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1. OBJETIVO DA AVALIACAO

Esterelatoriovisaaelaboracaadaavaliacaalo valordo imévelparafinsde indenizagéo

da benfeitoria localizado erarea publica ou privada, objeto de remocéo por risco, obra
publicaou urbanizaca atendendo aLein® 17.777de 19 de abril d&2022 que prevé a
indenizagdo sobre a benfeitorias realizadas no imovel, ofertando ao possuidor do bem
o valor apurado através do laudo de avaliacdo elaborado de acordo com a norma para
avaliacdo, e dos procedimentos adotados phistituto Brasileiro de Avaliagbes e
Periciadde Engenharia de Sdo PauldBAPE/SP.

Iméveis estes localizadosem assentamentosprecarios objeto do Programa de
Urbanizacdo de Favela da Secretaria Municipal de Habitacdo de Sdo Paulo, que tem
como foco a urbanizacdo e a regularizacdo fundiaria de areas degradadas, ocupadas
desordenadamentee sem infraestrutura, cujo objetivo é transformar favelas e
loteamentos irregulares em bairros, garantindo a seus moradores o acesso a cidade
formal, comruasasfaltadassaneamentdasicojluminagéoe servicogublicos.

2. LOCALIZACAO DO IMOVEL

2.1 Contextualizacdo na cidade

O Jardim Colombo esta localizado no perimetro da Subprefeitura Butantd, Subdistrito
daVilaSoéniadentro do complexode favelasdo ParaisépolisParaentenderahistoriade
ParaisOpolisé precisovoltar bastanteno tempo, maisprecisamentgarao anode 1921.

A area em gue hoje esta situada a favela fazia parte da Fazenda do Morumbi, que foi
parceladaem 2.200lotes pela UnidoMutua CompanhigConstrutorae CréditoPopular

S.A. A infraestrutura do loteamento ndo fmmpletamente implantada e muitos dos

que adquiriram esses lotes nunca tomaram posse efetiva, nem pagaram os tributos
devidos.

Ouseja,comofoi verificadodiversas vezes nastoriade SdoPaulo, empreendimentos

¢ publicos ou privadog que ndo tiveram sua implementacdo concluida, acabaram
tornando-se regides ermas, abandonadas. Dessa forma, tornaeaom convite para a
ocupacaadnformal.

Esse processo comecgou por volta de 1950, protagonizado principalmente por familias
japonesas (posseiros) quetransformaram em pequenas chacaras, além de atuarem
como grileiros. Os anos 60 vao encontrar essa regido com rocas e gado bovino. Havia
poucas casas e alguns bares, porém com a implantacdo de bairros de alto padrédo como
0 Morumbi, oscemitériosGethsémane Morumbi, e aaberturade viasde acessocomo

a Avenida Giovanni Gronchi, a regido passoua ser objeto de grande valorizacéo,
despertandoo interesse econdémico.

Nessanesmadécadajoi elaboradoo primeiro Planode Desenvolvimentdntegradode
SantoAmaro, que propunha a declaracéo da area como utilidade publica, visando uma
posterior urbanizagéo. Porém, tudo ficou no papel, e em 1970, ja comegavam a surgir
0S primeiros barracos de madeira, ocasido em que inis®oa ocupacao do Jardim
Colomboe PortoSeguroyizinhasa Paraisépolis.
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Aindanosanos1970,ficou definidopelo poderpublicoque a ocupacadicariarestritaa
habitacao unifamiliar e de uso misto, criando condi¢gdes para implantacdo de um plano
especiabde ocupacama serelaboradoem 5anos.

Novamenteas a¢cdesndo se concretizarame entre 1974 e 1980 intensificouse 0
processo de ocupacdo da regido. O crescimento do processo migratorio aesderou
ainda mais a partir de 1980. Entre as diversas causas, a facilidaelaptego pelo
crescimentcacentuadodessaregiao,principalmentecomademandacrescentede méo

de obraparaa construgao civil.

Nofinaldosanos90, verificousemaisum aumentopopulacionabevidoprincipalmente

a migracao de moradores de favef@®ximas extintas pela Prefeitura, ocasido em que
sdoadensadassareasdo Grotaoe GrotinhonaFavelaParaisopolis.

Hoje, o Complexo Paraisépolis é considerado a segunda maior favela da cidade de Sao
Paulo,com55.590pessoa® 20.832imoveis,alémde umaredede instituicbescivisque
atuamem projetossociaisnafavela.

Artigo retirado do site:
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/subprefeituras/noticias/?p=4385

2.2 Caracteristicas das residéncias no perimetro de intervengéao

As moradias encontradas nesta area séo caracteristicas de regifes periféricas ou de
ocupacoesirregulares,dotadas de pouca infraestrutura urbana, alta densidadede
ocupacace concentracdo déamiliasde baixarenda.

