_0BE-BT, respectivamente, reeidentes & demiciliados --1
nesta Capital, & Av. Satélite, ne 238, Cidade Satflite - Jd.-
Santa Barbara. : :

REGISTRO ANTERIOR:= R.1/Mat. €2.153, deste Caredrio.

C.CONTRIBUINTE !~ l_!l':' 150.129.0030=7,

!maiur ir; 1

Y T IR Ty T vy e Cai
A presente matricula foi ab&rtu, inatriiida pcle
reguerimento de 05 de abril de 1993,

EL

AV.2/134.420  Em 12 de setesbro de 1995 ; \\““\*

Do reguerimento de 29 de Agosto dn 1,993, &
Certiddo ndmers 180, FLF/FI-T, expedida em 2000771 . 905 4
Frefeitura desta Capital; verifica-ze gQus

matricula, atualmente & tributad
2 s oy o teladert ado atraves/do con

Francisca laulhlu Otictal
Carlem Abberta B, Slorrer - Substituts
+Bwinaldo Yada Tadsibi - Substituto

s : continua po verse e

Il
IR S
S ZEAET2STSIET TAIMATRIC 1244

Rira Auausta, 105K = Tharnikpirs Chsar . SRS BRI © | Lrnac 411, 5000 a4

Shirelu
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e (3

F.5/134,820  'Bn 12 do setembro de 1995 il

Felo irstrumentc particular,  com Torga. de
escritura gublica, datads de 23 de agosts de 1.598, UICENTE
00 AMARAL, & =Sua mulhor GILSIMEA EBARROS CARDOSO DI:I BFaRAL
J& gualificadocs, recidentes e domiciliados a Rua qu.uun
Bowveia Franco, nbmera 1648, nesta Capital, E o
imtvel, pelo valor de HE4Z.000,00, a JESSE JAMES LOE
LIMA, eletricitsrin, ¢ sua mulher JACGUELIME FLORES PEIXOTO
DE LIMWA, do lar, brasileiros, <casados sob © regise oa.
comunh¥o parcial de beps, na a'.tq_ﬁn:in da Lei &.5i8/77, RG.
nimeros B.951.117=T=65P/E5F. & 22,.847.771-7-858P/SP., CIC.
nimeros  F40.ITI.FEE-15 e 124.1%9.748-03, rospectivaments,
residentes e domiciliados & Avenida Bnﬂndit.l F. Usiga,
piimero 1.500 — Casa 02, en y neste Estago.=- A pressnte
aquisip¥o fol realizada com  levantamento do | o -
figurands coms intervenienke a  LARCKY SOLIEDRDE  DE
CREDITO IMOBILIARIO Sfh., coa Sede na Rua I nmimerc

92, T2 e 49 gandares, no Rio de Jam¢iro-RJI., SR .
35.945. 542,00
& DE - REEL ITeL

Fraacisco l‘mﬁh Diicial
Carlos Alberta M., Storrer - Gubtitute
Reinaldo fada Hu'lu. Mh‘h

R.45134.420 Em 1i de junho de 1.7%7

J Pela escritura de 27 de maio de 1.997, dn &8
Tabelionato de Motss desta Capital, livro 2.475, fls. 137,
JESSE JAMES GOMES TE LIMA, do comércio e sua  #ulher
JACGUELIMNE FLORES PEIXOTS DE LIMA, J& guslificados,
residents .mlcilim nqltn Eapﬂ:il, a Rua MNebulosas.

LT T cwldl, pelo valor
de A wira, widva,
BEPY . municipal . RB" hﬁmrﬂ ?;lﬂ?.ﬂl—ﬁﬂlﬂ!ﬂp,

M .BoY .60, residente ® ada nesta

i Sol, namero 215, BEsirro Sy Math
7 L] 0 BE REISTRD JF ISDUEIS

' fnln:i.u:n Reymendo - H:d-l
= Erlu klberto K. Storree - Substituie
" Ewimalde Veds Tidumbi - Jubmtitolo

HOR.5/134, 420 Em 1: de junho de 1.9%7
} Fala epscritura mencionada ooy R84, LUCIA
continua na ficha @2 t y

_l_ . _j‘l i -\.'.o-"-—-_“-..."_—- _ —_— e ——— e L T]-
= SETOR DC REPROGRAFIA i

Rl A GE 0. Sl
A A o RE: 020
\PREN ~ 3P |

Ltk T

o
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9° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SA0 PAULO - SP
.. Francisco Raymundo - Oficial
eis zi

