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£ados pgg mencionadas dependénci fi
'as, fez-se possivel

verificar o que segue:

- Areas Secas

Piso: Revestido em carpete de madeira.

Paredes: Revestidas com massa corrida com pintura a base de tinta latex.
Forro: Laje.

Esquadrias: Aluminio e madeira.

- Areas Molhaveis
Piso: Revestido em ceramica.

Paredes: Revestidas com azulejo com junta a prumo até a altura do teto.

Forro: Laje.

Esquadrias: Aluminio e ferro.
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Rua Sdo Benedito n° 1.325, no bairro denominado por Santo Amaro, Jardim dos
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' localizado na quadra delimitada pelas demais vias puablicas municipais
denominadas pelas Ruas Sdo Sebastido, Irineu Marinho, Fraternidade e Avenida

Adolfo Pinheiro, estando incluido no zoneamento municipal como ZCOR-2.

Para melhor visualizar a micro regido onde esta X

‘ inserido o imével avaliando, sera plotado a seguir foto aérea onde se verifica a

sua efetiva localizagao.
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Quanto as caracteristicas construtivas dos
acabamentos empregados nas mencionadas dependéncias, fez-se possivel
verificar o que segue:
- Areas Secas
Piso: Revestido em taco de madeira.
: ' :da com pintura a base de tinta latex.
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L J
.\‘\
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Esquadrias: Aluminig e Madeira

- Areas Molhaveis

Piso: Revestido em Ceramica.

Esquadrias: Aluminio.
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FOTO N° 06 - Vista da sala de estar, onde pode-se notar as suas caracteristicas

construtivas.
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FOTO N° 10 — Vista do banheiro da suite, onde pode-se notar as suas

caracteristicas construtivas.
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Telhado — Telhas de barro.
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FOTO N° 11 - Vista frontal do imével avaliando, estando este vistor postado na

Rua Regina Brada, onde pode-se notar as Caracteristicas construtivas.
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Quanto as caracteristicas construtivas dos -
{ acabamentos empregados nas mencionadas dependéncias, fez-se possivel
verificar o que segue:

- Areas Secas

Piso: Revestido em tabuas corridas, taco de madeira e paviflex.

Paredes: Revestidas com massa corrida com pintura a base de tinta latex.

Forro: Laje.

Esquadrias: Madeira. .
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FOTO N° 13 — Vista da TeCepeao, onde pode-se notar as suas caracteristicas

construtivas.
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FOTO N° 15 — Vista da cozinha, onde pode-se notar as suas caracteristicas

construtivas.
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FOTO N° 21 - Vista da sala de pilates, onde pode-se notar as suas
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caracteristicas construtivas.

A edificacio em questdo detém as seguintes

‘ caracteristicas externas, e ainda as particularidades que seguem:

Fachada — Revestida em massa fina com pintura 3 base de tinta latex e tijolos \

T

aparemes.

_ Recoberto em pedra e ceramica.
Recuos — Re P |

Telhado — Telhas de barro.

(13) 3223-5905- EP 11.0050-020 -3 \\_'lﬁ"\.'l\l'l —
‘\\-.. lul-lv" 1859887 - L EP 04029-200 - SAQ PA
A il le A

Site: expe rhcnucnharia,mm.hr

RUA PARAGUACU, 44 - BOQUEIRAQ — TEL/FAX:

s TELSF
BIRA = 501 - IBIRAPL ERA - TEI
g e z?::nulc;l:;:;s a e\pensengenha ria.com.br




JOSE GE
)SE_GERALDO Ngvgs jp 177
,ngl'l\l'h.t‘ll‘n.- Perito .ludiui"l-- i
embro Titulgr do IBAPS : g

staduadg ¢
Pos ‘”'3.}".' ;'l em Eng. de A, aliaces ¢ P
dnnl!’h(,{.\!ﬁ“ & Conts : \k Ericias
HE Ambiental

