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’ Valor de mercado para venda:
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3.10. Acessibilidade
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Dimensées

o terreno, conforme matricula ne

OQuro, sob o0 n° 462, antiga rya Martirios
distrito — Ibirapuera, medind .
Subdistrito — » Medindo OterrenOO
Que é constityi
quadra 180-B, 10,00 metros de frente Para a referiga Ry, v
a iSConde de
por 25,00metros da frente aos fundos de ambos os lados Ouro,
» '€ndo nos fundosg
a
mesma largura da frente, encerrando 2 area de 250 t
Y Metros quadrados
confinando do lado esquerdo de quem da rug olh |
a para o terreng, ¢o
» COM 0 lote

73, do lado direito com o lote 75, e nos fundos com parte 4o lote 90
ote 90,

contribuinte n°® 089.373.0002-8".

Area do terreno

A area do terreno de 250,00m? foi obtida através de consulta & matricula

n°® 40.488 (fls.03).

0 acesso ao imovel é facil e direto pela Rua Visconde de Oure _, 
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f Forro : -
g = Ceramico
"Revesnmento Interno: | Argamassg COM pintuyrg I-'. o
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Externo:

,Ponas,

' caixilhos:

Janelas:

e

—

e e i U e D

S e ura latey e,
I Madeira / Ferro. o
Madeira / Ferro / Aluminid
~tili

Madeira / Ferro / Aluminig

Persianas / Correr / Vitrg

'Tipo das janelas
e

Telhas de barro.

| cobertura:

S

|
|

f

Compartimentos:

empregada e area de servigo.

Idade estimada:

40 (quarenta) anos

Sala em dois ambientes, sala de jantar, lavabo, 04
(quatro) dormitérios, sendo uma suite, 02 (dois)

banheiros, cozinha, edicula Com quarto e banheiro de

Estado da Edificacao:

Necessitando de reparos simples ()

264,00m2

Erea Construida:

Observacées: 1. A area construida é resultado de consulta aos Dados Cadastrais

da Prefeitura Municipal de S&o Paulo.
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AVALIACAOD

terreno sera
| metro quadrado, atraves da g . p")qlﬂf)
gor & > se‘;}uln{(ﬂ' e
v 4 rll’\'“‘ j‘F‘”En,
Vi **1‘F1—”+(F2‘1)+{F3~1) *
(Fn .1
M x A
\
_vox{1 +[F1=1)+(F2_ 1) g, 1)
vu -+ (Fn _1)]}
ondé
AI=25O‘Oom2
s = Vo = R$ 257511 m?
Jy = RS 2.575,10 m?

Fp = 10,00

£r= 10,00 (frente de referéncia)

pe = 25,00 (profundidade equivalente)
pmi = 25,00 (profundidade minima)
Pma = 40,00 m (profundidade maxima)

Expoente do fator de frente “f" = 0,20

Expoente do fator de profundidade “p” = 0,50 f\
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ulo do Fator Profundldade

caic

Substituindo e calculando:

VT = RS 2.575,11/m? / {1+{(1,0000 ~ 1) + (1,0000 _ 1} 50 o
wWwum

VT = 643.777,12

Observag¢ao: Para o calculo do valor da média saneada de R$ 2.575,11 (dois

mil quinhentos e setenta e cinco reais e onze centavos), reportar-se da

pesquisa de mercados no Anexo Il

t-mail: |
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, gue se refere as ben eftoriag
NO ~ES DI ”ﬂi‘?\/i IS Ut Arg Mog 0 £
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svaliagoes € Penciais de E NGenharig de S35 p i Sty Al OReg D >
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Classe : Res:dEnC,a,
Grup© Casa
Padréo 2 Mésho (+)
— = » . — SASA — J'
e reproducao: |R$ 1.491 39m2 s :
Pusto de Foprocuceo: R 39m? (RgN ke
_ - ————"_(ReNx 1,549 o
— ———— il "-h-,..“
, 40 anos T ;
4 S i e et _
— S LA —~—y
L |70 anos |
E .. |
Estado da Edificacéo: Necessitandq de repargg i
S

O valor das benfeitorias ser4 obtido g alravés da expresgs
o:

Vb=VUXFOCXAc Onde

Vb = Valor da Benfeitoria
Vu = Valor Unitario da benfeitoria
Foc = Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao estado de conservacao

Ac = Area construida da benfeitoria

Vb; = 1.491,39 x 0,562 x 264.00
5!

