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Para a fixagdo do justo e correto vajor s
iando, o Jurisperito se valerd do METODO COMPARATIVG Be e
avaooucio DE BENFEITORIAS onde foram analisados dados de A

o ;fzs os iméveis negociados e em oferta de venda na regigg

do depdei

O comparativo direto & pacificamente aceito como
~ , melhor e mais preciso método de cvc_:ﬁoc;c”:o, no entanto, s6 &
possivel quando hd quantidade suficiente de elementos de
comparativo semelhantes ao avaliando.

52 METODO COMPARATIVO DE REPRODUGAO DE BENFEITORIAS: |

Existem diversos imoveis em oferta de venda na
"regiao, no entanto, para que o Método Comparativo de
Reproducgdo de Benfeitorias funcione a contento, é recomenddavel

: : iy 1
~ que fodos os elementos utilizados sejam compativeis com o 1
. avaliando.

. [5.3. COMPARATIVO CONCLUSO:

Todos os imoveis pesquisados se situam nas

proximidades do mesmo setor em que estd o expropriando e o \
fator indice fiscal supre as diferencas que possam ocorrer entre os

 elementos, como podemos ver g seqguir. l

|
L Todo o rol foi pesquisado conforme os ditames |
"~ preconizados pelas NORMAS DO IBAPE em vigor, com o fito de se \
apurar com rigor normal. |

Em respeito ao t
de imbveis que forne

i A
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vimento do comparativo, apenas o dad
nvo

- = Os b(JSiC;r)t
el e as referéncias dos informantes seré o publi

5 VefS

0

cc(‘j(‘_]:_',.

Maiores detalhes sobre os iméveis do

consultados diretamente com as imobiligr;
r

dos

COMparative
as,

A fim de padronizar os elementos Pesquisados,
eiramente classificaremos o imc’:viel em que:_s'roo_. De OCC,)@O
primeir lassificagdo do Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Periciqs
o i
- cor; aenhcrfc a loja pode ser classificada como sendo Casa de
- de ENg ¢ '
~ padrdo Econémico:

=

& i itetdnico, satisfazendo
e preocupct;;:;o;g:’l gez::gr?fe ngugjso ou mais coémodos, ;
istribuicao i bdsica, ¢ . |
:fﬂiﬂ?&::ﬂ?: Na maioria das vezes sao témreas, erigidas em esirufurfz Tmplfs
€ alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de concreto, total ou parcia [ner: =)
revestida. Coberfura em Iaje pré-moldada impermeabilizada por processo simples
ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, podendo
apresentar forros. Areas externas em cimentado rUstico ou revestidas com caco

de ceramica ou similar. Fachadas normalmente com emboco ou reboco,
podendo ter pintura comum.

1.2.3 - Padr@o Econémico

Caracterizam-se Pela utiliza
de acabamentos de qualid

¢do de materiais construtivos bdsicos e pelo emprego
ade inferior, restritos o alguns comodos, tais como:

Pisos: cimentado, cerémica ou caco de cer@mica,
Paredes: pinturg simples sobre emboco ou reboco; barrg impermedvel o
comum nas areas molhadas, eventualmente até o teto.

Forros: sem revestimentos ou pintura sobre embogo e reboco sobre q propria laje;
ou sobre madeira comum.

Instalages hidrdulicas: minimas,
louga comum e metais de modelo simples.
Instalagdes elétricas: sumdrias, em
pontos de luz, interruptores e tomad
Esquadrias: madeira, aluminio com