P (

(—] [t‘]lt 10 na sSua a
no ] da(it e |d ltLladU €m “ll.fl
| ota 1 sta s ¥ Z
""\tr” menie €5 L= P | |
a . l C L d(‘l u 0 (ng’ a
clive, u p I
‘nte I HiL“Ll ii MOS8 1n Ima t Y a]l em de I ve, ma su L h‘u..e

g »cad. UImn I a R, 3 -
T Oormate Ilt-.{‘— iL]. cm nl\el em ]eia A p
T 1o 1 20v 1 d0 com a via ||‘ :I]( a e‘;(ando

incluidn no zoneame e
nto tTlur“ClpaI .
como ZER-1

CEP 11,0050-020 SANTOS/SP

TEL/FAN: (13) 1213-5905 i
CEP 04029-200 - SAD PAULOISE

TEL/FAX: (11) 2385-9887
Site: c\prrlwnucnlmriu.tnm.hr

RUA PARAGUACU, 44 - BOOLEIRAD

AV, IBIRAPUERA 2097 - CJ. 1501 — IBIRAPUERA
e-mail: experisa expertsengenharia.com br




BREERALDO v . o
Engenhej NEVES JR, '/
M ,hr".‘_ Perito Judicig) =

Pis ¢ radllad:er:r}mm;’r dolBAPE
Pés Gradu. “NE. de Avaliacies o oo . |
05 raduadg €m Gestio ¢ (L:n.li:rjil: -\\hiu Irirxlrumll“‘l r'J
vienta f

3-DETERMINACAQ DO VALOR pg VENDA
IMOVEL AVALIANDO

3t — Metodologia Aplicada

O presente trabalho obedecerd aos ditames
estabelecidos pelas Normas para Avaliagdes de Iméveis Urbanos do
INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE

ENGENHARIA - IBAPE - SP DE 2.011.

O valor real de venda para o imével avaliando.

' sera obtido mediante a justa remuneragdo do capital propriedade representado

pela adi¢do do valor do terreno e o valor da construcio atingidas, denominado

como Metodo da Composigdo, sendo a avaliacio do terreno determinada pelo

Método Comparativo Direto. 2
= -

g .
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Q8 aqueleemquecvar e 3
‘ Soma do valor dg terreno co aue o valor do imével é definigo pela

A & = -

. avaliagdo do terreno devera ser feita preferencialmente pelo Método
| Co ; : 5 it

{ _mparahva Direto. Na IMpossibilidade da aplicagao desta metodologia sers
Etlhz_a_dgg ri'lgtgd_o Residual.

Assim, tem-se:

Vi = (Vt+ V¢) x Fe
Onde:

Vi = valor do imével:

Vt = valor do terreno:

Ve = valor da construcio;

Fc = fator de comercializagio.

3.2 - Valor do Terreno

O valor do terreno sera obtido mediante a

utilizagdo da expressdo matematica abaixo:
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Vt=Vut.At.[(an~n)+|] =
Onde:

Vt = valor do terreno:

Vut = valor basico do m? unitario do terreno;

At = area do terreno;

2.fn = somatoéria dos fatores compulsados;

N = numero de fatores compulsados.

Quanto aos fatores de homogeneizagio a serem A

empregados no presente caso se destaca os seguintes:

Cf = coeficiente de frente:

Cp = coeficiente de profundidade:

| Ce = coeficiente de esquina;
Ctop = coeficiente de topografia;

Csup = Coeficiente de superficie.

30 do Valor Basico do Metro Quadrado Unitario do Terreno

Crmingd
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I [, " - -5 ‘ ll - e ‘
-—') P’dr”d aa Illdil/.,’l(,'do dt‘ Vﬂl S I - "

t."““e 0s \"c’ll(‘"f S (l(_)b lﬂl ‘r S S -
- 1camentos . b 1 p ‘l gen C L a L
108) rica d ¢ Vi IOI' S