Vo1 = R$ 221.274,55
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¢ a l'\Jr-h 4o Vai :
‘ YOs oy L
Wi Vb
643.777,12 + 221274 55
Vi :

vi = RS 865.051,67

Ou em numeros redondos,

o T—

Vi = R$ 865.000,00

(oitocentos e sessenta e cinco mil reais)
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A jeterminagao do valor total de ym imével 3 el o
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Stog diretog e indiretos

feita somando-se com o valor da construgao com 0s ¢
u

acrescentando ao total os custos ﬁ“anCeiros, et .
© venda ¢ |
uCro do

empreendedor, que devem ser contemplados ng Mercado po
I meig do cal
Culo

do fator de comercializacao.
A formula basica para 0 emprego deste método analitico, sera dada sirusia o
i €S da

seguinte expressao:

izt V)xhk Onde:

V, = Valor do imovel
V; = Valor do terreno
V, = Valor das benfeitorias

F. = Fator de comercializagao
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» TRATAMENTO DE FATORES:

Os fatores de homoge”EiZaggo P
igénci o
conforme exigéncias no item g2 & S Neste
- -<.1.4.2
cientifica, para que reflita, em o da N
i S relativg
com determinada abrangéncia WS S,
g temDOr
al

«Norma Basica Para Pericias de Engenhari
pe’spn.

realidade mercadologica imobiliaria ga regia
: A0 de
m estud :
diversas empresas do ramo, valores ofertados O, Pesquisaram-se
o & Para ve ;
mesma regiao geo-econdmi nda de imovei
Ca, contendo atributos maig semelh Oveis da
sSivels

‘ st e _
as caracteristicas do imével avaliando, preferentemente
contemporan

€0S.

Com a pesquisa mercadolégica realizada, os comparativos d
: 25 e ofertas para
venda, cujas caracteristicas geométricas dos terrenos, tais como: area. §
" ) . area, frente
ou testada, profundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorias. com
: : 0.

area, padrao, idade, conservagao e preco de venda, constam na pesquisa de

mercado apresentada em anexo.

Os paradigmas coletados foram inseridos no programa “GEOAVALIAR”,
ui de um banco de

desenvolvido com base nas Normas do Ibape, que constit
estina a auxiliar o signatario no

dados de pesquisas de mercado, o qual se d

profissional a maior rapidez e veracidade™\

processo avaliatério, possibilitando 0

nos resultados obtidos nas avaliagoes.
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compreendido entre o valor maximo e minimo dog

para mais ou para menos, em torno do valor calculadg (Utima média);

Caso ndo seja adotado o valor calculado, sera devidamente justificada a sua

escolha.

finta por cento),

Os fatores de homogeneizacdo deverdo apresentar, para cada tipologia, 0s

seus critérios de apuragao e respectivos campos de aplicagao,

abrangéncia regional e temporal; ﬂ
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Por fim, 0 Por Fatoreg 0
+ 08 elementgg

omparativos selecionados para a homogeneizagao, foram observag
. ados o

conjunto de cada elemento amostral, levando-se em conta o sequinte:

. elasticidade de pregos;
- localizagao;,

- fatores de forma (testada, profundidade, area ou mutiplas frentes),

-fatores padréo construtivo e depreciacao. /-}
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s calculo da av: ol
0 CEICLRO UR svalagio do terr
Y Brreng

para
. ’ j
Avaliacao de Imoveis Urbanos--

AvahacOes e Periciais de Eng‘-‘“haria .
e Sﬁo )
Aulg

através das referidas “Normas® val
, Or do

<eguinte formula

Vit = At x Vu
Vu = Ms X (Cf + Cp)

Onde:

';' Vt = Valor do terreno;

At = Area do terreno;

Vu = Valor basico unitario;

Ms = Média saneada;

Cf = Coeficiente de frente ou testada:

v

Cp = Coeficiente de profundidade.

pi sl TS

No célculo do “Vu” (valor unitario médio de terreno), os elementos comparativos

e il

sofrerdo as seguintes transformacoes:

A) - Dedugao de 10% (dez por cento) no preco, para cobrir risco de eventual
negocios). No caso de

—

superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos

transcricao, ndo havera o referido desconto;
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expresso nas Tabelas 1 — Grupos
lell, e Tab
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Coeficiente relativo a topografia (Ft):

A influéncia do fa | eri m
tor corretivo genérico, sera aplicada confo i
e classificacao do

item 10.5.2 Fatores relativos a topografia, da referida “Norm
, a’.

Coeficiente relativo a consisténcia (Fc):

do terreno devido a presenca ou
3, da referida

A influéncia do fator quanto a consisténcia
acdo da agua, sera aplicada conforme classificagao do item 10.5.

“‘Norma”.
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s dados contidos
dos neste

21.- VALOR UNITARIO: -

O valor unitari 2di
lo médio do metro quadrado de construcao estara vinculado ao

preco do R8-N (Cub - Sinduscon/SP).

Os valores médios, assim como os respectivos intervalos relativos a cada um
grupados na

dos padroes construtivos, corresponderdo aos coeficientes
«“ESTUDO DE VALORES DE

)

Tabela de Valores Unitarios do referido

EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - 2002/2006".

0995.5947 - t
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i “Foc” . Ny O My
a0 obsoletismo “Foc » atraveg g assim, |, ‘deraga, i g,
gtﬂnte ex ] f‘hr MQ da
Vagaq
FoC:R+Kx(1—R)
Onde:

R = Coeficiente residual correg
POndente
ao

decimal, obtido através da TABELA 1 Padrag Constrytiyg eXpresso
: ' em

k = Coeficiente de Ross / Heidecke
» €ncontrado na TAR
ELA 2.

Observacdo: No calculo do coeficiente “k” Sera observad
L = T P ] . 1 a a id
edificacao “le” e a vida referencial “Ir”. ade da

Onde:

ROSS: A=t i LS
2 n- e

HEIDECKE=A+(1-A).C Onde:

x = |dade da edificagao no momento de avaliagao ]

n = Vida util
C = Coeficiente de depreciagao
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vB = (A x Vu) x Foc

Onde:

VB = Valor da benfeitoria
A = area total construida
Vu = valor unitario da construgao

Foc = depreciacao pela idade e estaqo da constr
ucao

;. VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

Assim, resulta o valor total do imével, pelo critério da COmposigao, através da
soma pura e simples dos capitais: Terreno e Construgao, considerando o fator

de comercializacao igual a 1,0, ou seja:

VI=VT + VB Onde:

VI = Valor total do imovel o
VT = Valor do terreno £
VB = Valor das benfeitorias -', § '

034 -
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VAGAS: O PAVIMENTOS . 7T CUSIO pasg (pg,, 956,02
VAIOR CAICtHADOl'RSj: 23503043
DADOS DA TRANSACAO

VALog ARBII’IADO(IS):

MATUREZA - Oferta VALOR DO mGvgy (RS) : 550,09 gg
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RESULTADO DA HOMOGENEIZAC A0
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FATORES ADiCIONA S womrvnmcio
DCAZACAO Fioc ; 008 FADICONALQ) - 0.00 VALOR UNITARIO . 20797
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