,&-‘-"%.'
¥
.*‘_4

9.' REGISTRO DE IMOVEIS
~~ de Ban Paule :

oaspda” T ¥ leta f it
134.420 j L 02 j &3 favk, 11 de junho de 1,597

FERES RAPTISTA, wvilva, i& qualiticada, % A
INSTITUTD DE FHREVICENMCIA FUNISIRAL  DE _Fi EM
CEE/HE ntmero 47, LOR.BS7/080H -%1, com sede hasta Capital, 4
Avenida Zaki Marchi;, nUserc. 538, : a pErE garantia da
U divida no wvalor de REAS.TOA,@; D 1 np prazo de 218
| mepes, en prestapies menmais e conoecutivas,  sende &
primeirs dalas fivads na dats do titulo em RE346,.98, 14
ACrBRCE rOE Oa. &% a0 angs. calculados pela T-'ll?ull
Frice, #dendo gue .—f prectactes, acrescidas das isportanclas
rela B & cpntr e insn menss]l para @ Fundo de Cobertura de

LINAO W2 - REGISTRD
GERAL .

Fu.-:,:n:u srBn C -;’d gnadas em folha de pagamento da devedora
a paryir do mt—_; de Junho/ 1,597 e resjustivel forms =
d.ml'._i I,fcundi o RN E s ,u.n titula

10 16 REGIETAI B INOWE1S P-EL:IHTH
P = !

Francisce Rapeundy = Bliciat
Carlos alterts K. Storrer - Substiteto

| [~ Reinaldo Tada Tadashi - Subptitute
B 6114420 Eu 27 e juiho de 2001

3 Boalo Mandado eupedido em 2B de junhe de 2001,
pela B otatio Abguato de Cliveira Fiencg, WM. Juiz de pireito
oa 9% Wara da FPazends Piblica desta Capital, axtraido dos autos
£®OLLL3A053,00,017701-58 da agdo de EXECUCED DE TITULO -FIDLCIAL,
| mowida pelo. THSTITUTD DR BREVIDEWCTA MUNICIFRL DE S0 FAULOD

IEREM, eentra LUCIA PERES BAPTISTA, wldve, ja yudalificada, fol
cetaminads o presepte regictrn, pu':a cmstu gue Ead PENHORADD
€ IMSVEL OBJETO DA FRESENTE WATRICULA, para garantia da divida
no valor de R$€'I 045,00, flgurands o fi€l. depcsitdria LUCIA

?ﬁ"ﬁ..-ﬁ ELAE
; } vmwsmu@nsmﬂm&t

l:lFrmuﬁnRM
Akl M, Gooenar - &.rbnluta
Hﬂﬂmfﬂﬂhl—w
Gustave Takahsi Chiouts - Esorevests

RL.T/L3E 420 B £f de junho dc @067

Ph. Carta de Adjudicaclo expedids an 02 de
5| Agosco de _ﬂ.ﬂ'm_i wpelo Juizo de Pireitc da 8¢ wara de Fazenda
Fiblica desta Capical, extrafda dos sutos da aglic de
 EXECUGAO DE EXECUCKD [E TIPULC JUDICIAL (pESde#so Rt i
| 2123/053,00.017701-9}, movids pelo INSTITDTO DE PREVIDENCIA m

continua no verso A5

{,,.,.
&

Feis Aamnieds. 0GR - Rarmissien Chanr . CREOARAAN L Banes (497 TOE0CA DD imiie S dr b

TELRINSBINRNIEILEY
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tlane i

2--'_-#]

:mr:r:nu oE BAO PADLO - IFREN, & qualiticade, gontra LUCIR
FERES BAPTIATA, widwva, Jjd gualificoda, yerlfica-me ous &e
conformidade com A sentenca proferida em 17.03. 2006, qus
transitou em Julgadc, ass 23.065.2008,

Ao INETITUTO ©DE PREVIDENCTA
SAD PAULO - IBREM., -4 gualificado, 'E}Le—- alor =

—

HONICIPAL -DE
de BEST 782,18,

Av.8/134 720  Em 20 de -unho de 2007 — 5
: Pice CANCELADA a hipoteca registrada sob ne '
95, mnesta matcicula, em wirtudes do  imdvel Rer side
adjudica INSTITUTO DE PREVIDENCIA o
rm = IFREM, qualificada.