(indices fiscais), publicados pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo

a.1) Equivaléncia de Paradigma

Nos casos avaliando, devemos classificar os

imoéveis, conforme as caracteristicas de zoneamento existentes nas Normas

C el

Especificas para Avaliagoes de Iméveis, zoneamento este, que especifica a

testada de referéncia e respectivas profundidades minima e maxima a serem
s

respeitadas nas diversas localidades. \
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a.1.1) Influéncia de Frente y
———=cNcia de Frente

A influéncia de frente ou testada, sera levada em
conta no valor unitario do terreno, através da relagdo entre a efetiva (Fe) e a de

referéncia (Fr), segundo modelo:

Cf=(Fe / Fr) nl

Onde:

Cf = coeficiente de frente:

Fe = frente efetiva do terreno:

Fr = frente de referéncia do terreno;

nl = expoente variavel dependendo da zona.
Condig¢oes basicas:

05Fr<Fe<2Fr

a.1.2) Influéncia de Profundidade

undidade serd levada em
A influéncia de profundidade sera levac

itari i ¢ ﬂ ll(l I‘I]Udk‘!n‘,
10 O lIdO, atra |
conta no \Palor un]ta] I) raves I

SANTOS/SP

7 5 P 1 1.0050-020 s ISP
= ﬁl"rhm;"} CEP 04029-200 - SAO PAULDY
2385-9887 -

gtnharia.tum.hr

— FAX: (13)3
A UEIRAO - ll-.l,lf. bl o
RUA PARAGI A"II‘J.“[“::(-}-?B‘R-‘P‘:ERA ~ TEL/FAX: (11)

ERA 2097 -
AV. IBIRAPU :

C Site: experisen

ia.com.br
o rmn‘ﬂlhlm.tﬂ
H “perllfl_,f‘lx




10SE GERALDQ Ngvgg s
Engenheiro - Perito Judicial :

. ¥ Membra Fitul
\!" 1 A do THA Py
. L

\,.)“( Pos Lraduado em § N de Avalingdes

Pos Gy nduado e L

€ Pericias

vestho ¢ Coniy ole A mibig nial
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Cp=(Pe/Pm)n2 para m = mi, ma.

Onde:
Cp = coeficiente de profundidade;

P.

¢ = protundidade equivalente:

Pm = profundidade méxima e minima recomendadas para a zona em

estudo;
n2 = expoente variavel dependendo da zona.
Condicdes:
Pmi < Pe <Pma Cp=1
0,5 Pmi < Pe < Pmi Cp = (Pmi/ Pe)*n2
Para Pe inferior a 0.5 Pmi adota-se Cp=(0,5n2

Pma<Pe<3 Pma Cp=1/(Pma/Pe)+ {[1 —(Pma/Pe)].(Pma Pe)y'n2}

a.1.3) Influéncia de Esquina ou Frentes

- inlas deverdo
Os lotes de esquina ou frentes multiplas deverdc

ais.

se! zl\ :1]":“' S )l 1S [ [| -\,e ['\ |I gens l 2 Suas carac I\_‘ll\li -as l"\ﬁl"\;"\.‘-l.
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A0

Par @ sa i .
4fa que se possa fixar ym coeficiente de

ITIIliOI aCd ) a0s vy 5 1 S I 1 Ar- =-d T oniza nas ormas
0 0S8 d 1] }b e '.d b y as

para Avaliagdes de [méveis, como segue:

Ce={z + 20) a1 . Q1 % e gn
20 al .ql
Onde:

Ce = coeficiente de esquina:
Z = caracteristicas da zona:
al = testada para via publica de maior valor ou a testada menor no caso
de vias de igual valor:
a2 ... an = diversas testadas: -

ql ... gn = valores basicos por m? correspondente as testadas al ... an.

a.1.4 - Coeficiente de Area (Ca)

A diferenca de area de terreno entre o elemento

c(l d(' t? a | i ) El o ] 1 MTIE ll (s : a i age dt.‘ um

assim determinar em fungdo de cada

| fator de corregdo, quando a Norma vigente b |
+os definidos pelo trabalho técnico da I:}}_ra'ifo :
és dos conceltos de . X i
Zona de Uso, através d gt 2 I

