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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA TERCEIRA 
VARA CÍVEL DO VIII- FORO REGIONAL — TATUAPÉ, DESTA CAPITAL. 

PROCESSO N°. 0009598-81.2005.8.26.0008 
N° DE ORDEM: 0937/2005 

29 JUN 2017 

ADEMAR T. ARAKAKI, Engenheiro, Perito Judicial, 

nomeado nos Autos da Ação de PROCEDIMENTO ORDINÁRIO, requerida 

por CONSTRUITI ENGENHARIA E PROJETOS LTDA., em face de APTA 

LARAMA ASSESSSORIA E NEGÓCIOS IMOBILIÁRIOS LTDA., dando por 

terminado seus estudos, diligências e vistorias, vem, mui respeitosamente à 

presença de Vossa Excelência para apresentar as suas conclusões 

consubstanciadas no LAUDO em anexo, pelo qual determinou o valor de 

mercado para o imóvel situado na Av. Papa João Paulo I, n° 5.763, Jardim 

Bonsucesso, Guarulhos/SP, no valor de R$ 1.605.000,00 (um milhão, 

seiscentos e cinco mil reais). 

Termos em que, 
P. Deferimento. 

São Paulo, 21 de junho de 2.017. 

ADEMAR T. ARAKAKI 
CREA: 0600.76679-3 
Membro titular do IBAPE 
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1.- OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 

O presente Laudo tem por objetivo, determinar o valor de 

mercado para o imóvel assim descrito na matrícula n° 95.639, registrado no 

2° Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Guarulhos - SP (fls. 

964/965): 

Um terreno, constituído por parte do Conjunto dos Lotes n°s 

01, 02, 03 04, 05 e 06 da Quadra "Z", do loteamento 

denominado "Residencial Parque Cumbica" perímetro urbano 

do Distrito, Município desta Cidade; medindo 80,90 m (oitenta 

metros e noventa centímetros) de frente para a Estrada 

Guarulhos Bonsucesso; do lado direito de quem da referida 

estrada olha para o imóvel mede 27,50 m (vinte e sete metros 

e cinquenta centímetros), confrontando com uma gleba de 

terras de propriedade de Maria de Oliveira F. Mobilize; do lado 

esquerdo mede 27,50 m (vinte e sete metros e cinquenta 

centímetros) confrontando ainda com o lote n° 07 da mesma 

quadra "Z" de propriedade da Cobansa Construtora Comercial 

Bandeirantes, tendo como compromissária Concrelix S/A 

Engenharia de Concreto; e, nos fundos mede 80,90 m (oitenta 

metros e noventa centímetros) confrontando o remanescente 

da área de propriedade de Alfa I — Empreendimentos 

Comerciais e Imobiliários Ltda., encerrando a área de 2.128,83 

m2  (dois mil, cento e vinte e oito metros e oitenta e três 

decímetros quadrados). 

Inscrição Cadastral: 092.63.35.0399.00.000. 

‘71--"? 
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2.- VISTORIA 

2.1.- DO LOCAL 

2.1.1.- CARACTERÍSTICAS GERAIS 

Trata-se de um imóvel consistente de terreno sem edificação, 

localizado na Avenida Papa João Paulo I, n° 5.763, Jardim Bonsucesso, 

Guarulhos/SP. 

2.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL 

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela 

Prefeitura Municipal de Guarulhos, o imóvel possui a seguinte identificação: 

INSCRIÇÃO CADASTRAL: 092.63.35.0399.00.000. 

ÍNDICE FISCAL: 45,57/2010 

As reproduções a seguir ilustram a localização do imóvel. 

as 
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lo 

Av. Papa João Paulo I, no trecho onde se localiza o imóvel • 

a? 
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2.1.3.- MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

O local é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais 

como: água, luz, força, telefone, calçamento, iluminação pública, galeria para 

recolhimento de águas pluviais e transporte coletivo nas proximidades. 

2.1.4.- CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

O local apresenta características de uso predominantemente 

110 	 comercial/industrial, com densidade demográfica média. 

A concentração comercial é caracterizada por lojas, bares, 

lanchonetes, drogarias, escritórios, escolas, postos de gasolina, bancos e 

outros serviços diversificados, ao longo da própria Av. Papa João Paulo I, 

Av. Francisco Xavier Corrêa e logradouros circunvizinhos. 

A destinação residencial é caracterizada por edificações 

térreas e assobradadas, e apartamentos residenciais de padrão simples e 

médio, com o fácil acesso pela Rodovia Presidente Dutra. 

2.1.5.- ZONEAMENTO • 
A Lei do zoneamento, parcelamento, uso e ocupação do solo, 

mais conhecida como ZONEAMENTO, são um conjunto de Leis, Decretos e 

Resoluções, com o objetivo de ordenar e direcionar o crescimento e o 

desenvolvimento da cidade, de forma que todas as atividades - indústria, 

comércio, lazer, residências, etc., possam coexistir de forma mais 

harmoniosa, determinando padrões urbanísticos - taxas de ocupação, 

recuos da edificação, etc., que variam de acordo com o uso e a zona. 

0-2 
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Em 24.05.2007 entrou em vigor a Lei que institui o Plano 

Diretor de desenvolvimento urbano, econômico e social do Município de 

Guarulhos. A Lei n° 6253 dispõe sobre o uso, a ocupação e o parcelamento 

do solo no Município de Guarulhos. 

O local em causa integra a Zona "ZM-C", isto é: Zonas Mistas - 

C. 

As Zonas Mistas - C - ZM-C: corresponde às áreas da cidade 

inseridas na Macrozona de Urbanização em Desenvolvimento e na 

Macrozona de Dinamização Econômica e Urbana, caracterizadas pela 

proximidade das áreas de preservação ambiental, na qual se pretende a 

diversificação de usos, com densidade construtiva média. 
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A reprodução a seguir ilustra o zoneamento da região onde se 

localiza o imóvel. 
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Aspectos do terreno. 

Aspectos do terreno. 

• 

a? 

 

Aspectos do terreno. 
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3.- CRTTÉRIO TÉCNICO AVALIATORIO 

3.1.- AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo 

técnico obedeceram as recomendações da Norma para Avaliação de 

Imóveis Urbanos do IBAPE/2011, que atende as exigências do item 8.2.1.4.2 

da NBR 14653-2 de 2011. 

A metodologia empregada na presente avaliação, é o Método 

Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas 

padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, armazéns, entre outros, 

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando. 

Consiste em se determinar o valor do imóvel a partir do valor 

do terreno, somá-lo com o valor da construção com os custos diretos e 

indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e 

lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio 

do cálculo do fator de comercialização. 

A fórmula básica para o emprego do método é: 

Vi = (Vt + Vb) x Fc 

0.7 
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Onde: 

Vi = valor do imóvel procurado 

Vt = valor do terreno 

Vb = Valor das benfeitorias 

Fc = fator de comercialização 

3.1.1.- TERRENO 

O valor do terreno será determinado pelo método comparativo 

de dados de mercado, através da relação entre o valor unitário de terreno a 

ser obtido por pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a 

aplicação de tratamento por fatores. 

3.1.1.1.- 	TRATAMENTO POR FATORES 

Os fatores de homogeneização utilizados neste tratamento, 

calculados conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia científica, para que 

reflita, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada 

abrangência espacial e temporal, se encontram indicados na "Norma Básica 

para Perícias de Engenharia do IBAPE/SP". 