A residéncianeste perimetro de intervencdotem as seguintescaracteristicassao
predominantementecasasassociadaa autoconstrucdosaotérreasou possuenmaté 02

(dois) pavimentos, sao dotadas de pouca infraestrutura urbana principalmente de rede
de coletade esgoto,ndohamuita preocupacaa@omsistemaestrutural,sdoconstruidas

com blocos de ceramica ou madeira, sem revestimento externo, e com pouca
preocupacamaaplicacdo dosnateriaisde acabamentanterno.


http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/subprefeituras/noticias/?p=4385
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/subprefeituras/noticias/?p=4385
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2.3 Imagem aérea
Fonte:http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx#
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http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx
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2.4 Perimetro de intervencao
Fonte:http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx#



http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx
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2.5 Planta de Selagem

TRECHQ@
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3. CARACTERIZACAO DA EDIFICACAO E
BENFEITORIAS

A avaliacdo foi realizada conforme NBR 14B2®01 a qual estabelece que se faz
necessari@ imprescindiveh visitaao imévelparao registrodascaracteristicaslo bem
avaliado.

Desta forma foi realizada uma vistoria onde foi coletado dados como aspectos fisicos
(construtivos, quantitativos e tecnoldgicos), aspectos funcionais (arquitetdnicos, de
projetos, paisagisticos e funcionais), aspectos relacionados ao estado de conservacao a
qgual podemos averiguar eventuais desgastes ou danos ou bem avaliando e a pesquisa
daidade real dadificacao.

Observandoo contexto arquitetdnico, considerandoareas externas e internas, as
qgualidades dos acabamentos e da méo de obra aplicada, assim como o padréo da
edificagdoemrelagéoao predominanteno seuentorno, podemosdefinir a classificagéo
dasedificagbesm tipologiaconstrutiva.

Asedificacdesaoclassificadasonformeosmoldesdo estudod 9 R A T & \CalorapleS &
+ Sy RI987)elaboradopelaComissaale Peritosnomeadapelo Provimenton® 02/86
dosM.M Juizesle Direito dasVarasda FazendaMunicipal daCapital.

(" lbape sp

Qualidade em pericias e avaliagoes

INSTITUTO BRASILEIRO DE AVAL\AQOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO
www.ibape-sp.org.br

(L} CLASSIF\CAQAO DAS EDIF\CAQ@ES EM TIPOLOGIA CONSTRUTIVA
1.1 1 As edificagdes previstas neste estudo foram classificadas de acordo com o quadro abaixo:

CLASSE GRUPO/TIPO PADRAO CONSTRUTIVO

T.1.1- Padrao RUstico
GRUPO 1.1- BARRACO
1.1.2- Padréo Simples

1.2.1- Padrao Rustico
1.2.2- Padréo Proletario
1.2.3- Padréo Economico
1.2.4- Padrao Simples
GRUPO 1.2- CASA
1.2.5- Padrao Médio
1.2.6- Padrao Superior
1- RESIDENCIAL

1.2.7- Padrao Fino

1.2.8- Padrao Luxo

1.3.1- Padréo Econdmico
1.3.2- Padréo Simples
1.3.3- Padréo Médio
GRUPO 1.3- APARTAMENTO
1.3.4- Padréio Superior

1.3.5- Padréo Fino

1.3.6- Padrdo Luxo

2.1.1- Padréo Econbmico

2.1.2- Padrao Simples

GRUPO 2.1- ESCRITORIO 2.1.3- Padrédo Médio

2.1.4- Padrao Superior

2- COMERCIAL SERVIGOS /

INDUSTRIAL 2.1.5- Padréo Fino

2.2.1- Padréo Econdmico
2.2.2- Padrao Simples

GRUPO 2.2- GALPAO
2.2.3- Padrao Médio

2.2.4- Padréo Superior

3.1.1- Padréo Rustico

3-ESPECIAL GRUPO 3.1- COBERTURA 3.1.2- Padréo Simples

3.1.3- Padréo Superior



http://www.ibape-sp.org.br/
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3.1Croqui do imé6vel avaliado

Area extema
cobera

Lote 02
T T
175
Area extema
decoberta
Lote 03
Cozinha
Lote 01 5, Dormitorio 1 -
o Lote 04 < )
o Escritorio
4,38 Lote 05
[ 354
8 1 I
o S
348
AS, ©
Lote 04 2 .
E il 2° Pavimento
Area extema = —l—‘
coborta m— 2 = Area lote 05 = 13,88 m?

Lotepe 1° Pavimento

Area lote 04 = 18,89 m?

Térreo

Area lote 01 = 10,55 m?
Area lote 02 = 25,68 m?
Area Iote 03 = 14,59 m?
Area Iote 04 = 18,89 m?
Area lote 05 = 13,88 m?

