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Excelentissima Sra. Dra. Juiza de Direito da 27 Vara do Foro
Distrital de Bertioga

Processo: 1001419-17.2017.8.26.0075

Evelyn Denise Szeles Redorat Arquiteta e Gestora Ambiental, Perita
Judicial, nomeada e compromissada nos Autos da Ac¢do Executbria,
requerida por Anténio Carlos Barbosa e outro, em face de Ana Maria
Saraceni, em curso neste juizo, concluidas as diligéncias e estudos

necessarios vem apresentar suas conclusées no seguinte:

Laudo de Avaliacdo
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1. - CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1 - Acédo

ATOS EXECUTORIOS - Execucao de Titulo Extrajudicial —
Locagéo de imével

1.1.1 = Da Acédo

O imével objeto da presente lide foi penhorado pelos exequentes
de acordo com o Termo de Penhora e Depésito de 10 de maio de
2017, extraido dos autos da Agdo de Execugdo de Titulo
Extrajudicial — Locagdo de Imdével, processo n° 1013859-
94.2016.8.26.0361, em raz&o de a executada possuir uma divida
no valor de R$ 42.171,50 em favor dos exequentes.

1.2 - Autores e Requerentes

Antdnio Carlos Barbosa e outro, qualificado na pecga vestibular.

1.3 - Requerido

Ana Maria Saraceni, qualificada nos autos.
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RESUMO DO LAUDO DE AVALIACAO

IMOVEL: Imével residencial localizado na Rua Vereador Geraldo
Hellmeister (antiga Rua D), n° 63, situado segundo o Mapa Oficial
da Cidade de Bertioga no setor 92, quadra 01, lote 06, do
Loteamento denominado Balneédrio Mogiano, Praia de Boracéia,
com area real total de terreno de 450,00m? e area construida total
de 25,00 m? (ndo averbada na matricula) Contribuinte sob n°
92.001.006.000 e Matricula n°® 19.279, do 1° Cartério de Registro
de Imoveis de Santos - SP.

Valor do Imével:

VI = R$ 247.200,00

(Duzentos e quarenta e sete mil e duzentos reais)

Data Base: julho de 2017
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1.4 — Objetivo

O objetivo do presente Laudo é determinar o valor de mercado do
Imével residencial localizado na Rua Vereador Geraldo
Hellmeister (antiga Rua D), n° 63, situado segundo o Mapa Oficial
da Cidade de Bertioga no setor 92, quadra 01, lote 06; do
Loteamento denominado Balneério Mogiano, perimetro urbano de
Bertioga, SP, com é&rea real total de terreno de 450,00 m? e area
construida total de 25,00 m? (ndo averbada na matricula)
Contribuinte sob n° 92.001.006.000 ¢ Matricula n° 19.279, do
1° Cartério de Registro de Iméveis de Santos - SP.

2. - VISTORIA

Data da Vistoria do imével: 15/08/2017

2.1 - Caracteristicas da regido

O imével localiza-se no Loteamento denominado Balneario
Mogiano, na Praia de Boracéia, Municipio de Bertioga, e tem
como acessos principais a Rodovia Dr. Manoel Hipélito do Régo e
Rodovia Governador Méario Covas - SP 055, sendo estas vias
dotadas de intenso fluxo de veiculos e pessoas.

Na regido predominam iméveis residenciais, comerciais, servigos
de padréo simples a superior: caracterizados na sua maioria, por

casas térreas e assobradadas de padrdo médio, e os iméveis
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comerciais, caracterizados na sua maioria, por lojas padrédo
médio; podendo ser classificado segundo a Norma CAJUFA como
22 regido.

2.2 — Mapa de Localizacao

[+

| s Verssor Garaide.
pEE——

" Imovel executado

2.3 — Melhoramentos Publicos

A regido possui melhoramentos publicos, ftais como:
pavimentag8o, guias e sarjetas, rede de agua, luz domiciliar,
iluminagcdo publica e rede de telefone. O esgoto € tratado

individualmente através de fossa séplica.
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2.4 — Servicos Comunitarios

O imével avaliando, esta inserido em bairro urbanizado da cidade
de Bertioga, onde se pode encontrar servigos comunitérios, tais
como: escolas, transporte publico, delegacia de policia, posto de

saude, centro comunitario, entre outros.