173-5905 - CEP VEP
) 185.9887 - CEP 04029-

nwngrnhnria.cum.br

R.'\{I—I'I-I.:I'\\-'l\ - 200 - SAQ PAULL
A — TEL/FAX: (

ACU, 44 - BOQUEI
Site: expe

RUA PARAGU 2~ CJ. 1501 - IBIRAPUER

AV. IBIRAPUERA 209 iy 2 experisengenharia.com.br
e-mail: € -




JOSE GERALDQ N

Engenheirg - P
Membirg

Pas Graduadg em E
Pas ¢

EVES JR.
erito Judicial

litular dg 1 APE

ng. de Ay alingles ¢ p
s8]

Ericias

sraduade em ( foe( ontrole Ambiental

Engenheiro de Sérgio Anténio Abun

ahm: i
ahman, nharia Legal

“Curso Basico de E nge
e de Avaliacpes” ot i s
4agoes”, publicado pela Editora Pini. o qual preconiza o que segue:

Ca = (drea de elemento pesquisado) » V% => quando a # for inferior a 30%
(area de elemento avaliando)

d'l[l‘

Ca

(area de elemento pesquisado) ™ 116

" quando a # for superior a 30%
(area de elemento avaliando)

a.1.5) Influéncia de Superficie

A influéncia de superficie sera levada em
considerag¢do no valor unitario do terreno. quando o lote avaliando possuir uma

et wacn § ave alagadico, como segue:
superficie seca, inundavel ou alagadigo, ¢ g

Deprecaagio
Suagao e
iusagio Paradigma Terme . b aa - 1)

i e shculta o seu -
Tereno stuado em regido inundavel que IMped : o |

WTeno, situado em posicio mas alt
MOSLE0, IMAS NA0 ahinge propno e T \
4 ] et 2ck %
- - ot IO N C
Tasreno sluxio em regilo iNnundave jue & 7 |
- . >
[ ruunecl ac A

penochcamente pela nundac —
Termeno permanentemente alwgado

a.1.6) Influéncia de Topogralia
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A influé 1a p
€ncia de ¢ i :
consideracj . ¢ 1o Ografia serj levada “
SIUCTAaga0 no vy Itari IT a i
alor Uniario do te €No, quandc i
s » 0 lote avaliand i
StNg . Ndo possuir
grahia plana, em declive Ou em aclive COmo s
’ Segue:

I —‘_‘__1_'_'_‘_‘_‘—-—-—-_-_:;_;_\:___________:_;

———_ Topografia
Stuacio Par T T ———— | GDepmeiagio
(2 "aradigma Terrens Planc = _

a.2) Equivaléncia de Localizagio

!
A transposigdo dos valores dos elementos 4
comparando para o local, conforme aduzimos anteriormente sera realizada
quando necessdria, utilizando os indices fiscais publicados pela respectiva ‘ i }
|

Prefeitura Municipal. ‘

\

'\I .//J

1./ , :
a.3) Equivaléncia de Tempo ‘ J}
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L <
at laliz. »
1&;10 d()& ‘kal()]cc‘i aos € €men Y
A l l 1' o=

v e ara dlld\"e
C
1 (0] I.ldll(l() I(II ) caso 5 d“

coeficiente do ind; Omi
indice econdmico do IPC da Fipe da data da ay li
‘allagdo e da data

d !
4 pesquisa do elemento comparando,
a.4) Elasticidade da Oferta
—-astcidade da Oferta
N = '; . " -
0 €aso da analise se referir a oferta, deu-se um

desconto de 10% i
‘0 para com g imat
P Pensar a superestimativa do valor normalmente

atribuida pelos vendedores.

a.4) Sequéncia de Calculos

Os calculos para fixagio do valor do metro
quadrado dos terrenos pertencentes aos elementos comparando para o local

avaliando, sera obtido mediante a seguinte sequencia matematica:

.leav . Ifav

Vut=Vt.Fo . Fpav
A Fpcomp Ilecomp Ifcomp

Onde : 'i

ando para o local

Vut = valor unitério do terreno do elemento compar
2935 P 11.0050-020 - SANTOS/SP
Sl |‘|1{1;2:o:fu§;~.‘f CEP 04029-200 ~ SAO PAULO/SP

Site: c\per‘tsengcnhnria.cum.hr
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avaliando: &
Vi ~ Prego a vista do elemento comparando:
Fo = fator de reducdo da oferta:
A = area do terreno do elemento:
le av = indice econdmico do elemento avaliando:

le comp = indice econémico do elemento comparando:
Ifav = indice fiscal do elemento avaliando:
If comp = indice fiscal do elemento comparando:;
Fp av = fator de ponderagdo do elemento avaliando
Fp comp = fator de ponderagao do elemento avaliando
Sendo Fp definido como segue:
Fp=[2fn-n)+1]
Onde, } fn corresponde aos seguintes fatores:
Cf = coeficiente de frente;
Cp = coeficiente de profundidade;
Ce = coeficiente de esquina;

Ca = coeficiente de area;

Ftop = fator de topografia; [
Fsup = fator de superficie: _ \
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y 20020 o
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3.3 - Valor das Construgdes

O valor da construgao erigida sobre o terreno.

que cons i 1 g “s'. e el I‘ S reg m O a rr d()s
] q‘“lL“ assim th iL]I(} 1as 'di;i Eadas no €s5mo bEl’é Obtid pa. :l
- - s

métodos de calculos publicados pelo estudo de “VALORES DE EDIFICACOES

DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE-SP” — VERSAO 2007

Tal método € aplicado mediante o emprego

conjunto dos "Custos Unitarios de Edificagdo" elaborados mensalmente pelo

.
Sindicato da Indistria da Construgdo Civil de Grandes Estruturas no Estado de
Sao Paulo.
Com o citado valor unitario ja devidamente
= - - S 2 ALRD el a
obtido, para o més da realizagdo do presente Laudo, torna-se possiv
= 3 liraca D 1 ) "“‘L‘&&L"
determinacdo do valor de construgao, mediante a utilizagdo do seguinte proc
— )
X
i \
matematico: |
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V& =Vuc, Ac. Foo

Onde:

Ve =valorda construcio;

Vue = valor do m? unitario da construcdo, de acordo com as classificagdes
existentes no ESTUDO “VALORES DE EDIFICACOES DE

IMOVEIS URBANOS — [BAPE.Sp* VERSAO 2007, para o més

do Laudo;
Ac =idreada construcio:;
Foc = depreciagio pelo obsoletismo e estado de conservagao, através do

metodo “Ross/Heidecke™.

Foc=R+K * (I-R)

Onde:
R = coeficiente residual correspondente
decimal.

K = coeficiente de Ross/Heidecke.

2 -0 - ‘-\\1“‘"?
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4.1 - Valor do Terreno

r\ — ( aAsSa ag h- r: 3 ¥ |c F R - I- I~ rata d d s i F(‘ no den T |nad
4 d5d ass( |ﬂkid b ]llh d ¢ < o ]
: a <
. /
SO S 1da a ua da 1 ]t{l]l] 1de n balIIO O
n O

Yor S: Amar i
por Santo Amaro. Jardim dos Estados

Para ¢ -S€ 0V
ara obter-se o valor do metro quadrado unitario

final para o terr deve
al para o terreno, devemos observar as seguintes caracteristicas:

Zona = Grupo I - 2* Zona - testada de referéncia: Fr = 10.00 m. :
- profundidade: mi = 25,00 m.
ma = 40,00 m.
- coeficiente de esquina: Nao se aplica.
Superficie: 100% seca = 1,000
| Topografia: Plana = 1,000
Indice econdmico: Julho/17 = 1.293,64 [ise]
P AI

CEP 11.0050-020 - h.\\.n‘l\:.\l' :
~ CEP 04029-200 SAO PAULOAME

indice Fiscal = 682,00/10

'E LS - 213-5905
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Intervalo caracteristico de greq: 200 a 500 m2
Isto posto, e baseando-se que o valor do metro
quadrado unitario final homogeneizado médio para a situacio paradigma monta
em RS 3.763,00/mz. devidamente apurado no Anexo I deste trabalho, pode-se
obter entao o valor correspondente ao terreno.
Aplicando-se a formula mencionada

anteriormente. calcula- se entio o valor do terreno.