07 

Para a determinação do valor unitário básico de terreno que 

reflita a realidade mercadológica imobiliária da região avalianda, pesquisou-

se junto às diversas empresas imobiliárias, os valores ofertados para venda 
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de imóveis na mesma região geoeconômica, contendo atributos mais 

semelhantes possíveis aos do imóvel avaliando. 

No tratamento dos dados de mercado, serão considerados: 

- Dado de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada 

um dos fatores de homogeneização, calculados em função do 

avaliando, esteja contido entre 0,50 a 2,0. 

- O preço homogeneizado, resultante da aplicação de todos os fatores 

de homogeneização ao preço original, deverá estar contido no 

intervalo de 0,50 a 2,0. 

- Após a homogeneização, será utilizado critérios estatísticos 

consagrados de eliminação de dados discrepantes, para o 

saneamento da amostra. 

O campo de arbítrio será o correspondente ao intervalo compreendido 

entre o valor máximo e mínimo dos preços homogeneizados 

efetivamente utilizados no tratamento, limitado a 30% em torno do 

valor calculado. Caso não seja adotado o valor calculado, será 

devidamente justificada sua escolha. 
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- Os fatores de homogeneização deverão apresentar, para cada 

tipologia, os seus critérios de apuração e respectivos campos de 

aplicação, bem como a abrangência regional e temporal. 

As características quantitativas, ou expressas por variáveis proxy, do 

imóvel avaliando não devem ultrapassar em 50% os limites 

observados na amostra. 

- A fonte dos fatores utilizados na homogeneização será devidamente 

explicitada. 

Os fatores de homogeneização que resultem em aumento de 

heterogeneidade dos valores serão descartados, sendo que a 

verificação será efetuada através da comparação do "desvio padrão" 

dos preços unitários homogeneizados, efetivamente utilizados, com o 

"desvio padrão" dos preços observados. O desvio padrão dos preços 

unitários homogeneizados, não deve ser maior que o desvio padrão 

dos preços unitários observados, para que não resulte aumento da 

heterogeneidade. 

07 

Assim, da pesquisa efetuada obteve-se 12 elementos 

comparativos de ofertas para venda, cujas características geométricas dos 

lotes tais como: áreas, frente, profundidade, topografia; e de construção: 

áreas, qualidade, idade, e preço de venda, constam da pesquisa de mercado 

em anexo. 
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Os elementos coletados foram inseridos no programa 

"Geoavaliar" desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que se constitui 

de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no processo 

avaliatório, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos 

nas avaliações. 

Através do processo de Tratamento Por Fatores, os 

• comparativos selecionados foram homogeneizados levando em conta: 

- elasticidade de preços; 

- localização; 

- fatores padrão construtivo e depreciação. 

Obtidos os 12 elementos comparativos homogeneizados, fez-

se os cálculos estatísticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de 

confiança compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da 

• 

	

	média, resultando a média final homogeneizada para o valor do metro 

quadrado do lote paradigma em: 

rant = RI 753 98/m 2  — "unho/2.017 

Apresentaremos a seguir, os elementos pesquisados e as 

respectivas homogeneizações: 
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1 	 ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 
DADOS DA FICHA 	I 

/*GERO DA PESQUISA: GUARULHOS - SP - 201 7 	 ORNEADO DATA DA PESORSA: 15/612017 

SETOR: 092 	MIADRA: 	 INDICE DO LOCAL: 0,00 
	

CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: Av. Amenclo Galoi 	 NdMERO: 705 

COMP.: 	 flonsvcesso 	 CIDADE: GUARULHOS - SP 

CEP: 	 HF : SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORMIENTOS : 

El PAVIMENTAÇÃO ra, um et COLETA DE ESGOTO 	(2] um DE ILUMINAÇÃO PiRUCA 

csi REDE DE GÁS 	0 REDE DE DISTOMIÇÃO DE ÁGUA 	1V ACARO 

DADOS DO TERRENO 

Mi* 	 6E100.00 	MIADA - 	se 	 63.00 PROF. ECION. (Pe): 	113.33 

ACESSIIIIMADE: Greta 	 FORMATO: 	Inegs/ar 	 ESMOIA : 

TOPOGRAFIA: 	plano 

CONSIST/NCIA: 	seco 

DADOS DA BENFEITORIA 

11•0 DA INFICAÇÃO: Awnazérn 	150 DA EDIRCAÇÃo :Pscluststal 	MIA CONSMIlfDA: 	4200.00 

PADRÃO CONSTR.: gdpós simples 	 CONSERVAÇÃO: f - enfie reparos simples e importantes 

COEI. PADRÃO: 	0,726 IDADE REAL: 40 	anos COEF.DE DEPRECIAÇÃO (Is) 	0.4313 CESTO RAIE (R$) 1208,93 

VAGAS: 30 	 PAVIMENTOS :2 

VALOR CALCILADO(M): 	1.743.14094 	VALOR ARSITRADO(5$): 	 0,00 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL RI: 	1,00 	ADICIONAL LB 	1.00 	ADIOONALII:k 	1,00 

ADICIONAL M: 	1.00 	ADICIONMU 	1,00 	NNCIONALOIs 	1,00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NAI1REZA: Ofate 	VALOR VENDA (RS): G.500.000,00 
	

VALOR LOCAÇÃO (IS): opo 
1111081UÁRIA: 	Ban Sucesso Yeavels 

CONTATO: 	corretor 
	

TELEFONE: (11)-26712727 

OBSERVAÇÃO: 

0-? 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA 111APENF FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOC/MEAÇÃO Fim: 0.00 FT ADICIONAIS]: 0,00 VALOR UNITÁRIO: 60321 

TESTADA Cf : 0,00 Ft ADICIONALM: 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO: 542.89 

PROFUNDIDADE Cp: coo FT ADICIONAMOS: 0,00 VARIAÇÃO: 0,9000 

FRENTES IMILIPLAS Co: coe FT AMCIONALM : 0,00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 0,9998 

CONSIST/NCIA Fc : koo FT ADICIONAI. PS : 0,00 

MIA Co: coo FT ADOCIONMIN: 0,00 

TOPOGRAFIA Ft: -0,10 

AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

Escritório: Rua Dr. Antônio Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assunção — São Bernardo do Campo - CEP 09810-050 
Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com  
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ENG° ADEMAR T. ARAKAKI 
CREA 0600.76679-3 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 
DADOS DA FICHA 

MINERO DA PESQUISA: GUARULHOS - SP - 201 7 	 @MIADO DATA DA PESOIRSA: 1 5/6/201 7 

SHOR: 092 	IMANA: 	 /NOM DO LOCAL: 0,00 
	

CHAVE GEOGSARCA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: Estroda Velha GvaMos ANA 
	

HilliERO: SR 

CORP: 	 SISMO : Sono/cesso 
	

CIDADE: GUARULHOS - SP 

CEP: 	 DF: SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

11,9 PAVIMENTAÇÃO 	REDE DE COLETA DE ESGOTO 	(8] REDE DE RUIRINAÇÃO PillUCA 

REDE DE GÁS 	OREM DE DESTIMIÇÃO DE ÁGUA D3IV ACASO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Is)es": 	4000.00 	TESTADA- lef) se 	 N.00 PROF. EQUIV. (lb): 	66,67 

ACESSINUDADE: 	Direta 	 FORMATO: 	brerp.lcr 	 ESQUINA: 	Neso 

TOPOGRAFIA: 	piano 

CONSEHUCIA: seco 

DADOS DA BENFEITORIA 

WPO DA EDIFICAÇÃO: Pencaérn 	MO DA EDIFICAÇÃO: Industrial 	ÁREA CONSIWWIDA: 	3200,00 