2.5 - Topografia
O imével avaliando apresenta-se com topografia plana.

2.6 — Caracterizacoes do Imovel

2.6.1 — Terreno

O terreno possui formato retangular, drea de 450,00 m? com

perimetro 1-2-3-4, conforme segue:
Frente: linha reta 1-2=10,00 m.

Lado Direito: linha reta 2-3=45,00 m.

Fundos: linha reta 3-4=10,00 m.

Lado Esquerdo: linha reta 4-1=45,00 m.

Descricdo e Confrontantes: Do ponto 1 acompanhando a linha de

divisa, confrontando com a Rua Vereador Geraldo Hellmeister
com uma disténcia de 10,00 m, até chegar ao ponto 2; do ponto 2,
onde deflete a direita, seqgue em linha reta acompanhando a linha
de divisa, confrontando com o lote 05 numa disténcia de 45,00 m,
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até chegar ao ponto 3; do ponto 3, onde deflete a direita, segue
em linha reta acompanhando a linha de divisa, confrontando com
propriedade do Colégio Sdo Luiz, numa disténcia de 10,00 m, ate
chegar ao ponto 4, do ponto 4, onde deflete a direita, seque em
linha reta acompanhando a linha de divisa, confrontando com o
lote 07 numa distancia de 45,00 m, até chegar ao ponto inicial,

perfazendo a area de 450,00 metros quadrados.

2.6.2 — Benfeitorias

No fundo do terreno acima descrito existe uma edificagdo de
aproximadamente 25,00 m? com caracteristicas de uso
residencial, langada no IPTU, mas ndo averbada na matricula do

imovel.

Observacgéao:

Na ocasido da vistoria, conforme comunicado nos autos, esta
Perita Judicial foi acompanhada pelo exequente, Dr. Anténio
Carlos Barbosa.

A executada, Sr.? Ana Maria Saraceni nao compareceu e
tampouco enviou representante, por isso a vistoria foi feita
pelo lado de fora da propriedade, haja vista que o portao
estava trancado com cadeado. Assim sendo, néo foi possivel

fotografar a construcao internamente.
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As fotografias apresentadas a seguir ilustram o imovel objeto da
avaliagéo:
Foto 1 — Vista da fachada frontal do imével

Foto 2 - Vista do portdo com cadeado
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Foto 3 — Medidores e humeragéo
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Foto 3 — Interior do terreno com vista para a edificagdo aos fundos

Foto 5 — Imével com muro branco a direita com vista para o mar
aos fundos — aproximadamente 55,00 m de distancia
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3. - METODOLOGIA EMPREGADA

Para a avaliagdo do imével foi utilizado o método evolutivo,
baseado na conjugagdo de dois métodos sendo que para a
determinagdo do valor de terreno foi utilizado o método
comparativo direto de dados de mercado, baseado no processo
de homogeneizagdo por fatores, conforme Norma/2013-CAJUFA
e para a determinagdo do valor de reedigdo da edificagéo,
baseado no Estudo de Edificacdo Valores de \Venda da
CAJUFA/2002, levando em consideragdo o respectivo padrdo
construtivo e devidamente depreciado em fungdo da idade e

estado de conservagéo.

3.1.- Critérios para a_determinacdo do Valor Unitario do

terreno do Lote Paradigma

Tratando-se de imével localizado em zona urbana da cidade de
Bertioga com ocupagdo de uso misto, caracterizada
principalmente por comércio/ servigos de baixa densidade e
residéncias, tem-se que a classificagdo adequada é a 2¢ Regido
(CAJUFA) de que trata o item 5.3.7 da referida Norma/2013,

definida pelos parametros de terrenos adequados:

Testada de referéncia = 10,00 m
Profundidades = entre 25,00 m a 40,00 m

o
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O valor unitério de terreno seré obtido por pesquisa de mercado
devidamente homogeneizada com aplicagdo de tratamento por

fatores.

Os fatores de homogeneizagdo utilizados neste tratamento,
calculados no Anexo |, para que reflitam o comportamento de
mercado encontram-se indicados nas normas de avaliagbes

indicada no item 3 deste laudo.

