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- Nota Promissoria -

Exeq.te BANCO BRADESCO S/A T

Exec.do BAR BOLA 9 DIVERSOES LTDA, ME

e
ELCI MATUZINHO GOMES DE FIGUEREDO %
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CLAUDIO DULCINOTTI RODA, Arduiteto,

Pés Graduado em Engenharia de Seguranca e Higigwe do
Trabalho, em Patologia das Edificagbes e Mestre na irea da
habitagao, com CAU n° A 10641-0, domiciliado e estabel%mdo a
Rua Octavio Vannini n°789 - Parque dos Principes - Séé?aulo
_ S.p. - CEP 05396-455, Perito Judicial, nomeado por V. Exa.
na presente AGAO DE EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL,
movida por BANCO BRADESCO S/A contra BAR BOLA 9
DIVERSOES LTDA, ME, e ELCI MATUZINHO GOMES DE
FIGUEREDO, em atendimento 20 QE_SIEM_%._IBQ dos
autos, apos ter realizado a anadlise dos documentos,
circunstanciado exame da matéria, bem como vistoria técnica,
vem, mui respeitosamente, 3 presencga de V. Exa., apresentar

o seguinte

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO
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1. PRELIMINARES

1.1. Foi deferida pelo Exmo. Dr. Juiz a prova pericial,
para elaboragdo de laudo técnico para determinar o justo valor atual de

mercado de imével, situado na Rua Edson Dias n°® 107, no bairro
de Pinheiros - no 45° Subdistrito de Pinheiros, S3o Paulo/SP
(fls.176 dos autos), conforme descrito na Matricula de n°® 66172
do 10° Cartério d= Registro de Imodveis, desta Capital (fls.
176/179 dos autos).

1.2. Este signatario foi nomeado para realizar tal
tarefa, as fls. 180 dos autos.

1.3. As partes ndo indicaram Assistente Técnico e

ndo apresentaram gquesitos.
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2. OBJETIVO
D R ! 2.1. O presente Laudo Judicial tem por escopo
ETE- IVEINAR O JUSTO VALOR DE MERCADO do IMOVEL acima identificado,
bem imével, indicado &s fls. 176 dos autos, por meio de: |
|
= Loczlizacdo do imobvel.
*= Vistoria Técnica do bem avaliando, para registrar suas
caracteristicas fisicas e outros aspectos relevantes a
formacgao do seu valor.
= Relatdrio Fotografico. ‘
= |evantamento de Campo.
= Caélculos parz a elucidagdo do feito Através de
Metodologia determinada conforme NBR 14653-2.
= Determinacio do valor de mercado por metro quadrado
do imével penhorado, através das diretrizes impostas na
NBR 14653-2.
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3. CRITERIOS E METODOLOGIA DA PERICIA

Para a elaboracdo do presente LAUDO foram
observadas as Normas Técnicas a sequir:

NBR - 14653-1/2001 - Avaliacdes de Bens- i
Partel - Procedimentos Gerais — ABNT - Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas.

NBR- 14653-2/2001 -Avaliagdes de Bens -
Parte 2 - Imodveis Urbanos - ABNT - Associacdo Brasileira de Normas

Técnicas

NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS ;

URBANOS IBAPE/SP: 2011- que se destina a fornecer diretrizes,

consolidar conceitos, métodos e procedimentos gerais, estabelecer padroes
aceitos e aprovados pelo IBAPE/SP pera elaboragao de avaliacdes de "1
iméveis urbanos, com harmonizacdo e adeguagdo aos principios basicos das
Partes 1 e 2 da NBR14653 e das normas do IVSC - INTERNATIONAL
VALUATION STANDARDS COMMITTEE, adotadas pela UPAV como Normas

tidades as quais o IBAPE estz filiado.

Panamericanas, en




& e S )
Claudio
PERICIAS E AVALIACOES Ti I A EP

i ; f ¥ LA =9
Rua Octéavio V annini, n* 789 yre | 5
CEP 053096.:455 — Cel (01 -

Este signatdrio procedeu a vistoria do imobvel, para o
levantamento de sua situagao, dimensionamento, caracteristicas aparentes, &
benfeitorias existentes e demais detalhes de interesse para a mais completa
e perfeita conceituagdo de seus valores, na moderna técnica de Vistoria. i

I. LOCALIZACAO

4.1. O imovel em pauta, tem sua frente para a Rua Edson

no bairro de Pinheiros, 45° subdistrito de Pinheiros, '

Dias N° 107,

Municipio e Comarca da Capital.
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'RETOR ESTRATEGICO E
SISTEMA DE PLANEJAMENTO £ GEST# - DO DESENVOLVIMENTO URBANO
do Municipio de S&o Paulo (Lei de Zoneamento T > Lei 16.050/2014) faz
parte de zona (LA ZM 2 a - 985 de 25 de agosto de 2004

binheiros e Decreto

m

Plano Regional
45.817/05 (Classificac
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ZONA MISTA DE ALTA DENSIDADE que permite alto
adensamento por autorizar iméveis de area construida até 2,5 vezes maior
que a area do terreno.

-

Pela atual legislacdo, sdo areas destinadas a implantacio de
usos residenciais e ndo residenciais, de comércio, de servigos e industrias,
conjugadamente aos usos residenciais, segundo critérios gerais de

A compatibilidade de incdmodo e qualidade ambiental.