PADRÃO CONSTR.: galpEto sinNes 	 CONSERVAÇÃO: - reparos Orrs:Ies 

COEI. PADRÃO: 	0,726 IDADE REM: 33 	anos COEF.DE DEPRECIAÇÃO (k) 	0.610 CUSTO SAS' (MU 1208.93 

VAGIU: 10 	 PAVIMENTOS:2 

VALOR CALCULADO(M): 	1.854.952.77 	VALOS ARIITRADOOSS): 	 0.00 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL II: 	1.00 	ADICIONAL tt 	100 	ADICIONAL 	 1.00 

	

1,00 	ADICIONAIS5e 	1,00 	ADICIONAL Sé: 	1.00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NA11REZA: Note 	VALOR VENDA (105): ssoozoopo 
	

VALOR LOCAÇÃO (RS): copo 

OSIIAINA: ER Imóveis 

CONTATO: 	corretor 
	

TELEFONE: (11)-29790222 

omine AÇÃO: 

0-2 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IsApe/sP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO 

LOCAI/LAÇA° Hee: 0.00 FT ADICIONAIS': 0,00 VALOR UNITÁRIO: 773.76 

ESTADA a: 0,00 FT ADICIONA/IR: 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO: 60439 

PROFUNDIDADE Cp: 0.00 FT ANCIONALI13: 0.00 VARIAÇÃO: 0,9000 

FRENTES illill51.15 Ce: 000 ET ANCIONALN : 0,00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 0,9999 

CON51STINCIA Fe: 0,00 FT ADICIONAM: 0,00 

/MA Ca: 0.00 FII ADICIONAIS& : 0,00 

TOPOGRAFIA R: -0,10 

AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

Escritório: Rua Dr. Antônio Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assunção — São Bernardo do Campo - CEP 09810-050 
Tel: (11) -4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com  
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ENG° ADEMAR T. ARAKAKI 
CREA 0600.76679-3 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

DADOS DA FICHA 	3 

NIMINO DA PESOIRSA: GUARULHOS - SP- 2017 	 BOMBEADO DATA DA PESQUISA: 15/&201 7 

SETOR: 092 	QUADRA: 
	

'NOM DO LOCAL: 0,00 	 CRAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: Rua do Lagoa 	 NÉMERO: SN 

COMP.: 	 BAIRRO: Bonsucesso 	 CIDADE: GUARLRHOS - SP 

CE?: 	 : SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

1:9 PAVIMENTAÇÃO El REDE DE COLETA DE ESGOTO 	REDE DE IIMMINAÇÃO HIBUCA 

ej REDE DE Sk 	o REDE DE D611118111ÇÃO DE ÁGUA el TV ACARO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (P1)en 	1.850,00 	TESTADA- lel) me 	 30.00 PROF. MIM/. (Is): 	61,67 

ACESSIBILIDADE: 	Meta 	 FORIDATO : 	Irep.Acr 	 ESQUINA: 	Não 

TOPOGRAFIA: 	plano 

CONSISTINCIA: 	seco 

DADOS DA BENFEITORIA 

TIPO DA EDIFICAÇÃO: ~azem 	USO DA EDIFICAÇÃO : IndustrIal 	ÁREA CONSIMIMA: 	 1300,00 IR• 

PADRÃO CONSTIL: gdpao sieples 	 CONSERVAÇÃO: - regvicr 

COEF. PADRÃO: 	0,726 MADE REAL: 25 	MIOS COELDE DEPRECIAÇÃO (B) 	0,750 CISTO RASE 08SX 1.308,93 

VAGAS: 5 	 PAVIRENTOS : 2 

VALOR CALCIIIADO(RS): 	926.52610 	VALOR ARSITRADO(ES): 	 0,00 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL 81: 	1.00 	ADICIONAIS:C 	1,00 	ADICIONAIS& 	1.00 

ADICIONALN 	100 	ADICIONAL 85: 	1,00 	ADICIONAIS& 	1.00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Gleste 	VALOR VENDA (ES): 3200.000,00 
	

VALOR LOCAÇÃO (ES): 0,00 

IMOBIUMBA: 	Salve Iráveis 

CONTATO: 	corretor 
	

TELEFONE: (11)-44802570 

ORSERVAÇÃO: 

10.'3  

0.2  

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES! VARIAÇÃO 

LOCAIRAÇÃO Me : 0,00 FT ADICIONAL81: 0,00 VALOR UNITÁRIO: 1.055.93 

TESTADA Cl: 0,00 FT ADICIONAL112 : 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO: 950,34 

PROFUNDIDADE Cp: 0,00 F1 ADICIONA/G : 0.00 VARIAÇÃO: 0,9000 

FRENTES ildLIPLAS Ce: 0,00 FT ANCIONAL114 : 0,00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 0,9999 

cconsducare: 0,00 f T ADICIONAL 85 : 0.00 

ÁREA Co: 0,00 FT ADICIONALIM: 0,00 

TOPOGRAFIA R: -0.10 

AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

Escritório: Rua Dr. Antônio Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assunção — São Bernardo do Campo - CEP 09810-050 
Tel: (11) -4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com  
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ENG° ADEMAR T. ARAKAKI 
CREA 0600.76679-3 

_ 
it4t-06--D-A-4-1/-A—L1400 

DADOS DA FICHA 	4 

AMUO DA PESQUISA: GUARULHOS - IP- 201 7 
	

j$111111/EADO DATA DA ?ESCUMA: 15/112017 

SETOR: 092 	QUADRA: 	Irma DO LOCAL: 0,00 
	

CHAVE GEOGRÁTICA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: Roa da Servideso 
	

AMURO: SN 

COMP.: 
	

BARRO: Sonsvoesso 
	

CIDADE: GUARULHOS - SP 
CEP: 
	

51: SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

eirDNIMENIAÇÃO (g) REDE DE COLHA DE ESGOTO 	ta REDE DE ILIMINAÇÃO HIBUCA 

121 REDE DE GÁS 	OBEN DE DETIUSUIÇÃO DE ÁGUA (21 TV ACASO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (k)ee: 
	6.500,00 	TESTADA. (cf) m 

	
78.00 PROF. HUM pe): 	92,86 

ACESSIBIUDADE: Greta 	TOMBAI° : 	brep.har 
	

ESQUINA: 	Nem 

TOPOGRAFIA: 	plano 

CONSISTIAM: $eco 

DADOS DA BENFEITORIA 

IRO DA EDIFICAÇÃO: Amtazérn 
	

MO DA EDIFICAÇÃO :IndushIcl 	ÁREA CONSTRUA: 
	

4.500,00 Ill• 

PADRÃO CONSTR.: gdpeso slincies 
	

CONSERVAÇÃO: e. reparos simpIes 

COEI. PALMA& 	0,726 IDADE REAL: 35 
	

anos COEF.DE  DEPRECIAÇÃO *) 	0.553 CUSTO RASE (1$) 12:6,93 

VAGAS: 50 	 PAVTAIENTOS :2 

VALOR CALCULADO(15): 	2364.7790 

FATORES ADICIONAIS 

VALOR ARSIIRADO(R): 	 0,00 

ADIÇO/MEIN: 	1,00 	ADICIONAL Rb 
	

1,00 	ADICIONAL ex 	1,00 

	