Para a determinagéo do valor unitério basico de terreno que reflita
a realidade mercadolégica da regido do imdvel avaliando
pesquisou-se junto a diversas imobilidrias, os valores ofertados
para venda de iméveis na mesma regido geo-econdmica,
contendo atributos mais semelhantes ao do imével paradigma,

preferentemente contemporaneos.

Assim, da pesquisa efetuada obteve-se elementos comparativos
de oferta para venda, cujas caracteristicas geométricas dos lotes
tais como: area, frente, profundidade, localizagdo; que constam

da pesquisa de mercado, anexo.

Através do processo de tratamento por fatores, os comparativos
selecionados, foram homogeneizados levando em conta:
elasticidade de pregos ofertados, localizagéo, fatores de forma e

construtivos.

_

Rua Paulo Vital dos Santos, 36 - Jd. Guaiiiba - Guarujd-SP '
Fone: 3062-0332 Celular: (11)99571-7268 - e-mail: dina_marquesa@fiotmail com

Para conferir o original, acesse o site https://esa].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10038%9-9%.2018.8.26.088% e codigo 1698303.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VYOG AEENDDRDBE REUMNME | ridends aom s aios21092097284 12432:18 .




fls. 460

Arq?® Evelyn Denise Szeles Redorat
CAU A4208-0

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se o
calculo estatistico obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianga compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% em

torno da média.

3.2. — Critérios para a determinacao do Valor Total do terreno

do Imovel Avaliando

Apds pesquisa de mercado e devida homogeneizagdo (vide
Anexo |) para a determinagdo do valor unitario (Vu) do lote
paradigma utilizaremos para a determinagdo do valor de terreno
do imovel a seguinte expresséo:

Vi =At*Vu*Cr *Cp™* Fd

onde:

V't = Valor de terreno do imével

At = Area de terreno do imével

V/u = Valor unitério bésico de terreno do lote paradigma
Ct = Fator Frente

Cp = Fator Profundidade

FFd = Fator Declividade
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3.3.- Critérios para a determinacao do Valor das Benfeitorias

Para a determinagdo do valor das benfeitorias, foi utilizado o
ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2002,
elaborado pela Comissdo de Peritos nomeada pela Portaria
N°01/99 do Exmo. Sr. Dr. Juiz Coordenador do Centro de Apoio
aos Juizes da Fazenda — CAJUFA.

Com a publicagdo da NBR-12.721/2006, passou a vigorar o custo
unitario basico de padrdo construtivo RsN em substituicdo ao
Hsg2N.

Para adequar os precos unitérios constantes no ESTUDO DE
EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2002 sera feito o ajuste
de pregos tomando-se por base a variagdo percentual medida no
més de fevereiro de 2007 para Hs2N com valor de R$ 969,77/m?
com o custo unitério de RsN com valor fixado em R$ 695,02/m?
para o mesmo periodo.

Nessas condigbes, teremos:

K = Hg2N / RsN

K = coeficiente de converséo

_ &
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CUB Hs2N = R$969,77/m? (fevereiro/2007)
CUB RsN = R$695,02/m? (fevereiro/2007)
K =R$ 969,77/m?+ R$ 695,02/m?

K=1,395

Assim com a alteragdo do custo unitario basico para RsN nos
precos unitarios de construgdo, ira incidir o coeficiente de
corregdo acima calculado sobre os pregos unitarios constantes no
ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2002,
elaborado pela Comissdo de Peritos nomeada pela Portaria
N°01/99 do Exmo. Sr. Dr. Juiz Coordenador do Ceniro de Apoio
aos Juizes da Fazenda — CAJUFA.

Portanto os valores médios, assim como os respectivos intervalos
relativos a cada um dos padrées construtivos constantes no
estudo acima citado vinculados ao valor do RsN do Sinduscon,
correspondem aos coeficientes agrupados na tabela a seguir:

SCUS
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Intervalo de Valores
Classe Grupo Padrao
Minimo | Médie | Maximo

L Wi 1.1.1- Padrao Rustico 0.070 |0.105 |0.140
1.1.1-Padréo Simples 0.153 |0.181 |0.209
1.2.1-Padrao Rustico 0.419 |0.488 0.558
1.2.2-Padrao Proletario 0.572 |0.670 |0.767
1.2.3-Padr@o Econdémico 0.781 10.914 1.046
1.2-Casa 1.2.4-Padrdo Simples 1.060 |1.228 [1.395
1.2.5-Padrao Médio 1.409 |1.812 1.814
1.2.6-Padréo Superior 1.828 |2.065 |[2.302
1.2.7-Padréo Fino 23168 |2832 |3349