3 Pelas diretrizes basicas temos:
- TAXA DE OCUPACAO MAXIMA: de 0,5 \

- COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO (CA):
minimo de 0,20, basico de 1,0 a 2,0 e maximo de 2,5

- TAXA DE PERMEABILIDADE DO SOLO: 0,15
- LOTE MINIMO: 125,00m? 1
i - FRENTE MINIMA: 5,00 m

_ GABARTITO DE ALTURA MAXIMA: sem limite

- RECUOS MINIMOS: FRENTE: 5,00m

- LATERAIS E FUNDO: NAO EXIGIDO.
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LEGENDA

MACROZONA DE ESTRUTURACAD E QUALIFICACAD

R Zons D P
ns  forall [ v
mR3  Iora E AR
B o oo nersrene vosma
Bet Zona M 08 S35 Dersicace
DAZ  fofs Mia Se Mets Denseane
S o Msta e Alts Densaate -3

Zona Misia de Alta Defmedtds -3
[20% Zora de Centraicade Poiar -3
BB Zona oe Cantraiiciade Par - b

MAPA DA LEI DE U éo E OCUPCAO DO SOLO |

4.4. A posigao do imovel em pauta corresponde ao SETOR
083, QUADRA 11, dos Mapas Fiscais do Municipio € 0 Indice Fiscal, para
s Rua Edson Dias correspondente a 940,00 conforme a dltima
publicagdo da PLANTA GENERICA DE VALORES, do Municipio de S3o

Paulo (2015).
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II. CARACTERISTICAS DA REGIAO
E MELHORAMENTOS PUBLICOS:

4.5. Situado em regido de Ffacil acesso, através de transporte
individual e coletivo publico (6nibus e metrd), & caracterizada por imoveis
de uso diversificado, com presenca de comércio e servigos.

A regido em que estd situado o imével vistoriado [
caracterizada por ocupagao mista, vertical e horizontal, por imoéveis de uso
residencial, caracterizada por casas térreas e assobradadas, isoladas ou
geminadas, prédios de apartamentos residenciais na maioria, com padrao
construtivo meédio-médio, superior e fino, denotando a vocagao para a
verticalizagao dos empreendimentos.

Apresenta infra-estrutura desenvolvida, sendo encontrados,
nas imediagoes, servigos, comeércio diversificado, escola e policiamento

regular.

4.6. A Rua Edson Dias, no trecho em causa, apresenta-se
em levemente inclinada, asfaltada, calgada e com todos os melhoramentos

publicos usuais.

Como melhoramentos publicos, podem ser relacionados:

- Agua

- Luz

- Esgoto

- Transporte

- Energia Elétrica

- Rede de telefonia

- Iluminagdo Publica

- Sistema de transportes coletivo

10
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FOTO N° 04 - VISTA DA RUA EDSON DIAS
- NO TRECHO EM CAUSA -

e

“FOTO N° 05 — OUTRA VISTA DA RUA EDSON DIAS |
L _ NO TRECHO EM CAUSA -

11
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IV. BEM AVALIANDO:

a) TERRENO

. 4.7. O terreno, onde esta erguido o edificio comercial, apresenta
formato irregular, fazendo frente para a Rua Edson Dias n® 107.
Apresenta topografia ao nivel da rua e o solo aparenta ser seco e
firme, possibilitando, observadas a legislagdo Municipal e Normas Técnicas
pertinentes, a construcao de qualquer porte. \

Conforme Registro Geral do 10° Cartério de Registro de Imoveis de
Sao Paulo, Matricula 66172 - ficha 1 -)fls. 176 dos autos, o terreno mede:

FRENTE = 4,25m
PROFUNDIDADE = 12,50m.
Perfazendo a area total de 53,125m>.

b) BENFEITORIA

existe 1 sobrado geminado,

4.8. Sobre o terreno acima descrito,
estrutura

e 106,25m?2, sem recuos de frente e fundos,
s de vedagao em alvenaria revestida com
om estrutura de madeira e telhas
presentando condigdes de

com area construida d
de concreto armado, parede
massa e pintura acrilica, cobertura C
teto com forro falso de gesso, @
ssitando de reforma completa.

ceramicas,
abandono, nece
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ERCIAL J
°07 - OUTRA VISTA DO IMOVEL DE USO COM
i Al — RUA EDSON DIAS -
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4.9. Piso térreo: formado com hall de entrada para d
pedestres, sala ambiente para bar, sala de estar, quarto, sanitaric e

deposito.

- AREA DE ENTRADA:

Porta de vidro temperado e toldo na area externa. Na &rea interna
do hall, piso ceramico, paredes revestidas com massa fina e pintura
latex PVA, teto com forro falso de gesso e pintura latex PVA.

: ALIANDO.
FOTO N° 08 - VISTA EXTERNA DA ENTRADA DO IMOVEL AV J

15
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FOTO N° 09 - VISTA INTERNA DA ENTRADA DO IMOVEL

10 - VISTA

DO HALL DE ENTRADA.
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- SALAS — AMBIENTE PARA BAR E ESTAR:

Piso cerdmico, paredes revestidas com massa fina e pintura latex PVA,

teto com forro falso de gesso e pintura latex PVA.

I' I FOTO N° 11 - VISTA DA SALA TIPO BAR. —
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SANITARIO/DEPOSITO:

Piso ceramico, paredes revestidas com azulejo até o teto,

esquadria de aluminio, teto com forro falso de gesso e pintura a latex PVA
Pegas sanitarias de ceramica porcelanato.