1.00 	AMCIONAL RS: 
	1,00 	ADICIONNM: 	1,00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Oferte 
	

VALOR VENDA (RS): 7508.000,00 
	

VALOR LOCAÇÃO (RS): 0,00 

ALOBIUMIA: 
	

Acuro Mineis 

CONTATO: 
	corretor 
	

TELEFONE: (11)-2408788B 

OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES! VARIAÇÃO 

LOCAIRAÇÃO Floc : 0,00 ET ADIOONAIST : 0,00 VALOR UNITÁRIO: 674.65 

TESTADA a: 0,00 FT AMOONS6112 : 0,00 HOMOGENEIZAÇÃO: 7,18 

PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ~ORAM : 0,00 VARIAÇÃO: 0,9000 

FRENTES MÁLIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAM : 0,00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 0,9999 

CONSATINCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAM : 0,00 

ÁREA Co: 0.00 FT ADICIONAIS& : 0,00 

TOPOGRATIA ft: -0,10 

%õs°3 

AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

Escritório: Rua Dr. Antônio Jorge Franco, n.° 311 - Bairro Assunção - São Bernardo do Campo - CEP 09810-050 

Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com  
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ENG° ADEMAR T. ARAKAKI 
CREA 0600.76679-3 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 	--- 	 . 
DADOS DA FICHA 

NUMERO DA PESEI:16A: GUARULHOS - SP- 2017 	 El OLEADO DATA DA PESQUISA: 15/L2017 

SETOR: 092 	GLADIA: 	 "PINCE DO LOCAL: 0,00 
	

CHINE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: Rua Décio da SIva 
	

NUMERO: SN 

COMP.: 	 IRO: Ilaweesso 	 CIDADE: GUARUIJIOS - SP 

CEP : 	 : SP 

DADOS DA REGIÃO  

MELHORAMENTOS: 

gg PAVIMENTAÇÃO El REDE DE COLETA DE ESGOTO 	O REDE DE ILINADIAÇÃo PiLiCA 

(9 REDE DE GÁS 	JIEDE DE DisnançAo DE ÁGUA (3 TV ACARO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Mei! 	1.000.00 	TESTADA- (d) se 	 00.00 PROF. EDIL. te): 	33.33 

ACESSIBILIDADE: 	Direta 	 FORMATO: 	bregVicz 	 GOIANA: 	t460 

TOPOGRAFIA: 	dano 

CO/EMULA: seco 

DADOS DA BENFEITORIA 

WPO DA EDIFICAÇÃO: Armcaérn 	IMO DA EDIFICAÇÃO : Comercial 	ÁREA CONS11111bA: 	1.130,00 

PADRÃO CONSTE: golpeio simples 	 CONSERVAÇÃO: e - rega** shIP101 

COEI. PADRÃO: 	0,726 IDADE REAL: 35 	aros COEF.DE DEPRECIAÇÃO ec) 	0,553 CUSTO BASE (RR 1308,93 

VAGAS: O 	 PAVIMENTOS:2 

VALOR CALCIILADO(1S): 	593.822.46 	VALOR ARBITIZADO(13): 	 0.00 

FATORES ADICIONAIS 

ANCOR Mal: 	1,00 	ADICIONAI. 	 1.00 	ADICIONAL st 	Loo 

ADICIONAL Kl 	1.00 	ADICIONAL Et 	1,00 	ADICIONAIS& 	1,00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

N ARRUA: Oferte 	VALOR VENDA (ILIL: 1.700300,00 
	

VALOR LOCAÇÃO (RS): 0,00 

11909111ÁRSA: 	 ItI Incluslrial 

CONTATO: 	earetor 
	

TELEFONE: (11)44E32000 

OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA usAreisr FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCALIZAÇÃO Hee : 0.00 II ADICIONALIII : 0,00 VALOR UNITÁRIO: 93418 

TESTADA Cl: 0,00 FE ADICIONALIE: 0,00 HOMOGENEIZAÇÃO: 84/54 

PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONA/B3: 0,00 VARIAÇÃO: 0,9000 

FRENTES RUILTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONA/SB: 0,00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 0,9999 

CONSISTÊNCIA Fe : 0,00 FT ADICIONAM: 0,00 

ÁREA Ca: 0,00 FT ADICIONAM : 0,00 

TOPOGIARA R: -0,10 

AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

Escritório: Rua Dr. António Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assunção — São Bernardo do Campo - CEP 09810-050 
Tel: (11) -4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com  
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NSMERO DA PESOMA: GUARULHOS - SP - 2017 
	

EIVEM O DATADA MORSA: 15/612017 

SETOR: 092 	QUADRA: 	ÍNDICE DO 1.0CM: 000 
	

CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: Rua Frcrscitca Ismardra Pinheiro Candéa 
	

Nif&E10: 118 

COMP.: 	 IIMMIO: Sonsos:esto 
	

CIDADE : GUSANOS- SP 
CE?: 	 UI: SP 

DADOS DA REGIÃO  

MELHORAMENTOS : 

Ca PAVIMENTAÇÃO 19 REDE DE COLETA DE ESGOTO 	13 REDE DE ILIMIDIAÇÃO PUBLICA 

'MUDE DE GÁS OREM DE osnatoçÃo DE MIA C3 TV ACARO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Mor: 	4 754,79 
	

TESTADA. (c° te 

ACESSMIUDADE: 	Direta 
	

FORMATO: 	Irreçslar 

TOPOGRAFIA: 	pioro 

CONSISTiNMA: 	seco 

DADOS DA BENFEITORIA 

ema PROF. ECOM. (Po): 	59,43 

ESQUINA: 	145o 

ENG° ADEMAR T. ARAKAKI 
CREA 0600.76679-3 

ELEMENTOS DA AVALIAÃO 
DADOS DA FICHA 

IMO DA EDIFICAÇÃO: Ainsszém 	USO DA EDIFICAÇÃO:Industrial 	ÁREA CONSTRIIMA: 
	

2427,66 IP 

PADRÃO CONSTR.: gap5o siropies 
	

CONSERVAÇÃO: e - reperos striples 

COEI. PADRAM 	0,726 IDADE REAL:20 	anos COELDE DEPRECIAÇÃO (i) 
	

0,710 CUSTO *ME Mn 1008,93 

VAGAS: 20 	 PAVIMEN1OS:2 

VALOR CALCIILADO(iM): 	1 705.414,138 
	

VALOR ARRITRADO(i$): 	 0,00 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL 01: 	1.00 	ADICIONAL St 
	

1,00 	ADICIONAL St 	1,00 

	

1.00 	ADICIONA/8H 
	

1,00 	ADICIONAIS& 	1.00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Oferte 
	

VALOR VENDA (13): 7400000,00 
	

VALOR LOCAÇÃO MN: opo 
MOBRIÁIDA: 
	

N. Closer 

CONTATO: 
	corretor 
	

TELEFONE: (11)-22952800 

ORS E IV AÇ ÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES! VARIAÇÃO 

LOCALRAÇÃO lige : 000 Ft ADICIONA/111: 0,00 VALOR UNITÁRIO: 1.060,95 

TESTADA a: 0,00 FT ADICIONAL112: 0,00 HOMOGENEIZAÇÃO: 95445 

PROFUNDIDADE Cp: 0,00 Fl ADICIONALM: 0,00 VARIAÇÃO: 0,9000 

FRENTES DISLIMLAS Ce 0.00 Ft ADICIONAIS.: 0.00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 0,9999 

corne dNapi Fe : 0,00 FT ADICIONALM: 0,00 

ÁREA Co: 0,00 FT ADICIONALM: 0,00 

TOPOGRAFIA El: -0.10 

4s5 

AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

Escritório: Rua Dr. Antônio Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assunção — São Bernardo do Campo - CEP 09810-050 
Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com  
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ENG° ADEMAR T. ARAKAKI 
CREA 0600.766794' 