1-Residencial 1.2.8-Padrao Luxo Acima de 3.363
1.3.1-Padréo Econémico 0.698 |0.907 1186
1.3.2-Padrso Simples sem elevador | 1.200 |1.472 1.744
com elevador | 1.465 |1.709 1.953
13 1.3.3-Padrio Médio sem elevador | 1.758 |2.030 2.302
Apartamento com elevador | 1.967 [2.239 |[2.512
1.3.4-Padréo Superior sem elevador |2.316 |2.588 2.860
com elevador |2.526 [2.798 |3.070
1.3.5-Padréo Fino 3.084 [3.565 |4.046

1.3.6-Padrao Luxo Acima de 4.060
2.1.1-Padr&o Econémico 0.698 |[0.907 1.116
2.1.2-Padréo Simples sem elevador | 1.130 |1.402 1.674
com elevador | 1.395 |1.639 1.884
5 1 3-Padrao Médio sem elevador | 1.688 1.926 2.183
2.1-Escritorio | com elevador |1.898 [2.135 |2.372
2-Comercial- 2.1.4-Padr&o Superior sem elevador |2.177 |2.379 |2.581
Servigo- com elevador |2.386 |2.658 | 2.930
S 2.1.5-Padrio Fino 2944 |3565 |4.186

2.1.6-Padrao Luxo Acima de 4.200
2.2.1-Padrdo Econdmico 0.279 |0.419 0.558
2.2-Galpao 2.2.2-Padréo Simples 0.572 |0.844 |1.116
2.2.3-Padrao Médio 1930 | 1642 | 1.958

2.2.4-Padrao Superior Acima de 1.967
3.1.1-Padréo Simples 0.070 [0.140 |0.209
3-Especial | 3.1-Cobertura | 3.1.2-Padrao Médio 0.223 |0.286 |0.349
3.1.3-Padrao Superior 0.363 [0.530 |0.698

_ (U
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DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO:

Para o calculo da depreciagdo da construgdo, sera empregado o
método ROSS-HEIDECK que combina as condigbes da idade da
edificacdo com o estado de conservagao.

O fator de obsoletismo e estado de conservagdo serdo
determinados pela expresséo:

Foc=R+K*(1-R)

onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal, obtido na tabela 1;

K = coeficiente de Ross-Heideck, encontrado na tabela 2.

De acordo com o aludido trabalho o valor da construgdo sera
determinado através da seguinte expresséo:

VB =A *Vu * Foc

onde:
VB = Valor da Benfeitoria
A = Area construida

Vu = Valor unitario da construgéao

Foc = Depreciagédo pela idade da construgéo

&
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Assim teremos:

VB=A*Vu*(R+K*(1-R)

3.4.- Critérios para a determinacao do Valor Total do Imével

O valor avaliado total do imével seréd a somatéria das parcelas
referentes ao terreno + benfeitorias, ou seja:

VIi=Vit+ VB

onde;

VI = Valor do imoével
Vt = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

4.- DETERMINACAO DO VALOR TOTAL DO IMOVEL

4.1.- Terreno

Afravés dos critérios definidos no item 3.1 deste laudo teremos
para o célculo do valor do terreno:

vy
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4.1.1 — Valor Unitario Basico do terreno

Através dos critérios definidos no item 3.1 deste laudo, para o
calculo do valor unitario de terreno apés a homogeneizagdo do
lote paradigma conforme apresentado no Anexo I, obtivemos o
seguinte valor:

Rua Vereador Geraldo Hellmeister — IL. = 134,14 - Frente = 10,00
m — Prof. 25 a 40m é:

Vu=R$ 532,49/m? (Quinhentos e trinta e dois reais e quarenta e

nove centavos) valor referéncia julho 2017

4.1.2 — Valor do terreno

Através dos critérios definidos neste laudo, nos itens 3.2, o valor
total de terreno sera determinado através da seguinte expressao:

Vi=At*Vu*Cr *Cp™ Fd

Onde:

V't = Valor total de terreno do imével avaliando

At = Area de terreno do imével = 450,00 m?