FOTOS N°16 - 17 - VISTAS DO SANITARIO

L

FOTO N° 18 -VISTA DO DEPOSITO. |
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QUARTO :

Piso ceramico, paredes revestidas com massa fina e pintura |atex PVA,
teto com forro falso de gesso e pintura latex PVA.

FOTO N° 19 - VISTA DO QUARTO.
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PISO SUPERIOR
- ESCADA DE ACESSO AO PISO SUPERIOR:
Com piso tipo cimento queimado, paredes e teto revestidos
com massa fina, massa corrida e pintura a base de l3tex PVA,

-

FOTOS N° 20 - 21 - VSITAS DA ESCADA DE ACESSO AQ PAV. SUPERIO
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[ HALL / PpPARA oOs DORMITORIOS, BANMEIRO E
| VESTIARIO:

| Com piso cermico, paredes revestidas com massa fina e
pintura latex PVA, teto com forro falso de gesso. massa corrida e

pintura a base de ldtex PVA,

l FOTO N°22 - VISTA DO HALL DE ACESSO AO QUARTOS E BANHEIROS

OUTRA VISTA DO HALL

FOTO N°23
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DORMITORIOS 01, 02, 03, 04 E 05:
Com piso ceramico, paredes revestidas com massa fina e
Pintura latex PVA, teto com forro falso de gesso. massa corrida e
’ pintura a base de latex PVA.
i
I

' 1
FOTOS N° 24 - 25 - QUARTO 1
[
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| FOTOS N° 27- 28 - QUARTO 3
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FOTO N° 29 - QUARTO 4

8
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FOTO N°30 - QUARTO 5




\

21U
3 ol S
Claudio 4
PERICIAS E AVALIACOES TECNICAS — ENGENHARIA DE SEGURANCA d ~
j Rua Octavie Vannini n" 789 — Parque do s Principes S3o Paul 1 0 a U
J CEP 05396.455 — Cel: (011) 9 87441056 - & mail: claudioroda@gmail I T

arquitet

SANITARIOS 1 e 2:
Piso cerdmico, paredes revestidas com azulejo até 1,00m e
com massa fina e pintura latex PVA até o teto. Cobertura com forro falso de

gesso e pintura a latex PVA, Pegas sanitarias de ceramica porcelanato,

»

FOTO N° 31 - BANHEIRO 1

FOTO N° 32 - BANHEIRO 2
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AREA DE SERVICO:

Piso ceramico, paredes revestidas com massa fina e pintura
latex PVA até o teto. Cobertura com telhado aparente de estrutura de
madeira.

FOTOS N° 33 - 34 - VISTA DA AREA DE SERVIC

e
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5. DIAGNOSTICO DO MERCADO:

a) liquidez: BAIXA,

b) desempenho de mercado: FRACO/ESTACIONARIO

¢) nimero de ofertas: MEDIO

d) absorgdo pelo mercado: DEMORADA;

e) publico ‘a!vo para absorcdo do bem: em funcdo da localizagio e das
CARACTERISTICAS o publico alvo pertence a classe média.

f) facilitadores para negociacdo do bem: NAO HA.

6. AVALIACAO

6.1. Conforme a orientagao da Norma NBR 14563-2 da ABNT,
e a Norma para Avaliagao de Iméveis Urbanos, IBAPE 2011, em fungdo da
natureza do bem, da finalidade da avaliagao e da disponibilidade de dados

de mercado, podem ser utilizados os seguintes métodos:

- METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO: Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de
terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazeéns,

entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

28
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para a avaliagdo
impliquem na inexisténcia de
Numero suficiente para a aplicagao unicamente do

Método Comparativo Direto de dados de mercado.

METODO INVOLUTIVO: Utilizado no caso de
inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando.

-

METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA:
Recomendado para empreendimentos de base imobiliaria,

tais como
shopping-centers, hotéis.

- METODO DA QUANTIFICAGAO DO CUSTO: Utilizado
quando houver necessidade de obter o custo do bem.

I

I 1. METODO ADOTADO

6.2. Dentre os métodos de avaliagdo acima citados, no presente \|
L N |
caso, por tratar-se de avaliagdo de imovel de uso comercial foi utilizado o
METODO EVOLUTIVO. : ,
A escolha do método evolutivo (conjugagdo de meétodos de \
5 | §
avaliagdo) para determinar o valor de mercado do bem AVALIANDO, deve
se ao fato de que ndo foi encontrado no mercado imével com caracteristicas |
PYW Sy Ll . e a~ L DO 4
semelhantes ao avaliando que possibilitariam a utilizagao do METO lm
COMPARATIVO DIRETO de dados de mercado para uso de COMERCIO.
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Diant i :
o nte disso, foi adota o metodo comparativo de dados de
om tratamento por fatores Para determinacdo do valor de

mercado
do terreno (ANEXO I) e para determinar o cusTo DE REEDICAO

a Construgdo Civil (C i

Sindiscon/SP, més de agosto/2015 e de depreciaq;o?z; :;n;:!:dodep::;
utilidade, idade aparente e estado de conservagio, para obtengdo do custo
de reedicdo da edificacdo.

Para este fim, emprega-se a Tabela de Ross-Heideck,
consagrada por sua utilizacdo no meio da engenharia de avaliaces.