U azulejo

geralmente embutidas; a

parelhos sanitdrios de

perfis e

...
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! salor de venda, i
41.2 = O va| o r i
z(.jr.ao consmir umk?mo de fediﬁcoc;ao avdlianda, fixado em funcao do
il ;(’30- > Mulfiplicado pelo FATOR DE ADEQUADACAO A ™ S
TISN ESTADO DE CONSERVACAO (FOC), para levar em cont 5 5 ¢
et S ; contaa BEN
54.1.3 - 0 )quor Hele .-é determinado pela expressdo: :
; ‘ . 23 iy F - 4 .. g ; -
L OC=R+K*(1-R), Eo
R = coeficiente residual cormespondente ao 7 5
padréo, expresso em decimal obtido na TABELA | o
er fomadas fi i o
kg c€omo referéncia geral, cabendo ao avaliador & ponderacéo das observagdes colhidas
TABELA 2
s L ESTADO DE CONSERVAGAO i
vida referencial a B
e f g h
46
| 0464 0.662 | 0544 | o04a4 | o315 | 01es
K = coeficiente de Ross/Heideck, eéncontrada na TABELA 2
| 5414 - A vida referencial e o valor resj i
1 & sidual (R), estimados para os padrd
- especificados neste estudo, sao: i i |
TABELA 1 18
,’S VIDA ] | E
X CLASSE TIPO PADRAQ REFERENCIAL ~ "Mof e, ' i
o | te - anos) e
5 | mesiDenciaL | CASA ECONOMICO 70 20 i
g | feA
54.1.5 - Obtém-se o coeficiente “K", na tabela 2, mediante dupla entrada: | o

- na linha, entra-se com o niUmero da relagdo percentual entre a idade |
da edificacdo na época de sua avaliagdo - le - e a vida referencial - Ir
- relativa ao padrao dessa construgao.

oo Tl LS
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I%’ﬂmmlu\““
. na coluna. Ulilza-se a letra comespondente G0 estado e
da edificagdo, fixado segundo as faixas > CONnserve

3 Bspecificadas na o

4 WUADRCY

“!.5 - A idade d? edifico(;()o Na época de sua OVOI;QQ(’JQ - @ - & o =

- gimativa em razéo do obsolefismo da construcao gme,.f;n:m Pegastge 3

geverd ser ponderada: a arquiteturg, o funcionalidade e as coractar. :
dos materiais empregados nos revesfimentos. G

54.1.7 - /‘f« idade c_io edificacdo na época de sua avaliacao ~ le - n&
ser SUPerior a sua idade real e o estado de conservacao, dlerta-se, ndo deve g |
ser considerado na sug fixacao.

0 pode

; Pisos e forros, inclusive

pesando os seus custos para recuper:

seu revestimento:; agado total.

54.1.9 - O estado de conserva

¢do da edificac@o deve ser classificado
segundo a graduacgdo que const

a do QUADRO A que se segue:
QUADRO A

Edificacao cujo estado geral seja recuperado com estabiizocto ejou

Necessitando de recuperacdo do sistema estrutural, substituico da regularizogno da
h reparos importantes a 75,20

edificacdo sem valor

NOTA: A caracteristica relativa aos estados de consery

acdo supra explicitadas.
O cdiculo do valor da edificac@o pode ser observado

na tabela anexa.

55. O VALOR DO TERRENO: ‘

A soma do valor do terreno com o valor da |
constru¢cdo, feitos os devidos ajustes, resulta no valor de venda do
imovel.

O valor do terreno do imovel sera obtido pela
comparacdo com iméveis em oferta de venda na regiao, |
i na |

devidamente saneados e homogeneizados, Como sé observa

especificacdo do item 5.3.
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dereco: Rua Sao Candido, n® 378
qilTO: Vila Zat
;eior: 106 Quadra: 69
dice Fiscal: R$ 422,00
Modalidade: Venda
valor & vista: R$ 400.000,00
‘Padrao Construtivo: Casa Padrdo Econdmico
| Valor Unitdrio: ReN (R$/m?2) 1.308,93
| Conservagao: H ldade: 45 anos
| Area construida: 120,00 m? Vaga (s): 01
| Area terreno: 300,00 m?