Vu = Valor unitario basico (terreno paradigma) = R$ 532,49/m?
Cr = Fator frente = 1,0000

Cp = Fator profundidade = (40,00/45,00)°% = 0,9710

_ Qo
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FFd = Fator Declividade = 1,0000

Assim:
VE=At*Vu*Cr*Cp * Fa

Vit = 450,00 m? x R$ 532,49/m? x 1,0000 x 0,9710 x 1,0000

Vt = R$ 232.671,50 (Duzentos e trinta e dois mil, seiscentos e

setenta e um reais e cinquenta centavos)

4.2.- Benfeitorias

Afravés dos critérios definidos no item 3.3 deste laudo teremos
para o célculo do valor das benfeitorias.

4.2.1. — Edificacao:

Classe: Residencial

Padréo Construtivo: Casa/ Econémico

Valor unitério adotado: (limite minimo) 0,781 * RsN
Valor de ReN = R$ 1.317,48/m? (julho/2017)

A = Area construida = 25,00 m?

le = |[dade estimada = 5 anos

Estado de conservagédo: necessitando de reparos importantes

(D4
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VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS

EDIFICAGAO
IDENTIFICAGAD DO BEM AVALIANDO ()
TIPO § pADR:&O qusg-EEEplﬁ_rpicu R ..
ESTADO DE CONSERVAQ;E«G repimpot ¥
IJD'ADE APARENTE (En DS} 5 observar limite de vida referencial
AREA DE CONSTRUCAO (m?) 25,00
VJ&:«LOR DE RsN (R$) 131748 Publicagio do Sinduscon
MES DE REFERENCIA 17 (") PREENCHIMENTD OBRIGATORIO
FATOR DE ADEQUACAD AO OBSOLETISMO E Aq ESTADO DE CONSERVACAD - FOC
Foc=R+K*(1-R) 0.5647
VALDR DE EDIFICACAD (DEPRECIADD)
VALOR UNITARIO MINIMO MEDIO MARIMO
COEFICIENTE DE RsN 0.441 0.516 0,591
EXPRESSO EM (RS) _ 581.04 679,99 778,19
VALOR DE EDIFICACAQ EM (RS)  14.525,97 16.999 66 19.454 75
 PARAMETROS CONSIDERADOS
' VALOR UNITARIO MIMIRD MEDIO MAKIMD
COEFICIENTE DE R8N (tabeh - item 4) 0.781 0,914 1,045

| VIDA REFERENCIAL (anos) psbes1____ 70,000
IDADE EM % DE VIDA (wbets 2 - items T4
VALOR RESIDUAL (%) - B (wbeiat-i 0,200

COEFICIENTE DE ROSS-HEIDEC 0,456 coluna :

VB = 14.52 5, 97 (Quatorze mil, quinhentos e vinte e cinco reais e
noventa e sete centavos)

4.3.- Determinacdo do Valor Total do Imével

Através dos critérios definidos no item 3.4 deste laudo teremos
para o calculo do valor do total do imével:

l=Vt+ VB
[ =232.671,50 + 14.525,97 = 247.197,47

— (24
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Valor do imével arredondado:

I = R$ 247.200,00

(Duzentos e quarenta e sete mil e duzentos reais)

Data Base: julho de 2017

5.- ENCERRAMENTO

O presente laudo compbe-se de 22 (vinte e duas) folhas
impressas de um 86 lado, todas rubricadas e esta Ultima datada e

assinada pela Perita Judicial.

Integra ainda a este trabalho 01 (um) anexo, que se fez

necessario.

6.- ANEXO

Anexo I: Pesquisa de mercado e homogeneizagédo do lote.

S&o Paulo, 08 de setembro de 2017.