O FC (fator de comercializagao) através do método evolutivo, se
encontra ja incluido no trabalho normativo do IBAPE.

6.3. O valor do imdvel em pauta foi determinado em
fungdo do valor médio unitédrio do m2 de terreno, devidamente ajustado
pelos fatores previstos em normas, mais o custo de reedicdo da edificacao,

da area (til construida, da seguinte forma:

Vi = Vt x (At x ft xfp) + AcxVCxK
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Vi = vaior do imével em pauta

VT = valor médio do terreno, obtido através do tratamento
da Pesquisa, ANEXO I = R$ 5.468,00/m2

At = &rea terreno do imével avaliando = 53,12 m2

ft = fator de testada do terreno (frente do terreno =4,25m)

fp = fator de profundidade do terreno (prof. do terreno
12,50m)

AcC = Grea construida do imével avaliando = 106,25m2

VC

valor do m=2 construido, sendo adotado o indice CUB,
fornecido pelo Sinduscon/SP = R$1.210,59/m2

K = estado de conservagdo do imével avaliando = 0,245

Portanto teremos:

Vi = 53,12m2 (10,00/5,00)%%° x (2)%°° x R$5.468,00/m2 +

106,25m=2 x R$ 1.210,59/m2 x 0,245 =

Vi = 53,12m2 x 1,148 x 1,414 x R$5.468,00/m? +

106,25m2 x R$ 1.210,59/m?2 x 0,245 =

Vi-= R$ 471.495,84 + R$ 31.513,17 =

Vi =R$ 503.009,01

Em nimeros redondos: R$ 503.000,00

(QUINHENTOS E TRE MIL REAIS)
VALIDO PARA O MES DE SETEMBRO DE 2015.
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7.CONCLUSAO

O VALOR DO 1MOVEL AVALIANDO, determinado | 8
pelo Método Evolutivo, é de:

R$ 503.000,00

(QUINHENTOS E TRES MIL REAIS) VALIDO
PARA O MES DE SETEMBRO DE 2015.

RS BT 1

Nada mais havendo a esclarecer, encerro o \
¥ presente laudo constando de 32 (TRINTA E DUAS)
folhas, todas timbradas, numeradas e rubricadas, \

sendo, esta Ultima datada e assinada.
Acompanha 1 ANEXO - Pesquisa de Valor
, Unitario de mercado e tratamento.

ol & S&o Paulo, 9 de setembro de 2015. 1

io Dulcinotti Roda
1k CAU n°® A10641-0
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I. SELECAO DE DADOS

1. Foram escolhidos elementos de acordo com as Normas

Técnicas, visando obter dados e informagdes confidveis de ofertas e,
preferencialmente, de negociagbes realizadas, contemporaneos a data |
de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, econdmicas
e de localizagdo e investigacdo do mercado.
Foram analisadas, ainda, informagdes complementares de
apoio, obtidas durante a visita ao local, que serviram de base para
nossos calculos e apropriacdo final de valor.

Buscou-se a maior quantidade possivel de dados de mercado e
com atributos comparaveis aos do bem avaliando.

Foram considerados semelhantes os elementos que:

a) Localizados na mesma regido e em condigdes econdmico- i
10
mercadoldgicas equivalentes as do bem avaliando; .

Conforme o estudo "Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos

- IBAPE/SP de 2002”, atualizado a partir de novembro de 2007, o \
4 ¥, imovel em pauta foi classificado como CLASSE Residencial, no grupo ‘
' '. 1.2 - tipo CASA, padrdo ECONOMICO, sendo a ele atribuido o fator \}
1= MINIMO de 0,672. \

ANEXO I 1 '
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fique o mai ; , Mostra onde o bem avalian
IS Préximo possivel do centréide amostral; do
v

€) Elementos do
me:
RESIDENCIAS); Smo  tipo  (no presente caso:

d) Elementos com
TIPOLOGIA, PADRAO &
COMPATIVEIS, tais como: : = REImNECES

- Padrdo construtivo semelhante;

- Estado de conservacao e obsoletismo similares.
- Estacionamento, entre outros;

II. TRATAMENTO DOS DADOS

2. Os elementos coletados foram homogeneizados, utilizando

0s seguintes parametros:

- FATOR DE OFERTA (ELASTICIDADE DO NEGOCIO):

Representa um desagio em relagao ao valor pedido no
mercado, obtido através de um desconto de 10% (DEZ POR

CENTO) dos elementos provenientes de oferta, para compensar a
elasticidade natural (entre valor de oferta e valor efetivado do

negocio) do mercado imobiliario.

ANEXO 1
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- FATOR DE ATUALIZACAO DE VALORES:
Os dados econbmicos devemn ser
contrario, € utilizado o fator de equivalén

contemporaneos, casg

cia de tempo, para a

v

acordo com os dados oficiais,

de orgdos econdmi
o : Oomicos. Quando
necessaria, sera feita,

portanto, a atualizagdo dos elementos
comparativos, através da variacao dos indices

. ; IPC (indice de preco
a0 consumidor), publicados pela

; "Fundacdo Instituto de
Pesquisas Econémicas da Universidade de Si3o Paulo

FIPE/USP”. No presente Caso, os valores de oferta dos paradigmas

néo foram atualizados, pelo fato de terem seus dados recentes, na
mesma data deste laudo.