, 	 - 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 
DADOS DA FICHA 7 

NÚMERO DA PESQUISA: GUARULHOS - - 201 7 	 ONERADO DATA DA PESQUISA: 15/612017 

31101: 092 	QUADRA: 	(PINCE DO LOCAL: 0,00 
	

CRAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: Rua Jobo Randi 	 HiGERO: $14 

COAL: 	 BAIRRO: BOINSVC440 	 CIDADE: GUARULHOS - SP 
CE?: 	 IIF : SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

0 PMESENTAÇA0 OUSE DE COLETA DE ESGOTO 	[8] REDE DE INNINAÇÃO PBRUCA 

ta REDE DE GÁS OIEDE DE Delegação DE MIA Ca TV ACASO 

DADOS DO TERRENO 

ARCA (8).M: 	2.500,00 	TESTADA- fl. 	 50.00 PROF. ECON. (Po): 	50.00 

ACESSWIRDADE: Direta 	'ORNATO: 	Ineo.kr 	 ESCORNA: 	HG, 

TOPOGRARA: 	Nono 

CONSSITNCIA: 	soco 

DADOS DA BENFEITORIA 

WPO DA EDIFICAÇÃO: hmeaérra 	USO DA EDIFKAÇÃO : Induzi:1d 	MN CONSIUÍDA: 	2200.00 IV 

PADRÃO CONSTIL: palpe* médio 	 CONSERVAÇÃO: c - :apular 

COEF. PADRÃO: 	1.326 IDADE REAL: 20 	anos COEF.DE DEPRECIAÇÃO G1 	0.858 CISTO BASE MG 1308,93 

VAGAI: 10 	 ?ASSUNTOS:2 

VALOR CALMAI:10MP 	327519429 	VALOR ARBITRADO(IS): 	 0,00 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL II: 	1,00 	AMORAIS:C 	1,00 	ADICIONAL sw 	Loo 

ADICIONAL N: 	1.00 	ADICIONAL IS: 	1.00 	ADICIONAL Ne 	1,00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Oferte 	VALOR VENDA GB): 8200200,00 
	

VALOR LOCAÇÃO GR: Doo 
11110BISMIA: 	Rb Iráveis 

CONTATO: 	condor 	 TELEFONE: (n)-481133044 

OINERVAÇÃO: 

so?  

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IBABE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES! VARIAÇÃO 

tOCAIRAÇÃO Roc : 0.00 FT ADICIONAM : 0,00 VALOR UNITÁRIO: 849.52 

MIADA Cl: 0,00 FT ADICIONAM : 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO: 76657 

PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ANCORAM: 600 VARIAÇÃO: 0,9000 

FRENTES Mutua CO: 0,00 FT At400NALIK : 0,00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 0,9999 

CONSSTINCIA Fc : 0,00 FT AI:ACIONAM: 0,00 

ARCA Co: 0,00 FT ADICIONAIS& : 0,00 

TOPOGRARA R: -0,10 

AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

Escritório: Rua Dr. António Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assunção — São Bernardo do Campo - CEP 09810-050 
Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com  
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ENG° ADEMAR T. ARAKAKI 
CREA 0600.76679-3 

. _ 
	 ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

DADOS DA FICHA 	11 

MINERO DA MORDA: GUARULNOS - SP -2017 	 ONERADO DATA DA MUNA: 15/02017 

SETOR: 092 	QUADRA: 
	

INDICE DO (OCAL: 0,00 
	

CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: Rua José Das 	 NUMERO: SN 

CONF.: 	 DONO : licsavcesio 	 CIDADE: GUARULHOS- SP 

CE?: 	 DF : SP 

oaDos DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS : 

ca PAVIMENTAÇÃO 	REDE DE COLEIA DE ESGOTO 	REDE DE ILIIIMMAÇÃO POUCA 

ta REDE DE CM ej REDE In eammeçÃo DE AGUA (23 iv ACARO 

DADOS DO TERRENO 

/LUA (*)EN 	3.000,00 	TESTADA tf) em 	 50,00 PROF. MIN. (re): 	8300 

ACESSIBILIDADE: 	Preta 	 FORMATO: 	Irrepikr 	 ESCORNA: 	1450 

TOPOGRAFIA: 	pécrio 

CONSIHINCIA: 	soco 

DADOS DA BENFEITORIA 

IMO DA EDINCAÇÃO: Amazán 	USO DA EDIFICAÇÃO: industeal 	ÁREA CONSIIIIIbA: 	2000,00 ir 

PADRÃO COPOU galpeo superior 	 CONSERVAÇÃO: b - entre novo e regular 

COEI. PADRÃO: 	1.870 CAD( REAL: 15 	anos COLIDE DEPRECIAÇÃO Ir) 	0,911 CUSTO RASE (IS) 1.303,93 

VAGAS: 36 	 PAVIMENTOS:3 

VALOR CALCIILADOUND: 	4.030.41,08 	VALOR ARDITRADO(tS): 	 0,03 

!ATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL UI: 	1.00 	ADICSONALLC 	1.00 	ADICIONAIS& 	1,00 

*30CIONMDU 	1.00 	AOC/OMINO: 	1,00 	ADICIONA/ft 	1.00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Otede 	VALOR VENDA (RS): 7.500.000,00 
	

VALOR LOCAÇÃO (E): OPO 

11110NUARIA: 	Anila Franco b06veie 

CONTATO: 	correta 
	

TELEFONE: OL>33880800 

OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES? VARIAÇÃO 

LOCALIZAÇÃO Dec : 0.00 FI ADICIONAL'): 0,00 VALOR UNITÁRIO: 90452 

TESTADA Cf: COO FT ADICIONAM: 0,00 HOMOGENEIZAÇÃO: 815,87 

'PROFUNDIDADE Cp: 6.00 FT ADICIONAM: 0,0 VARIAÇÃO: 0,9000 

FRENTES auktruei Ce: 0.00 FT MC/0N~ : 0,00 VARIAÇÃO AVAUANDO : 0,9999 

CONDO/NOA Fe : 0.00 FT ANCIONAULS: 0,00 

ÁREA Ca : mo FT AD/CIONAL86 : 0,00 

10POGRAILA R: -0.10 

AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

Escritório: Rua Dr. Antônio Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assunção — São Bernardo do Campo - CEP 09810-050 
Tel: (11) - 43514339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com  
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ENG° ADEMAR T. ARAKAKI 
CREA 0600.76679-3 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO _ 
DADOS DA FICHA 

NÚMERO DA PESQUISA: GUARULHOS - SP - 201 7 	 01111RADO DATA DA PESQUISA: 1516/201 7 

SETOR: 092 	QUADRA: 	INDICE DO LOCAL: 0,00 
	

CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: Rua Matam 	 NÚMERO: SN 

CORP.: 	 SARRO: Sonsveesso 	 CIDADE : GUARUUTOS - SP 
CEP 	 1V: SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