Arquiteta e Gestora Ambtental
CAU A4208-0
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ANEXOI

PESQUISA DE MERCADO
E
HOMOGENEIZACAO DO LOTE

Anexo

A2

Rua Paulo Vital dos Santos, 36 - Jd. Guaitiba - Guaruji-S®
Tone: 3062-0332 Celular: (11)99571-7268 - e-mail: dina_marquesa@fotmailcom

0

Para conferir o original, acesse o site https://esa].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10038%59-9%.2018.8.26.088% e codigo 1698303.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VYOG AEENDDRDBE REUMME | ridends aom s aos2092097284 12432:18 .




fls. 541

Arq?® Evelyn Denise Szeles Redorat
CAU A4208-0

Anexo

ELEMENTO N° 1

ENDERECO Rua José da Costa, 308

SETOR 92 QUADRA 13 i 3% G R o

AREA TERRENO 450,00 m? | FRENTE 10,00 m PROF. 45,00 m

TOPOGRAFIA Plano

AREA CONSTRUCAO | 60,00 m? | VALOR | RS 280.000,00

OFERTANTE: Corretor - Tel. (13)3312.1587 - Sr. Marcos

CONSTRUCAO

PADRAO | Casa Médio - 1,409 IDADE | 20

Necessitando de reparos simples foc 0,7349

V. [ 60,00 x 1.317,48 x 1,409 x 0,7349 = 81.852,98
TERRENO

Ve | = (280.000,00 x 0,9) - 81.852,98 /450,00 = 378,10

HOMOGENEIZACAO

Fanpa = 1,0000

| Flaniiuididie = [Agfal) "™ = 1,0850

Fiocal - (134,14/117,37) = 1,14

Ftopoqrafia = 1,0000

VALOR UNITARIO DO TERRENO

Vu 1

= 378,10 x 1,0000 x 1,0899 x 1,14 X 1;0000

Vui = R$ 443,92/m?2
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ELEMENTO n° 2

ENDERECO Rua José da Costa, 394

SETOR 92 QUADRA 13 Ll p i I |
AREA TERRENO | 450,00 m2 | FRENTE 10,00 m PROF. 45,00 m
TOPOGRAFIA Plano

AREA CONSTRUCAO

166,00 m? | VALOR | RS 380.000,00

OFERTANTE : Corretor - Tel. (13) 3312.1448 - Sr. Vander

CONSTRUCAO
PADRAO | casa simples - 1,060 IDADE | 20
Necessitando de reparos simples foc 0,7349
A | 166,00 x 1.317,48 x 1,060 x 0,7349 = 170.367,29
TERRENO
Vi | = [(380.000,00 x 0,9) - 170.367,29] / 450,00 = 381,41
HOMOGENEIZACAO
Frrente = 1,0000
| ity =(45/40)%% = 1,0299
Fiogal ={134, 14/117,37) = 1,18
Fto@g_rafia - 1,0000

VALOR UNITARIO DO TERRENO

Vs = 381,41 % 1,0000 x 1,;0298 % 1,14 ¥ 1;0000

Anexo

()
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Anexo

ELEMENTO n° 3

ENDERECO Rua José da Costa, 289

SETOR 93 QUADRA 25 L. L, 3%
AREA TERRENO | 450,00 m* | FRENTE 10,00 m PROF. | 45,00 m
TOPOGRAFIA Plano

AREA CONSTRUCAO | 110,00 m2 | VALOR | RS 450.000,00

OFERTANTE: proprietdria - Tel, (13) 3312.1613 - Sra. Dulcinéia

CONSTRUCAO
PADRAO [ Casa médio - 1,612 IDADE | 15
Necessitando de reparcs simples = e foc 0,7700
b% Jll0,00 ® 1.31%;48 = 31,622 x 00,7700 = 198 .883,97%
TERRENO
. | = [(450.000,00 x 0,9) - 179.883,97] /450,00 = 500,26
HOMOGENEIZACAO
Friie = 1,0000
T — = (45/40)0%* = 31,0299
Flocal = (134,14/117,37) = 1,14
Feopograria = 1,0000