- FATOR DE LOCALIZACAO:

Em termos praticos, é o fator que diferencia o valor de um
imovel pela sua localizacdo nos diversos trechos do bairro e da
cidade. Por tal razdo é feita a transposicdo do INDICE FISCAL
UNITARIO, dos elementos comparativos, para a avaliagao de um
terreno, de um local para outro, através da Planta Genérica de
Valores da Municipalidade de S3o Paulo, constatada a coeréncia dos
mesmos. O imovel avaliando considerando localizar-se na Rua Edson
Dias, estd localizado no SETOR 83, QUADRA 11, apresenta o

seguinte INDICE FISCAL (IF): 940,00/2015.

- FATOR DE ZONAS DE CARACT ERISTICAS HOMOGENEAS:

A NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP:
2011, classificou a Regido Metropolitana de Sao Paulo em 4 (quatro)

zonas, em fungao das caracteristicas da geoecondmica da regiao em

. que se localiza o imovel.

ANEXO 1
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O imovel avaliando, pertence ao
comercial oy de servj

horizontal - 82 Zona:
sido Constatada a con
de padrido méedio,

Grupo III - Zonas de usp | -l"' .
GOs com Ocupacao predominantemente B
Comércio ou Servigos de Padrio Médio, tendo
centracdo de comércio oy prestacao de servicos

- CLASSIFICACAO :
NATUREZA _ SAC DO BEM AVALIANDO Quanto A

A classificagdo do imével €m pauta deve obedecer as suas
peculiaridade e ao disposto nos itens 5 da NBR14653-1 e da

NBR14653-2 e complementada, quando com elas ndo conflitar, com o
disposto na NORMA BASICA DE PERICIAS do IBAPE/SP.

Desta forma, o imével avaliando foi classificado, de acordo
com:

| A- FATOR DE PADRAO CONSTRUTIVO /ACABAMENTOS:

Para adequar as diferengas de nivel construtivo dos iméveis da
amostra ao padrao do imovel avaliando, é feita referéncia as
diferencas de padrdo construtivo existente entre o imovel avaliando e

as amostras adotadas.
Para a transformacdao do padrdo construtivo de todos os

elementos em uma situacao comum, eleita como a do imdvel
| avaliando é recomendada a utilizagdo do estudo “Valores de

Edificagdes de Imoveis Urbanos” do IBAPE/SP. 1
0 imével em analise, conforme TABELA DE COEFICIENTES -

base R8N (2007), Residencial, no grupo 1.2 - tipo CASA, padrao ]
o ECONOMICO, sendo a ele atribuido o fator MINIMO de 0,672.

1 N N
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oveis mais velhos ou mais
+ S& apresentam melhor

_ conservacédo ou se
Necessitam de reformas,

em relacdo ao imével avaliando.

A d'epreciagé’o reépresenta perda de interesse, de comodidade,
uicao da demanda e, consequentemente, do valor do bem,

A depreciacio é a3 diferenga entre o cus
O seu valor atual; inclui perda de valores so
@ deterioragdo fisica,
externa,

to de construcio nova e
b trés categorias basicas:
@ obsolescéncia funcional e a obsolescéncia

Para o célculo da depreciagio da construgdo,

foi empregado o
Método combinado de “"Ross / Heidecke”

. Criado para levar em
consideracdo a depreciagdo fisica em funcdo da idade e do estado de

conservacdo da construgdo. Na prética, a idade da construcdo €
estimada em termos de porcentagem, dividindo a idade aparente pela
vida econémica estimada para o tipo de construgdo, resultando,

assim, o fator de adequacio ao obsoletismo “FOC”, através da
expressao a seguir:

FOC=R+Kx(1-R)

Onde:

R = Coeficiente Residual correspondente ao padrao e ftipo
construtivo do imovel, expresso em decimal, obtido atraves da
TABELA 1.

K = Coeficiente de Ross / Heidecke, encontrado na TABELA 2.
"I' No calculo do coeficiente “K”, sera observado o Estado ::Ie
CONSERVAGCAO (QUADRO A) e a idade estimada da edificagao,
na época da sua avaliagdo, “Ie” (anos) e a vida referencial "Ir"

(anos).

ANEXO I
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No presente caso,

_ conforme TABELA 1, o imoév i
o Sartssnes s + 0 imove| resj

adrao medio,
corresponde a 60 ANOS e o valor Residua
Apresentando o

dencial,
a vida REFERENCIAL “Ip”

I "R equivale a 20%.
idade estimada “le” de 60

2 R

imovel a
(sessenta) anos, a idade da vid
Proporgdo entre a idade APARENTE i

vida dtil da edificacao 60 (sessenta) anos, igual a 1,0.

O estado de conservagdo da edificagio & classificado
conforme o QUADRO A: Necessitando de reparos importantes e
edificagdo sem valor *h”.

O coeficiente “K” é obtido pela TABELA 2, mediante dupla

entrada: na linha com a idade da vida Referencial “Ir”, em percentual
(1), com a coluna do Estado de Conservacio (h= necessitando de
reparos importantes).