°PAVIMENTAÇÃO EISIDE DE COLETA DE ESGOTO IN REDE DE ~NAÇÃO Mau 

°REDE DE GÁS 	OREDE DE DISIMBUIÇÃO DE ÁGUA (3 IV ACASO 

DADOS DO TERRENO 

ÁLEA Une! 	4.000,00 	TESTADA - 	Ne 	 60.00 PROF. EQWV. 	 6467 

ACESSIMUDADE: Dieta 	FORMATO: 	kregVcr 	 ESQUINA: 	Nelo 

TOPOGRAFIA: 	piro 

CONUSEINCIA: 	seco 

DADOS DA BENFEITORIA 

WO DA EDIFICAÇÃO: OeTtazérn 	USO DA EDIFICAÇÃO : h:W*4 	ÁREA comede*: 	3.000.00 IV 

PADRÃO COMES.: Opõe the:Tei 	 CONSERVAÇÃO: e - rapam *Met 

COEF. PADLIce 	0,726 IDADE REAL: 30 	anos COEF.DE  DEPRECIAÇÃO ai) 	0,610 CIMO BASE Me 1.308,93 

VAGAS: 10 	 PAVIMENTOS:2 

VALOR CALCILADOOM 	1.739.018.22 ): 	 VALOS AIIIIITBADO(M): 	 0.00 

FATORES ADICIONAM 

ADICIONAL SI: 	1,00 	ADICIONAIS:E 	1,00 	ADICIONAIS.% 	1.00 

ADIOONAL St 	1,00 	ADICIONAL 85: 	1.00 	ADICIONA/84 	1.00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Okode 	VALOS VENDA (M): s.00l000po 
	

VALOR LOCAÇÃO (IS): 0.00 

IMOMUÁMA: 	&CCM Trienais 

CONTATO: 	CONTaief 
	

TELEFONE: I).24057888 

0115 EIVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IBAPE/SE FATORES ADICIONAIS VALORES! VARIAÇÃO 

LOCAUZAÇÃO Fine: pee FT ADICIONAIS': 0.00 VALOR UNITÁRIO: .0.25 

TESTADA Cl: 0,00 FT ADKIONA1.82 : 0,00 HOMOGENEIZAÇÃO: 621,22 

PROFUNDIDADE Cp: 0,00 El ADICIONALU: 0.00 VARIAÇÃO: 0,9000 

FRENTES Alkill.A1 Co: 0,00 ET ADICIONAIS.: 0,00 VARIAÇÃO AVAUANDO : 0,9999 

comedem Ne: e" ET ADIOONALOS: 0,00 

ÁREA Co: 0.00 FT ADICIONAM: 0,00 

woroseutaa R: -0.10 

AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

Escritório: Rua Dr. Antônio Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assunção — São Bernardo do Campo - CEP 09810-050 

Tel: (11) - 43514339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia0gmail.com  
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„ 
DADOS DA FICHA 	10 

_ 
ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

  

NÚMERO DA PESQUISA: GUARULHOS - $P -201 7 
	

001112 AD O DATA DA PESQUISA: 1516/2017 

SUOR: 092 	QUADRA: 	ÍNDICE DO LOCAL: 0,00 
	

CHAVE ~GRAMA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: Rua Aikeutv 
	

MIRUIM: SN 

COMP.: 
	

BARRO: lionarcesso 
	

CIDADE: GUARULNOS - SP 

CEP 
	

: SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORA/REMOS : 

FRVIRENIAÇÃO 1:9 REDE DE COLETA DE ESGOTO 	(8/ REDE DE ILIMMIAÇÃO P‘IHICA 

0 UDE DE GÁS 	(53 UDE DE DISTERIIIÇÃO DE AGIA (E3 TV ACARO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Ar) as, 
	

5000,00 	TESTADA (el) as 
	

53,81 PROF. 101111/. (Pe): 	111,50 

ACESSIMIDADE : Direta 	 Ft:MAMO: 	bregi.Scr 
	

ESQUINA: 	146o 

TOPOGRAFIA: 
	piano 

CONSISTINCIA: 
	

SOCO 

DADOS DA BENFEITORIA 

TIPO DA EDIFICAÇÃO: Amarem 	no DA EDIFICAÇÃO:Inclua:Sal 
	

ÁREA CONSIllibA: 
	

3337.00 

xcio 

rmiÃo CONSTR.: patpeso *neles 

COEI. PADItke 	0.726 IDADE REAL: 43 

VAGAS: 30 	 PAVIMENTOS:2 

VALOR cAtcetaDo(ES): 	1.388.939.60 

FATORES ADICIONAIS 

CONSERVAÇÃO: I- anda reparos *optes e Impo:Urdes 

VALOR ARBITRAD0(13): 	 0,00 

anos COEF.DE DEPRECIAÇÃO 	0,438 CISTO BASE (tS) 1.308,93 

ADICIONAL III: 	1.00 
	

AM:IODAIS:h 
	

1,00 	ADICIONAL tk 
	

1.03 

ADICIONAI. 	 1.00 
	

ADICIONAL At 
	

1,00 	ADICIONALM: 
	

1,00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: OHM 	VALOR VENDA cie: 6.400D0000 
	

VALOR LOCAÇÃO (ES): 000 

IIRONUMM: 	OrupoWNIalvede 

CONTATO: 	corretor 
	

TELEFONE: (11)-33030 

ORSERV AÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IBAPE/SP FATOREI ADICIONAIS VALORES! VARIAÇÃO 

LOCALIZAÇÃO Rue : 0,00 Ft ADICIONA/01: 0,00 VALOR UNITÃRIO : 728.51 

TESTADA a: 0,00 FT ADICIONALID : 0,00 HOMOGENEIZAÇÃO: 655.6e 

PROFUNDIDADE Cp : 0.00 II ADICIONAL 83 : 0.00 VARIAÇÃO: 0,9000 

FRENTES ISiLWLAS Co: 0,00 II ADICIONAL89 : 0,00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 0,9999 

consulto:a Fe : 0,00 IT ADICIONALM: 0,00 

ÁREA Co: 0,00 I ADICIONALII4 : 0,00 

TOPOGRAFIA -0.10 

AVALIAÇÕES E PERECIAS DE ENGENHARIA 

Escritório: Rua Dr. António Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assunção — São Bernardo do Campo - CEP 09810-050 
Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com  
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ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

0° 1  

DADOS DA FICHA 
	

11 

RUIU DA MOINA: GUARUU1OS • IP- 2017 
	

0111ILEAD O DATA DA MOINA: 15/612017 

MIM: 092 	QUADRA: 	INDICIE DO LOCAL: 0,00 	CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: Rua Professor J086 Cav.:2~ Saiam 
	

NBRIERO: 

COMP.: 	 SARRO: 6011~110 
	

CIDADE: GUARULHOS - SP 
CE?: 	 II: SP 

DADOS DA REGIÃO  

MELHORAMENTOS: 

el'30MENTAÇA0 Eg REDE DE COLETA DE ESGOTO 	OREM DE MIRMAÇÃO PitI/CA 

El REDE DE GÁS 	REDE DE mansaçÂo DE ÁGUA (9 IV A CA80 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (RO eiC 	4.500,00 	TESTADA. (18) me 	 50.00 PROF. EONN. re): 	90.00 