|Frente do Terreno: 10,00 m

‘Fonte: Almeida e Flores
Informante: Sr. Eugénio
Telefone: (011) 3975-4699
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~ice Fiscal: REo9600
vioddlidade: Venda
valor a vista: R$ 370.000,00 : :
sadrao Construtivo: Casa Padrdo Simples e
valor Unitario: ReN (R$/m?2) 1.308,93
Conservacao: F ldade: 35 anos
Area construida: 200,00 m?2 Vaga (s): Ndo
Area terreno: 260,00 m? £
Frente do Temreno: 14,00 m
Fonfe: Proprietdrio
Informante: Sra. Renata
Telefone: (011) 3975-0299
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sefor: 106 Quadra: 44 _
dce el Sosg e
Moddlidader & e S Wiy ]
valor & vista: R$ 250.000,00 3
o e e G
Padrdo Construtivo: Casa Padrao Simple—sm—_‘ﬁmwH7 ae )
Valor Unit@rio: ReN (R$/m2) 1.308,93 S 3
| Conservacéo: H ldade: 45 anos 3¢
| Area construida: 120,00 m2 Vaga (s): 02
Area terreno: 145,00 m?
| Frente do Terreno: 10,00 m
| Fonte: Otdvio Spinelli Corretor de Iméveis :
l‘ Informante: Sr. Otdvio
| Telefone:

(011) 39729755 / 3973-8443
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| Area construida: 100,00 m? vaga (s): 02
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' Frente do Terreno: 500 M ‘%
Fonte: Global Iméveis
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dice Fiscal:

Jodalidade:
valor g vista:

~adrdo Construtivo: Casa Padrdo Média

Valor Unitdrio:
Conservagao:

| Area construida:

| Area terreno:

| Frente do Terreno:

Bosé Carlos i, g

L B
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ELEME} 0o ¢

214

Vila Zat
106
R$ 399,00

Quadra: 74

Venda
R$ 530.000,00

RsN (R$/m2) 1.308,93 |
D ldade: 15 anos |
210,00 m2 VOQO (S): 02 1
210,00 m? ll
10,00 m |
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Informante:
lelefone:

Roberto & Santos
Sr. Luis

(011) 3975-5411
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Rua Fausto Lex, n® 316
vila Zat

106 Quadra:

g 071,00,

R$ 480.000,00

sadrdo Construtivo: Casa Padrao Média

valor Unitdrio:
| Conservagao:
| Area construida:
f Area terreno:
| Frente do Terreno:

RsN (R$/m2) 1.308,93

B Idade:

95,00 m? Vaga (s): 05
170,00 m?

19,50 m

;s Tq-.x‘.
-
-

02 anos
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CF b Vel
s

|Fonte:
| Informante:
Telefone:

Caramelo Imoveis
Sr. Wandarlei
(011) 3834-6779
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mderréco-: ' Rua Eleonora, n° 45
;;f'rrof Vila Zat
;eforf 106 Quadra: 44
ndice Fiscal:  R$ 437,00
Modalidade: Venda
valor & vista: R$ 630.000,00
Padrao Construtivo: Casa Padrao Média
Valor Unitdrio: RsN (R$/m?2) 1.308,93
Conservacao: B ldade: S anos
| Area construida: 120,00 m?2 Vaga (s): 04
| Area terreno: 120,00 m?
| Frente do Terreno: 10,00 m
:.?onfe_- Mendes Iméveis %
' Informante: Sra. Rose &
Telefone: (011) 2548-4142 1

232, ¢j. 11, ina, 53 - P - CEP 05314030,
k. Mergenthaler, 232, cj. 11, V. Leopoldina, Séo Paulo {
Www.zrt.com.br, e-mail: zrt@zrt.com.br, CEL. 11-99912.4159 - TEL. 11-3589:5039
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;7.1 LOCALZAGAO DOS IMOVEIS DO COMPARATIVG:

o

A localizacé :

a : . il
m relacd@o ao avali S e utilizados no comparative
" : vallando demonstra que na m S
gque €sta o avaliando existem diver ’ esma r
oferta de venda,

: egido em
505 Imoveis semelhantes em
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A localizagdo dos elementos do comparativo.