Assim, o coeficiente “K” resulta em 0,245
Substituindo na formula: FOC = R + K x (1 - R) =
Teremos:

R= 0,20

K= 0,245
Portanto:
FOC = 0,20 + 0,245 x (1- 0,20) =
FOC = 0,20 + 0,245 x 0,80 =
FOC = 0,20 + 0,196 = 0,396

- FATOR DE VAGAS DE ESTACIONAMENTO DE VEICULOS:

A valorizagdo das vagas de garagem, nos empreendimentos
imobilidrios, comercio € residéncias, fica por conta do aumento de
furtos de carros nas ruas, com 0s Custos com seguro € 0 fato de T:er
que deixar 0 automovel na rua, com maior desgaste; sendo assim,
esse é um fator determinante nas negociagbes de compra € venda de

ANEXO I
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de acordo com suas

de uso (coberta, vaga determinada oy

Manobras e, even i
. |Dcalizacao). + €ventualmente, dimensges

- VALOR DO TERRENO:

O valor do terreno deve ser determinado pelo método
comparativo de dados de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo
método involutivo; aplicando-se FATORES para a condicio de

transportar os valores estimados para a situagd@o paradigma, tais
como:

a) Fatores profundidade e testada

As influéncias de profundidade e testada podem ser calculadas
pelos seguintes fatores:

b) Profundidade: funcio exponencial da proporgao entre a
profundidade equivalente (Pe) e as profundidades limites
indicadas para as zonas (Pmi e Pma).

ELEMENTOS COMPARATIVOS:

3. Foram levantados dados relativos a imoveis com
caracteristicas semelhantes e pertencentes a mesma regiao
geoecondmica ao avaliando, cujos tratamentos seguintes forneceram

a estrutura técnica ao Laudo de Avaliacao.

ANEXO 1
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ELEMENTO N° 01 -
SETEMBRO 2015

CASA COMERCIAL
- Rua Inacio pere;
VALOR DE VENDA = RS 850.000 g;erra da Rocha, 293

AREA TERRENO = 1
: =113,00m* Fre
AREA CONSTRUCAO = 140,00m? nteterreno=4,30m VAGA GARAGEM DESCOBERTA=01

Idade estimada =20
=20 anos A
K =0,799 PADRAOQ CONSTRUTIVO - MEDIO-MEDID = 1,386
|

IF= 1.089,00

Estad =
stado de conservacio = necessita de reparo simples (e)
ASA COMERCIAL A VENDA
Rua Inacio Pereira da Rocha VALGE DE VEngia
Pinheiros, Sao Paulo - SP 93 350.000
- 0 140 1
COMTSE  BTE AmEagy vag RS 6.071
= : E
u ADSTICNAR A MBRSHA LESTR
DUITRAS INFO F}JJ.-;ﬁEE
Cosgo slena ne snuncante 8077
"c\:;:;\:.::':::r. ate JAP IMOTIZTREY
1cel
FONTE DE INFORMACAO
Imobilidrio — Franquia de Imdveis Brooklin Paulista
Contato - Fone: 4302-7595
Anuncio Internet; www.zapimoveis.com.br
Cédigo: BO737 — ZAP IMO7147931
VALOR DA CONSTRUCAO: 140,00m2 *RS 1.210,59*1,386%0,799%0,97 = RS 182.000,00
VALOR DO TERRENO: (RS 850.000,00 — RS 182.000,00)*0,90*0,86%1,14 = RS 589.417,00
Vt=RS 589.417,00/113,00m2 = RS 5.216,00m2
A
ANEXO 1 8\ /
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ELEMENTO No 02 -
SETEMBRO 201s
A
CASA COMERCaL — Rua Inacio Pereira da Silva, 293 - IF=
VALOR DE VENDA = R$ 825 000 g i = HeEi
AREA TERRE
ENek o NO = 71,00m? Frente terreno = 4,30m  vaga GARA
NSTRUCAO S it GEM DESCOBERTA = 0
Idade estimada = 20 an
= os P
g ADRAO CONSTRUTIVO MEDIO- MEDIO = 1 ;386
Estado de Conservacio = necessita de reparg simples (e)
_,.,._!.ri-..:-h_ FRL T B e
Rua Inacio Pereira da Rocha VALDR DF vEnDa ITAT AR O AMUNCUNTE
Pinheiros, Sao Paulop - sp : Rs 82'5'0('30 m
3 1 200 0 RS 4.125
: ]

Devec ircrter roncas v ctemas 30 245 555

ten Sarcecas
g n

u ADICIONAR A MIMGHA LISTA

-

FONTE DE INFORMACAO )
Imobilidria-LOCAL IMOVEIS JARDIM AMERICA

Contato - Fone: 3065-0555
Anuncio Internet: www.zapimoveisl.com.br
Codigo: LI85896 — ZAP: IMO7145624

VALOR DA CONSTRUCAO: 200,00m2 *RS$ 1.210,59*1,386%0,799 = R$ 268.124,00

VALOR DO TERRENO: (RS 825.000,00 — RS 268.124,00)*0,90%0,86%1,14 = RS 491.364,00
Vt = RS 491.364,00/71,00m2 = RS 6.920,50m2

ANEXO I
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ELEMENTO N° 03 -
SETEMBRO 2015

CASA COMERCIAL - Rua Lui
Luis Murat, 380 - =
L_/ALOR DE VENDA = RS 1070.000,00 S0
REA TERRENO = 250,00m? '

i i Frente =
i CONSTRU(;.EO e terreno =10,00m VAGA GARAGEM descoberta =02
ldade estimada = 39 anos A

P -
o ADRAQ CONSTRUTIVO - MEDIO-MEDIO = 1,386
Estado de conservacdo = necessita de reparo simples (e)