VALOR UNITARIO DO TERRENO

Ve = 500,26  1.0000 = 1,0299 2 1,18 X 1,0000

Vus = R$ 587,35/m?2

oY
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ELEMENTO n° 4

ENDERECO Rua José da Costa, 270

SETOR 92 QUADRA 13 Li 117,317

AREA TERRENO 450,00 m® | FRENTE 10,00 m PROF. 45,00 m

TOPOGRAFIA Plano

AREA CONSTRUGAO | 180,00 m? | VALOR | RS 380.000,00

OFERTANTE : Corretor - Tel. (13) 9 9765.4610 - Sr. Jodo C. de Matos

CONSTRUCAO

PADRAQ [ casa simples - 1,060 IDADE | 25

Necessitando de reparos simples = e foc 0,6964

V. [ 180,00 x 1.317,48 x 1,060 x 0,6964 = 175.057,67
TERRENO

Vit [ = [(380.000,00 x 0,9) - 175.057,67] /450,00 = 370,98

HOMOGENEIZACAO

Frrente = 1,0000

| Fnfimdiing = (45/40)"% = 1,0299

Fiscat = (134,14/117,37) = 1,14

Fropoarafia & 1,0000

-

VALOR UNITARIO DO TERRENO

V. = 370,98 x 1,0000 x 1,0298 x 1,14 2 10000

Vus = R$ 435,56/ m?

Anexo
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Anexo

ELEMENTO n° 5

ENDERECO Rua Vereador Geraldo Hellmeister, 281

SETOR 92 QUADRA 18 Lk 83,84
AREA TERRENO 450,00 m? | FRENTE 10,00 m PROF. 45,00 m
TOPOGRAFIA Plano

AREA CONSTRUGAO | 500,00 m? | VALOR [ RS 750.000,00

OFERTANTE: proprietdrio - Tel. (11) 9 7978.6760 - Sr. Alfredo

CONSTRUCAO
PADRAO [ Casa Simples - 1,060 IDADE | 25
Necessitando de reparos simples = e foc 0,6964
Ve | 500,00 x 1.317,48 x 1,060 x 0,6964 = 486.271,32
TERRENO
Vg [ = [(750.000,00 x 0,9) - 486.271,32] /450,00 = 419,40
HOMOGENEIZACAO
| Frente = 1,0000
F——— = (45/40)%* = 1,0299
Fiocal = (134,14/83,84) = 1,60
Fropoarasia = 140000

VALOR UNITARIO DO TERRENO

Vs = 419,40 3% 1, 0000 = 31,0298 x 1,60 =% 1,0000
VUG = R$ 691,10/m2

A .
a5
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ELEMENTO n° 6

ENDERECO Rua Vereador Geraldo Hellmeister, 285

SETOR 92 QUADRA 18 LLs 83,84
AREA TERRENO | 450,00 m? | FRENTE 10,00 m PROF. |45,00 m
TOPOGRAFIA Planoc

AREA CONSTRUCAO | 80,00 m? | VALOR [ RS 270.000,00

OFERTANTE: pProprietaric - Tel. (11) 9 5581.1631 - Sr. Wanderson

CONSTRUCAO
PADRAO | casa Simples - 1,060 IDADE | 20
Necessitando de reparos simples = e foc 00,7349
Ve [ 80,00 x 1.317,48 x 1.060 x 0,7349 = 82.104,72
TERRENO
Ve [ = [(270.000,00 x 0,9) - 82.104,72] /450,00 = 357,55
HOMOGENEIZACAO
Frrente = 1,0000
Footiuxtidis = (45/40)%* = 1,0299
Fiocal = (134,14/83,84) = 1,60
Ftoncq’rafia - lr 0000

.

VALOR UNITARIO DO TERRENO

Vuz

= 387.55 x 1,0000 x 1.,0389 x 1.60 x 1,0000

Vuz = R$ 589,19/m?2

Anexo
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Anexo

QUADRO RESUMO

ELEMENTO IMOVEL Vu HOMOGENEIZADO

(R$/m?2)
% Rua José da Costa, 308 443,92
2 Rua José da Costa, 394 447 ; 81
3 Rua José da Costa, 289 587,35
4 Rua José da Costa, 270 435,56
5 Rua Ver. Geraldo Hellmeister, 281 691 1T0
6 Rua Ver. Geraldo Hellmeister, 285 589, 1.9

TOTAL

RE 3.1584,93

Média Aritmética = R$ 3.194,93 - 6 = R$ 532,49

Limite Superior (+ 30%) = R$ 532,49 x 1,30 = R$ 692,24
Limite Inferior (- 30%) = R$ 532,49 x 0,70 = R$ 372,74

N&do havendo elementos discrepantes, o valor unitario para terreno de topografia

plana na:

Rua Vereador Geraldo Hellmeister — IL = 134,14 - Frente = 10,00 m - Prof. 45

metros é€:

Vu = R$ 532,49/m?

_ Q.
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