B br1W4za Em 20 de junho de 2007
Fica CAMCELATA = penhora cegiztrada sob n#
UG, neste matricula, am wvirtode da  imdval  ter  side
adjudd - ITO DE FREVIDENCIA MUNICIPAL B
PADLO - TPREM, Ad mquslificade.

e=OFClAL DE RES| 15 ‘05 PAUED - EBP
Fﬂm TSSTY

Mmhmlcmﬂu a4 afige 19, £ de el B01572
DS radis, dainy oU prrelapies § rellaca. A valdaos oeat

REO4LE

?Bﬁﬂ‘ﬂ ﬁJ-H REOLE3
#oJusipa  REDM.0G
M Fed A8 AT

-~ ool fels

| seToR DF REFROGRAFA

ORI 5_';[_) Qﬂiﬁm
ME

er'il AT

M{:;{/ L R LA

Al BT RE LD
PN BE
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Anexo IV
Dados Amostrais
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ELEMENTO
AMOSTRAL N. 1

Oferta
ENDERECO E;; Vitorio Azzalin, Sim 0,90
BAIRRO S30 Mateus T N3o 1,00
CIDADE S3o Paulo : Topografia
sexta-feira, 10 de .
DATA maio de 2024 Aclive 0,80
FONTE SASSO IMOVEIS Mesmo 1 o9
Nivel
INFORMANTE SASSO IMOVEIS Declive 0,80
TELEFONE (11) 98433-6683 Situagdo
AREA DO 5 Meio de
TERRENO 380,00 m Lote 1,00
TIPO Terreno Esquina 1,15
VALOR
CONSTRUGAO RS 0,00 PGV RS 835,00
AREA N
consTRuipa | %00™ RS 880,00
VALOR A VISTA RS 500.000,00 1,05
NATUREZA Oferta
CONSISTENCIA | Seco
LOGRADOURO Pavimentado
FATOR 1
TOPOGRAFIA
FATOR AREA 1,151
FATOR 1 LINK DO AVALIANDO: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-
SITUAC AO venda-110-m-por-r$-167.000-00-itaim-2984858267.html
FATOR OFERTA |0,9
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ELEMENTO
AMOSTRAL N. 2
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Oferta

ENDERECO E:g Filipe Marinetti, Sim 0,90

BAIRRO Sao Mateus N3o 1,00

CIDADE Sdo Paulo Topografia

sexta-feira, 10 de .
DATA maio de 2024 Aclive 0,80
FONTE SASSO IMOVEIS Mesmo 1 o9
Nivel

INFORMANTE SASSO IMOVEIS X Declive 0,80

TELEFONE (11) 98433-6683 At Situacdo
| oavospomove | Encravado [0,70

AREA DO ) Meio de

TERRENO 340,00 m Lote 1,00

TIPO Terreno Esquina 1,15

VALOR

CON(;TRU(;KO RS 0,00 PGV RS 835,00

AREA 5

CONSTRUIDA 0,00 m RS 727,00

VALOR A VISTA | RS 400.000,00 087

NATUREZA Oferta

CONSISTENCIA  [Seco

LOGRADOURO Pavimentado

FATOR 1

TOPOGRAFIA

FATOR AREA 1,136

FATOR 1 LINK DO AVALIANDO: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-sao-mateus-

SITU Ac [\0 zona-leste-sao-paulo-340m2-venda-RS400000-id-2546867121/

FATOR OFERTA |0,9

www.opusmagna.com.br
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ELEMENTO

AMOSTRALN. 3

Oferta
ENDERECO Rua Mendes Viana Sim 0,90
BAIRRO Sao Mateus N3o 1,00
CIDADE S3o Paulo Topografia
sexta-feira, 10 de .
DATA maio de 2024 Aclive 0,80
Ciclo Mesmo
FONTE Empreendimentos Nivel 1,00
INFORMANTE |90 Declive  |0,80
Empreendimentos
TELEFONE (11) 99243-9294 Situagdo
AREA DO ) Meio de
TERRENO 351,00m Lote 1,00
TIPO Terreno Esquina 1,15
VALOR
CONSTRUCAO RS 0,00 PGV RS 835,00
AREA 5
CONSTRUIDA 0,00 m RS 941,00
VALOR A VISTA | RS 350.000,00 113
NATUREZA Oferta
CONSISTENCIA | Seco
LOGRADOURO Pavimentado
FATOR
TOPOGRAFIA 1,00
FATOR AREA 1,140
FATOR 1 LINK DO AVALIANDO: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-
S|TUACAO sp-sao-paulo-jardim-helena-450m2-RS750000/id-19821684/#listPic&Maps
FATOR OFERTA (0,90
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ELEMENTO
AMOSTRALN. 4