E TABELA DE HOMOGENEIZAGAO:

DADOS DO LOCAL E DO IMOVEL AVALIANDO

elem. [equivalente

[ndice Fiscal 418,00 LEGENDA:
idade Real ou Estimada (anos) 47 Fi: fator de fonte

vida Uil (anos) 70 VT valor do lermeno

Estado da Conservagao H - Nacessitando de regCt coeficiente de

Coeficente de Conservagao 75,20% Ct: coeficiente da frente

Coel de Obsolescéncia (Fob) 0,287 Pa profundidade equivalente

Coef, de Canstrugao (Cc) 0,672 Cp: cosficienta de profundidade

| [HBON (RS/IM") RS 1,308.93/m? |Ce: coflicients da esquina

Ursténg de Construgao (RS$/m°) R$ 252,51 o cosficients de consirugho

lirsa construlda total (m?) 1682,00m* Fob: fator de obsolescencia

Frenia de Referdncia (m) 10,00m Valor Homogenelzado 1.070,
Frento do lerreno (m) 8.00m lor do terreno RS 32112817
Profundidade Equivalente (m 37,50m n\dl'im
Localizacdo = . meio de quadra valor l"uﬁ‘o R‘ "“W‘

ovetamento 1,00 Va|0r dO Mvel RS 367.084,98

lAvea dic temeno (m*)

300,00m*

- AT Lgp. 5311-030.
R, Me 2 ¢i. 11, V. Leopoldina, 40 Paulo - SP CEMB‘H.
rgenthaler, 232, ¢J P .99912.4159 - TEL. 11-3 039

www zrt.com.br, e-mail: zrt@zrt.com-

br, CEL. 11




| A HOMOGENEZAGAG:
: Temos como meédia saneada o valor de R$ 1.070 43

dentre ©s sete elementos apresentados dois nao 580
aproveﬁéveis.

___ 6. CONCLUSAO:
Concluimos, portanto, que a composicdo do valor
de venda da casa localizada na rua Sado Candido, sob o n® 733,

vila Zat, SGo Paulo - SP, é de:

| [ RS 347.084,%8 |
| (Trezentos e sessenta e sete mil oitenta e quatro reais) t
/ Em julho de 2.017. 1

7. CONSIDERAGOES FINAIS: ||

A apuragdo do valor do imével ndo considerou |
eventuais dnus ou restricdes que possam recair sobre o imével, bem |
como partiv do pressuposto de que a propriedade possua as |
caracteristicas descritas no titulo. |

A medi¢do do imével foge ao escopo dos trabalhos
determinados. |

A avaliagdo desenvolveu-se dentro dos padroes de |
nivel de rigor normal e esta baseada nas normas e tabelas em vigor |
eeminformacgoes prestadas por corretores e imobilirias da regido. ’;




Bosé Carlos R. Teixeira g\
Pericias e Avaliaches em imoveis
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8. ENCERRAMENTO: |
Dada por encerrada a missdo, apresento o Laudo
56 (cinquenta e seis) folhas, impressas e numeradas de um sé

do, todas rubricadas, com excegdo da primeira e desta Ultima,
:;:;e vao assinadas e datadas, mais a tabela anexa

. Teixeira
Perito Judicial

Arquiteto
- Perito e Avaliador pelo IBAPE
Pos-graduado pelo IBAPE-CENAP-FAAP na 1° turma de Especialistas em

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

& RMewgenthaler, 23, ¢j. 11, V. Leopoldina, S3o Paulo - SP - CEP 05311030,
. "Wartcombr, e-mail: zrt@zrt.com.br, CEL. 11-99912.4159 - TEL. 11-3589-5039
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