CAZA COMERTIAL A VERLA,
VALOE OE VENDA CONTATRR O AMUNCIANTE

Rua Luis Murat
Pinheiros, Sao Paulo - o= Rs-‘ 'qTO'oo

ALOM 04 u

2 iy St 2 RS 4.280

o DEOEG ceebey notstias = oleriss 00 AT ¢ de

| R cevcewia
i m

u ADHCIONAR: & MINHA LISTA

CGUTRAS INFORMAGOES

oferta no amanciante GPESS

FONTE DE INFORMAGAO
Imobiliario — GK PINHEIROS

Contato - Fone: 3097-0877

Anuncio Internet: www.zapimoveis.com.br
Codigo: GP 886 — ZAP: IM02407578

VALOR DA CONSTRUCAQ: 250,00m2 *RS 1.210,59*1,386*0,567*0,90 = RS 214.055,00

VALOR DO TERRENO: (RS 1.070.000,00 — RS 214.055,00)*0,90*0,90 = R$ 1.040.085,00
Vt = RS 1.040.085,00/250,00m2 = RS 4.160,34m2

10
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ELEMENTO N° 04 -
SETEMBRO 2015

CASA COMERCIAL- Ry
a Cu
VALOR DE VENDA = S 1.100 000,00 >~ >0 ¥ = 1:689,00
AREA TERRENO = ==
AREA e NO 115,00m? Frente terreno =50m 1 VAGA GARAG
NSTRUGCAO = 115,00m? EM COBERTA

Idade estimada =20 ano A

= s P :
K =0,799 ADRAO CONSTRUTIVO - MEDIO-MEDIO = 1386
Estado de CDHSEWECEO = necessita de reparo Simp|ES ':E]

R$ 1.100.000

RS 456 115m?

115m: R$ 9.565 de 20 a 50 anos ps 6

FONTE DE INFORMAGAO
Imobilidrio — DESIDERATUM IMOVEIS

Contato - Fone: 94759-8080

Anuncio Internet: www.imovelweb.com.br

Codigo: 2319IL

VALOR DA CONSTRUCAO: 115,00m2 *RS 1.210,59*1,386*0,799%0,95 = RS 146.463,00 .
M~ )

VALOR DO TERRENO: (RS 1.100.000,00 - RS 146.463,00)*0,90*0,556*1,14 = R$ 543.951,00
Vt = RS 539.553,00/115,00m2 = R$ 4.730,00m2
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ELEMENTO ne 0s - SETE
CASA COMERCIAL- Rua Ferrej N . E
ZALOR DE VENDA = RS 1.100,000,09 = ~"2U10: . s | |
REA TERRENQ = Vire
il NO 115,00m? Frente terreno = 5.00m & 3
d QNSTRU(;AQ =P ) VAGA GARAGEM COBERTA=02 :
Idade estimads =20 ano P
s PAD | ¥
e RAD CONSTRUTIVO - MEDIO-MEDIO = 1,386 . I
Estad i .- |
o de conservagio = necessita de reparg simples (e) | I 'l
B
=l
1 I' Lll
- --J . I
1
Fale agora = S
comum corretor o ||l‘. I'
L (011) 30: &

T W e e v e Lama
e i L [y
VIR A b i (Regam

-

o —— e —

Prox. & Rua Ferreira de Araujo - Pizzaria Braz e
Restaurante Nou

’ FONTE DE INFORMACAO
Imobiliario — BYS IMOVEIS

Contato - Fone: 3031-3003

Anuncio Internet: www.vivareal.com.br

Cédigo: CA0550

l
VALOR DA CONSTRUGAQ: 72,00m2 *RS 1.210,59*1,386*0,799*0,95 = RS 91.017,00

o}
: VALOR DO TERRENO: (RS 1.100.000,00 - RS 91.017,00)*0,90*0,556*1,14 = R$ 575.580,00
Vt = RS 572.437,00/72,00m2 = R$ 7.994,17m2
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ELEMENTO N° 06 -

CASA COMERCIAL- R
VALOR DE VENDA = Rg 2.305 33330%“’

AREA TERRENQ = 160,00m? : :
A F

AREA CONSTRUGAQ = lm,mm*wmﬂ

Idade estimada =20 anos

Estado de Conservacio = necessita de reparo simples (e)

Eaia €om 3 Quartos 3 Venda, 180 m2

v —
= i b
R _I0rS Cale. i by

0: RS 2,000,000

iz § 180 = v siea
M 03 gueios

. Ci), VIN &S0

SAQ PAULO - Casa Padrao - PINHEIROS

0a e e,

FONTE DE INFORMACAO

Imobilidrio — USE IMOVEIS

Contato - Fone: 3816-7007

Anuncio Internet: www.vivareal.com.br
Codigo: 130146-01

1 VALOR DA CONSTRUGAO: 180,00m2 *R$ 1.210,59*1,386*0,799*0,95 = RS 229.247,00

f VALOR DO TERRENO: (RS 2.000.000,00 - R$ 229.247)%0,90*0,556*1,14 = R$ 1.010.137,00

i Vt = RS 1.758.688,00/160,00m2 = RS 6.313,35m2
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PERICIAS E AVALIACH C‘aUdio J“\%
Rua Octavio Vannip;, 2 :359 T_EC“"‘-“S = ENGENHARIA pE SEGURANGA