ACESSINUDADE : Meta 	 FORMATO: 	InegUcr 	 NORMA: 	Hão 

TOPOGRAFIA: 	Ocra 

CONSINTNCIA: 	seco 

DADOS DA BENFEITORIA 

TIPO DA EDIFICAÇÃO: Semaabn 	USO DA EDIFICAÇÃO:kW...46d 	ÁREA CONSNUA: 	3200.00 EY 

PADRÃO CONSTR.: gapbs superior 	 CONSERVAÇÃO: b - entre novo e niguicr 

COEI. PADRÃO 	1.660 IDADE REAL: 10 	anos COEF.DE DEPRECIAÇÃO rj 	0.944 CISTO BASE (Be 1.308,93 

VAGAS: 36 	 PAVIMENTOS:2 

VALOR CALCULAI/0(M: 	6.63228461 	VALOR ARBITRA0O(14): 	 0,00 

FATORES ADICIONAR 

ADICIONAL SI: 	1.00 	ADICIONAL re 	1,00 	ADICIONAL rt 	1.00 

ADICIONAL 14: 	1,00 	ADICIONAL 8.1e 	1,00 	AMOONAL Me 	1,00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

MAMEM Oferte 	VALOR VENDA (1$): 12 000 000.00 
	

VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,30 

116011111ÁRIA: 	Special bneweks 

CONTATO: 	corretor 	 1ELEFONE: (11)-28727200 

OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA ISAFE/SF FATORES ADICIONAS VALORES! VARIAÇÃO 
LOCALIZAÇÃO Roo : 0.00 FI ADICIONAIS' : 0,00 VALOR UNITÁRIO: 915.05 

INTADA a: 0,00 II ADICIONAL 82 : 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO: 823,54 

PROFUNDAM Cp: kpo FT ADICIONALM: 0,00 VARIAÇÃO: 0,9000 

FRENTES 11111.1PLAS Co: 0,00 FT ANOONALIN: 0,00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 0,9999 

cotaadma4 Fe : 0,00 FT ADICIONAM: 0,00 

ÁREA Co: 0,00 FT ANCIONALM: 0.00 

TOPOGRAFIA /1: -0.10 0.2  
AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

Escritório: Rua Dr. Antônio Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assunção — São Bernardo do Campo - CEP 09810-050 
Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com  
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L. 
	 ELEMENTOS DA-AV.  ALIACÃO 

DADOS DA FICHA 	12 

NÁMERO DA PESQUISA: GUARULHOS - SP 2017 
	

0111111ZADO DATA DA MOEGA: 15/22017 
SETOR: 092 	QUADRA: 	WOICE DO LOCAL: 0,00 

	
CHAVE GEOGR ANCA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: 1Iva Seto José do Rio Pardo 
	

NÚMERO: SN 

COMP.: 
	

IRO: honsuceno 	 CIDADE: GUARULHOS - SP 
CE?: 
	

IN: SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS : 

23tAVIMENTAÇÃO Eg REDE DE COLEIA DE ESGOTO 	REDE DE ~INAÇÃO PillUCA 

El REDE DE GÁS 	ORNE DE D52111WIÇÃO DE ÁGUA (8) 1V ACABO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (k). 	1 .630,00 	MIADA - go mo 	 30.00 PROF. EONN. Øe): 	.5400 

ACESSINUDADE: Dieta 	FORMATO: 	112002 	 MOIA: 	Neso 

TOPOGRAFIA: 	plano 

cosramiNaA: seco 

DADOS DA BENFEITORIA 

2'0 DA EDIFICAÇÃO: Asniaden 	NO DA INICAÇÃO : betu:Piai 	ÁREA CONSTR2DA: 	 600,00 M• 

PADRÃO CONSTR.: galpeto firripla 	 CONSERVAÇÃO: e - meros simpies 

COEI. PAD1024 	0,726 IDADE REAL: 25 	anos COEF.DE DEPRECIAÇÃO Ws) 	0.6S2 CISTO RASE (Re 1308,93 

VAGAS: 10 	 PAVIMENTOS :2 
VALOR CALCIPLADO(U5): 	377.452.48 	VALOR ARDITRAD0(i3): 	 0.00 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONA/RI: 	1,00 	ADICIONAL Lb 	1,00 	ADICIONAL w2 	1.00 

ADICIONAL M: 	1,00 	ADIMONALU: 	1,00 	ADICIONAL SI 	1.00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Oferte 	VALOR VENDAM): 2322.000,00 
	

VALOR LOCAÇÃO Ge: 0,00 

WROBRIÁNA: 	Plaina 
CONTATO: 	cantor 	 TELEFONE: (11)-32137037 

ORSERVAÇÃO: 

' o 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO 

LOCALIZAÇÃO Floe : 0,00 FT ADICIONAM : 0,00 VALOR UNITÁRIO: 858,54 

TESTADA a: 0,00 FT ADICIONM. IR : 0,00 HOMOGENEIZAÇÃO: 772.69 

PROFUNDIDADE CD: 0,00 FT ADICIONAL83 : 0,00 VARIAÇÃO: 0,9000 

/RENTES IlkT/PLPH Co: 0,00 FT ADICIONAL'.: 0,00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 0,9999 

CONS5IINCIA Fe: 0,00 FT ADICIONALS5: 0.00 

ÁREA Co: 0,00 FI ADICIONAM : 0,00 

TOPOGRAFIA R: -0.10 

AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

Escritório: Rua Dr. António Jorge Franco, n. °  311 — Bairro Assunção — São Bernardo do Campo - CEP 09810-050 
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA 

DESCRIÇÃO: Avenida Papo João Paulo 1 
	

DMA: 151612017 

/ATOR OFERIA/ItANSAÇÃO : 0,9 

EDIFICAÇÃO VALORES DE VENDA: 111APE-SP -2017- SAO PAULO - SP 

OBSERVAÇÃO: 

ZONA DE AVALIAÇÃO 

Rescdçdo da Zona de Atrallopão : INDUSTRIA 

Ft E Ca Piei Ima p Ar f a A Mn 

1.00 1,00 1.00 100 1.00 1,00 5.000,00 1.00 2.000,00 

FATORES 

FATOR 
	

INDICE 

locolização 	 45,57 

o ledada 	 80.90 

o 
o 

Ptelundklade 
Frentes ~pios 	146ro 

O ken 
(9 ~aia 	 caldo paia os Andes de 5% até 10% 

Consistindo 	 seco 

MATRIZ DE UNITARIOS 

Núm. Endereço 
Valor 

Unitário 
Homogeneização 

Vari ação 
Paradigma 

Vadação 
Avaliando 

O 	1 Av. Peneindo G0106,705 603,21 542,89 0,9000 0,9998 

1$1 	2 Bisada Velha Gvarubos .*n46 .SN 773.76 60439 
.. 

0,9000 0999 

[5] 	3 Rua da lagoa .SN 1.055.93 950,34 0,9000 0,9999 

à 	4 evo da Servidão .514 67465 607.18 0000 0,9999 

Ei 	5 Rua Décio da Siva .511 93418 842.56 0.9000 0,9999 

à 	6 Rua Bambe° Uns:~ ~eito Candéa .118 1.060.95 95.4.85 0,9000 0,9999 

à 	7 Ruo João Ranied ,SN 84242 76457 0,9000 0,9999 

O 	8 Rua José Dies ,SN 90642 815.87 0.9000 
, 

0,9999 

El 	9 Rua Moinam .574 070,25 821,22 0,9000 0.9999 
, . 

à 	10 Rua Muivev „SN 728,51 655.66 0,9000 0.9999 

0 	11 Ruo Professor João Caveis:Iro Saibre .SN 915,05 82344 0,9000 0.9999 

à 	12 Rua Seio José do Elo Pardo .SN 85E1,54 772,60 0,9000 
x.,.. 

AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 
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—ADERÊNCIA 

I 	Núm. Observado Cakulado 
I 

1 603,21 542,89 

2 773,76 696,39 

3 1.055,93 950,34 

4 674,65 607,18 

5 936,18 842,56 

6 1.0E0,95 954,85 

7 849,52 764,57 

8 906,52 815,87 

9 690,25 621,22 

10 728,51 655,66 

11 915,05 823,54 

12 858,54 772,69 

GRÁFICO DE DISFER5ÃO 

kOci 

AVALIAÇÕES E PERICIAS DE ENGENHARIA 
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APRESENTAÇÃO DOS RESULTADOS 

DADOS DO AVAIJANDO 

 

Ipo : Toren° 

~de: Avaliação 

kee eie: 2.120.83 

toam: Avenida Papa Jotio PcsAo 1 5763 Remoçou° OVARMOS - SP Dala : 15(2017 

• 

: Venda 

Distbuição espacial 

 

VALORES utirrARtos 	 VALORES HOMOGENEIZADOS 

6IRO InIkklos :837,76 

Desde Podido :147,02 

3131:58643 

3egL: 1.089,013 

Coeficiente de Vadação :172500 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

Médio Miados : 763,98 

Doseio Padrão :l322 

. 31%:527.19 

• 31%: 980.17 

Umidade de Viação: 17.5500 

GIM III GIM II GEMI 12 
. 

1 Ono.00 ieántavanses Compaittqamb sim= 
=kW' MIN= 

iivi  
km,  

Compila.) aos Mota 
unges atalhem* 

ri  ~pio amelsril, 3 

ceedeeemidene 
2 Oachn do ~alo magoe 

a ç 
O 

3 
El 3  

3  endlonio Sn italce 

ft amai, 

itmeedsqb 419 labia ~Me 
Ou ze ~aceda 	olafte adofte 

" 
Ui' 

sassiligio ablua relaboa 
ae coraMbe IN Oda almilloffloil 

ri  
LI 

ipmeieilo imole enebite a 
:and doe MON ratam Uma 

In  
[—I 3 

. bienalo Ornelodeosta 
•• bei oeoweeitione UM], Cgi _ 

sai El MI MI li Cl 3  

Gim DE IIINDAIRENIAÇÃOe 

FORMAÇÃO DOS VALORES 

MÉDIA SANEADA DM 733.98 

10 5 

• 
IESTAD/4 
	

0.0000 
PREMIES 11111111111P2 
	

0,0000 

vuoi mutuo (Med) 753.98300 

INTERVALOS DE CONFIANÇA (30%): Paradigma 

*amuo Mino: 701,92 

INIERVALORIMMO : 80604 

GRAU DE PRECISÃO 

PROFUNDIDADE 0.0000 

FA1OR MElie 	0.0000 

VALOR TOTAL FR: 1.605.095,88 

INTERVALOS DE CONFIANÇA  (10%):  Avaliando 

IMIERVALO iiht1160 : 69613 

ENTE IN ALO AMIMO: 81123 

GRAU DE PRECISÃO: • 

AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

Escritório: Rua Dr. António Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assunção — São Bernardo do Campo - CEP 09810-050 
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ENG° ADEMAR T. ARAKAKI 
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3.1.1.2.- CRITÉRIOS PARA AVALIAÇÃO DO TERRENO 

Para a avaliação do terreno, será empregada a "Norma para 

Avaliação de Imóveis Urbanos" do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliações 

e Perícias de Engenharia. 

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte expressão 

para o cálculo do valor do terreno: 

• Vt=Atx(Vu+Cf+Cp) 

Onde: 

Vt = Valor total do terreno 

At = Área do terreno 

Vu = Valor básico unitário determinado em pesquisa 

Cf = Coeficiente de frente 

Cp = Coeficiente de profundidade 

O terreno avaliando enquadra-se no Grupo IV — Zonas 

industriais ou galpões, como 10.8  Zona Industrial, onde não se aplicam os 

fatores de testada, profundidade e frentes múltiplas. 

Escritório: Rua Dr. Antônio Jorge Franco, n.° 311 — Bairro Assunção — São Bernardo do Campo - CEP 09810-050 
Tel: (11) -4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com  
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Os demais Fatores complementares são: 

- Fatores relativos à topografia 

Topografia Depreciação Fator' 

Situação Paradigma: Terreno Plano - 1,00 

Declive até 5% 5% 1,05 

Declive de 5% até 10% 10% 1,11 

Declive de 10% até 20% 20% 1.25 

Declive acima de 20% 30% 1,43 

Em active até 10% 5% 1,05 

Em aclive até 20% 10% 1,11 

Em aclive acima de 20% 15% 1,18 

Abaixo do nível da rua até 1.00m - 1,00 

Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11 

Abaixo do nível da ma 2.50m até 4,00m 20% 1,25 

Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00 

Acima do  nivel da rua de 2,00m até 4.00m . 10% 1,11 

Fatores aplicáveis às expressões previstas em 10.6 

- Fatores quanto à consistência do terreno 

07 

Situação Depredação Fator° 

Situação Paradigma: Terreno Seco - . 	.1 300 

Terreno situado em região inundável, que impede ou dificulta o seu 
acesso, mas não atinge o próprio terreno, situado em posição mais alta 10% 1,11 

Terreno situado em região inundável e que é atligido ou afetado 
periodicamente peia inundação 30% 1,43 

Terreno pentanentemente alargado 40% 1,67 

Fatores apkáveis às expressões previstas em 10.6 
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3.2.- 	BENFEITORIAS 

Tendo em vista que o imóvel não possui benfeitorias, o valor do 

imóvel corresponde ao valor do terreno. 

4.- CÁLCULO AVALIATÓRIO 

4.1.- CÁLCULO AVALIATÓRIO DO TERRENO 

Assim, através dos critérios fixados no capítulo anterior, tem-se 

então, para o cálculo do valor do terreno: 

VT = Valor do terreno procurado 

At = 2.128,83 m 2  

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 753,981m 2  

VT = R$ 753,98/m2  x 2.128,83 m 2  

VT = R$ 1.605.095,24 ou em números redondos: 

VALOR DO TERRENO = R$ 1.605.000,00 

41 	 (um milhão, seiscentos e cinco mil reais) 

4.2. — VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

Tendo em vista que o imóvel não possui benfeitorias, o valor do 

imóvel corresponde ao valor do terreno. 

VALOR  TOTAL DO IMÓVEL  = 1 1.605.000 00 

(um milhão, seiscentos e cinco mil reais) 

base: junho de 2.017. 
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5.- CONCLUSÃO 

Tendo em vista os cálculos avaliatórios desenvolvidos, temos o 

seguinte valor de mercado para o imóvel com área total do terreno de 

2.128,83 m2, matriculado sob n° 95.639, no 2° Cartório de Registro de 

Imóveis de Guarulhos - São Paulo: 

tog 

IMÓVEL: AV. PAPA JOÃO PAULO  L N.° 5.763 

VALOR DO IMÓVEL = R$ 1.605.000.00  

(um milhão, seiscentos e cinco mil reais) 

base: junho de 2.017. 

6.- ENCERRAMENTO 

Consta o presente Laudo de avaliação, de 33 (trinta e três) 

folhas impressas de um só lado, vindo às demais rubricadas e esta última 

datada e assinada. 

São Paulo, 21 de junho de 2.017. 

DEMAR T. ARAKAKI 
CREA: 0600.76679-3 
Membro titular do IBAPE 
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