Area total dos lotes = 83,50 m?
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izagcéo

3.2Tabela de caracter

|Rua José Dias da Costa, 117

Enderego

‘ Selo : ’ 009/0001/E ‘

Proprietario

12/12/2023

Data

Janelas

epenbape oede|uaA|
elesald oede|nuap|
oede|uan wes

00'T

00'T

00'T

00'T

00'T

00'T

00'T

‘epenbape oedeuiwn||
elesald oedeuiwny|
ogdeuiwn| wes

00'T

00'T

00'T

Ipe1D
0pe)ISa [eW WB OlujWN|Y
0opelse Wog Wwa olujuwn|y/|
0pe)Ise Woq Wa edleIsN
0pelse [ew wa edlfelsN
0ope)sa Wog we ellspei
Ope]Ss [ew Wa elepe

ejpuel was

00'T

00'T

00'T

00'T

00'T

Portas

0pe)Iss woq Wwe dAd
0peISa [eW WA IAd
opelse Wog Wa olujuwn|y|
OpE}Sa [ew Wa olujwn|y
ope)se Wog Wa edles N
opelse [ew wa eolfelsiN
Ope}Se Woq Wa ellspe
0pe)se [ew wWa ellspen
eyod was

00'T

00'T

00'T

00'T

Hidréulica

rejnbay
elesald oedefeisu|
sagdeleIsul Wes

00'T

00'T

00'T

00'T

Elétrica

rejnbay
euesald oedeeisu|
sapdeleIsul Was

00'T

00'T

00'T

00'T

00'T

Forro

elIBPEIN NO IAd
ossab ap seode|d

eimuid + 020gal + 0dsideyd
020g@J + 09sideyd
oasideyd

ojusWINSaNaI Wwas afe

0l10} Wes

00'T

00'T

00'T

00'T

AREA (m?)

50,82
18,89
13,88

83,59

Cobertura

afe

eoIWeIad vylaL
ojuaWIN0IqY BB L
©INMSYOD WIS

00'T

00'T

00'T

00'T

PAVIMENTO

Térreo
1° Pavimento

2° Pavimento

CROQUI

Area total :

Paredes

lIpelo

aJowLrew/o)uelo
seupad/eIsopiy|

ojeue[92.iod

olginzy

eINX3L

eimuid + 020gal + 09sideyd
0200981 + 09sideyd
oasideyd

OJUBWINSANS) WIS

00'T

00'T

00'T

00'T

00'T

Madeira

Vedagéo

Alvenaria

Sem revestimento externo

Exterior

Pintura

Com revestimento externo

Chapisco

Chapisco + reboco

Chapisco + reboco + pintura

Textura
Pedra

QOutro

Piso

aJowew/oNueIo

eJI9PRW 8P SO%E |
seipad/elsopiy

oleue[@2iod

oolwela)

opejuawfid opewrsnb opejuswidy
opeuwrenb opejuswid

se|dwis opejuawiy

OJUBLINSAND] WSS

00'T

00'T

00'T

00'T

00'T

Ambientes

Pavimento

Cozinha

Térreo

Area externa coberta

Térreo

Area externa descoberta

Térreo

Area externa coberta

Térreo

Dormitério 01

1°Pav.

AS.

1°Pav.

Escritério

2° Pav.

10



CADASTRBABITASAMPA09/0001/E

3.3 Memorial descritivo

v

Cozinha com revestimento de piso em piso ceramico; revestimento de paredes em chapisco + reboco + pintura;
cobertura em laje; forro em chapisco + reboco + pintura; instalacdo elétrica regular; instalagdo hidraulica regular; com
porta madeira em bom estado; com janela metalica em bom estado; iluminagédo natural adequada; e ventilagao
adequada.

L4

Area externa coberta com revestimento de piso em piso ceramico; revestimento de paredes em chapisco + reboco +
pintura; cobertura em laje; forro em chapisco + reboco + pintura; instalagdo elétrica regular; instalagé@o hidraulica
regular; sem porta; sem janela; iluminagdo natural adequada; e ventilagdo adequada.

Area externa descoberta sem revestimento de piso; paredes sem revestimento; sem cobertura; sem forro; instalagéo
elétrica regular; sem porta; sem janela; iluminagdo natural adequada; e ventilagdo adequada.

v

Area externa coberta sem revestimento de piso; paredes sem revestimento; cobertura em telha fibrocimento; sem forro;
instalagcdo elétrica regular; com porta metalica em bom estado; sem janela; iluminagdo natural adequada; e ventilagao
adequada.

v

Dormitério 01 com revestimento de piso em piso ceramico; revestimento de paredes em chapisco + reboco + pintura;
cobertura em laje; forro em chapisco + reboco + pintura; instalagéo elétrica regular; com porta madeira em bom estado;
com janela aluminio em bom estado; iluminacédo natural adequada; e ventilagdo adequada.

L4

A.S. com revestimento de piso em piso ceramico; revestimento de paredes em chapisco + reboco + pintura; cobertura
em telha fibrocimento; sem forro; instalagao elétrica regular; instalagao hidraulica regular; sem porta; sem janela;
iluminacdo natural adequada; e ventilagdo adequada.

v

Escritorio com revestimento de piso em piso ceramico; revestimento de paredes em chapisco + reboco + pintura;
cobertura em telha fibrocimento; sem forro; instalagdo elétrica regular; com porta madeira em mal estado; com janela
metdlica em bom estado; iluminagéo natural adequada; e ventilagdo adequada.

11
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3.4 Relatorio fotografico

12
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