Parque R -
CEP 05396-455 — ce, 104 e 9744‘1 ns:‘f’ :'r:‘;"lﬁsau—d ci.:;P‘aulg -gp oda
c orsdag

gmail.com s .
arquiteto
mmﬂ“!ﬂ - :
S:SA COMERCIAL- Rua Irmag Lucas, n IF =
LOR DE VENDA = R 1.100.000,00 " ™ T
AREA TERRENO = 200,00m? Fre:-nt

AREA CONSTRUGAO = 130,00mz | T To"0 = 10,00m  VAGA GARAGEM = 04

Idade estimada =20 anos
K =0,799 PADRAO CONSTRUTIVO - MEDIO-MEDIG < 1,386

Estado de conservacdo = necessita de reparo simples (e)

.Casa com 3 Quartos 3 Venda, 130 me

Fale agora AT

v cOm um Corretor AR

R$ 1.100.000 Lion3s

B 1300 SR

rgaa

=03 gics

W 02 teten

L 7 e —

| T - = e —
CASA DE VILA - PINHEIROS - SP vt et — T

FONTE DE INFORMACAQ

Imobilidrio — PAULO ROBERTO LEARDI
Contato - Fone: 3674-5000

Anuncio Internet: www.vivareal.com.br
Codigo: 441272

VALOR DA CONSTRUGAO: 130,00m2 *R$ 1.210,59*1,386*0,799%0,80 = R$ 174.499,00

VALOR DO TERRENO: (R$ 1.100.000,00 — RS 174.499,00)*0,90%0,556 = RS 463.121,00
' Vt = R$ 463.230,00/200,00m2 = R$ 2.315,60m2
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=
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NICAS — engeny
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ok (011)  gyqy e, 208 Principe .

5 n-SaoP‘aul.o-SP —Rm
441056 — o mail claudmmda@grnan com

arquiteto

- VALORIm® |
R$

5.216,00

6.920,50
—— 06.920,50 |

4.160,34
4.730,00
7.994,17
£.313,35

2.315,60

Extraido-se a MEDIA ARITMETICA SIMPLES teremos:
R$ 37.649,96/07 ELEMENTOS = R$ 537857 / m2.

Verificando-se o intervalo de confianca teremos:

- limite inferior: R$ 5.378,57 x 0,70 = R$ 3.765,00

- limite superior: R$ 5.378,57 x 1.30 = R$ 6.992,14

Eliminando os elementos discrepantes, que se encontram fora do

limite de 30% inferior e superior, isto é, os ELEMENTOS 5 e 7, obtemos uma
nova média dita média ponderada:

m.
5.216,00
6.920,50
4.160,34
4.730,00

6.313,35




PERICIAS £ AVALIAGOES T
Rua Octiyin Vannini, n* 789 - cpg:;::;sd:: ::?ETH‘R'A b Ca s RANCA
CEP 05396-455 - g ©11)9 67441085 - ., CIPes —

Claudio DZLHD

sermo-ci"  ROd&
= &.Mmail claudlnmdn@qmnll com

arquiteto

Portanto, O valor unitario meédio, do terreno bruto,

POr m2 de 3rea sera de R¢$ 5.468,00. (CINCO MIL,
QUATROCENTO_S E SESSENTA E o1TO REAILS),

Por metro quadrado de area.

R$ 5.468,00/m2
CINCO MIL, QUATROCENTOS E SESSENTA E OITO
REAIS), por metro quadrado.
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= &/mail claudlornda@gmalll:;c:m
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Claudio (ltg
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VIOA REFERENCIAL - VALGR RESIDUAL
BARRACO - R %y
0
2
CASA
! o o
20
20
=
— 20
0" s . TV
e 50 )
APARTAMENTO Econdmico 80 T
- ~ — g—l
MEDIO 50 i
SUPERIOR 80 20
=) E3 ol s
LUX0 50 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 80 20
LUXO 50 2
GALPOES RUSTICO 50 20
SIMPLES 60 20
o = -
SUPERIOR 80 20
COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES ! 20 10
SUPERIOR | 0 10

TABELA 1 - CLASSIFICAGAO DO IMOVEL
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Claudio
PERICIAS E AVALIAGOES
Rua Octévio Vannini_ n* 7gg te‘;ﬂlcw — ENGENHARIA DE sg
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72 afqueummmunes~$su¥a -5 o
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’ arquiteto

- N1OVA 64 com refrms geril ¢ substancial
ficasa .
AL GUC Aresente spenis sinai de S i e o

devgasts natural da pinnsrs cxermg

PORI3 56T recuperado com prturs imerra ¢
Suleria. apés reparos de

fhouras ¢ wincas, com evtabilizagho o

Necessitando de
reparos imporianies

comodos, se faz necessiria Substituiglo ou FEPAICS Impriantes g
i 1o tellado i

Edificagio cujo cetado geral seja recuperado com cxtabilizgio om
Necemsitando de recuperagho do sisierma estrutural, substituigho da regularizacio da
reparos importantes 7520 alvenani. reparos de fissuras € rincas Substituiglo dis intalactes
a "’*"‘:j:"’ sem hidriulicas ¢ chétricas Substitingo dos revestimentos de pisen ¢
Ly r

4

Substituigho da impermeabilizagio ou do telhade.
Sem valor 100,00 Edificogho em estado de ruina

QUADRO A - ESTADO DE CONSERVAGAQO
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