Oferta

Rua Arcangelo .
ENDERECO Archina. 134 Sim 0,90
BAIRRO S3o Mateus N3o 1,00
CIDADE Sao Paulo Topografia

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

CAPITAL SP - Mesmo
FONTE IMOVEIS LTDA Nivel 1,00

CAPITAL SP - .
INFORMANTE IMOVEIS LTDA Declive 0,80
TELEFONE (11) 2615-1145 Situagao
AREA DO R Meio de
TERRENO 250,00 m Lote 1,00
TIPO Terreno Esquina 1,15
VALOR
CONSTRUCAO RS 0,00 PGV RS 835,00
AREA )
CONSTRUIDA 60,00 m RS 808,00
VALOR A VISTA |R$299.427,12 097
NATUREZA Oferta
CONSISTENCIA | Seco
LOGRADOURO Pavimentado
FATOR 1
TOPOGRAFIA
FATOR AREA 1,093
FATOR 1 LINK DO AVALIANDO:https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-sao-mateus-
SITU AC Ao zona-leste-sao-paulo-250m2-venda-RS340000-id-2683194190/
FATOR OFERTA (0,9

Valor da Benfeitoria (Vb) = CUB-SP x Pc x Ac x Foc
Vb = R$ 1.922,27 x 0,844 (Padrio Proletario Maximo) x 60,00 x 0,417
Vb = RS 40.572,88

Vida Residual 20%
Idade 50
Vida Util 70
% 1d/Vu 0,271
Est. Conserva E
k 0,575
Kd ou Foc 0,660
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ELEMENTO

AMOSTRALN. 5

Oferta
Rua Angelo .
ENDERECO Malanga, 253 Sim 0,90
BAIRRO Cidade Sao Mateus Ndo 1,00
CIDADE Sao Paulo Topografia
sexta-feira, 10 de .
DATA maio de 2024 Aclive 0,80
IMOBILIARIA Mesmo
FONTE BRATFISCH Nivel 1,00
INFORMANTE LAQ(A)_?;IL;éﬁlA Declive 0,80
TELEFONE (11) 2602-6363 Situagao
AREA DO R Meio de
TERRENO 350,00 m Lote 1,00
TIPO Terreno Esquina 1,15
VALOR
CONC;TRUCIT\O RS 0,00 PGV RS 835,00
AREA N
consTRuipa |00 M RS 838,00
VALOR A VISTA | RS 425.000,00 100
NATUREZA Oferta
CONSISTENCIA | Seco
LOGRADOURO Pavimentado
FATOR
TOPOGRAFIA 1,00
FATOR AREA 1,14
FATOR 1.00 LINK DO AVALIANDO: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-
SITU ACAO 4 sp-sao-paulo-cidade-sao-mateus-350m2-RS425000/id-19907306/?gal=1
FATOR OFERTA (0,90
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ELEMENTO
AMOSTRAL N. 6
Esquina
ENDERECO Rua Luis Botta Sim 1,00
BAIRRO Cidade S3o Mateus Ndo 0,80
CIDADE Sdo Paulo Localizacao
sexta-feira, 10 de
DATA maio de 2024 Boa 1,00
FONTE NAMBU IMOVEIS Regular 0,80
INFORMANTE NAMBU IMOVEIS Ruim 0,60
TELEFONE (11) 2012-8099 Superficie
Plano 1,00
AREA DO ) .
TERRENO 150,00 m Acidentado | 0,85
Muito
TIPO Terreno Acidentado 0,75
VALOR RS
CONSTRUGAO R$ 188.076,43 ; PGV 835,00
AREA ) 1 RS
CONSTRUIDA 150,00 m e 881,00
VALOR A VISTA |RS 101.923,57 = 106
NATUREZA Oferta
CONSISTENCIA  [Seco
LOGRADOURO Pavimentado
FATOR 1
TOPOGRAFIA
FATOR AREA 1,051
FATOR 1 LINK DO AVALIANDO:https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-
S|TUACAO sp-sao-paulo-cidade-sao-mateus-150m2-RS290000/id-18140559/
FATOR OFERTA (0,9
Valor da Benfeitoria (Vb) = CUB-SP x Pc x Ac x Foc
Vb = RS 1.922,27 x 1,070 (Padrdo Econémico Médio) x 150,00 x 0,610
Vb = RS 140.366,41
Vida Residual 20%
Idade 35
Vida Util 70
% |d/Vu 0,500
Est. Conserva E
k 0,512
Kd ou Foc 0,610
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Anexo V
Croqui de Localizacdo do Imdvel Avaliando
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Engenharia @ Seguranga do Trabalho