Assim, sendo:

Vut =RS$ 3.763,00/ m?
At =104,00 m?

Fe =6,02 m

Pe =1728m

Ctf =0,904

Cp =0,831
Ce =1,000 .\
Ca =0,922

NTOS/SP -
04029-200 - SAQ PAULO/SE

4 S W -5SA
A EL/FAX: (13) 3223-5905 — CEl lu‘uum (
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Ftop =1.000

Fsup = 1,000

Portanto:
Vt=Vut. At. [(Zfn-n)+ 1]
Vt=RS$ 3.763,00/m? x 104,00 m? x [(0,904 + 0,831 + 1,000 + 0,922 +
1,000 + 1,000 — 6) +1]

VtA = RS 257.118,26 (Julho/17).

B - Casa assobrada situada a Travessa Jodo Jorge Maluf n° 42, com a cesso pela

Rua Sio Benedito n° 1.325, no bairro denominado por Santo Amaro, Jardim dos

Estados.

Para obter-se o valor do metro quadrado unitaro

s seguintes caracteristicas:
final para o terreno, devemos observar as seguintes caracteristic

e referéncia: Fr = 10,00 m. |

= _ 7% Zona - testada de referencia: :
Zona = Grupo I - 2 |
= profundid;ulc: mi = 25,00 m. .\

F

Rlll q 1 1 1 N - . :
L] = . i 'Fmi— .l‘_ 1 .Bﬂ. Iu—.'\.\ NTOS
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ma = 40,00 m.

- Coeficiente de esquina: N3o se aplica

Superficie: 100% seca = 1,000
Topografia: Plana = 1,000

Indice econdmico: Julho/17 = 1.293 64
Indice Fiscal = 627,00/10

Intervalo caracteristico de area: 200 a 500 m?

Isto posto, e baseando-se que o valor do metro
quadrado unitério final homogeneizado médio para a situagdo paradigma monta
em R$ 3.327,78/m?, devidamente apurado no Anexo II deste trabalho, pode-se

obter entdo o valor correspondente ao terreno.

Aplicando-se a formula mencionada

anteriormente. calcula- se entdo o valor do terreno.

Assim, sendo:
Vut =RS$ 3.327,78/ m’*

At =170,00 m*

#
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Cf  =0,953
Cp =0,930
Ce =1,000
Ca =0,980
Ftop =1,000

Fsup =1.,000
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Portanto:

Vt=Vut. At. [(Tf-n)+1]

) =1

Vt=R$ 3.327,78/m? x 170,00 m? x [(0,953 + 0,930 + 1,000 + 0.980 +

1,000 + 1,000 —6) +1]

VitB = RS 488.218,60 (Julho/17).

C - Edificagdo assobrada situada a Rua Regina Brada n

denominado por Santo Amaro, Jardim dos Estados
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Para obter-se o valor do metro quadrado unitario

final para o terreno, devemos observar as Seguintes caracteristicas:
Zona = Grupo | - 3* Zona - testada de referéncia: Fr = 15,00 m.
- profundidade: mi = 30,00 m.
ma = 60,00 m.
- coeficiente de esquina: Nio se aplica.
Superficie: 100% seca = 1,000
Topografia: Plana = 1,000
indice economico: Julho/17 = 1.293 64
Indice Fiscal = 682,00/10

Intervalo caracteristico de area: 400 a 1000 m?2

[sto posto, e baseando-se que o valor do metro
" O [ : ‘ ana - 1o 3 ONig
quadrado unitario final homogeneizado médio para a situagdo paradigma monta

em R$ 3.779,80/m?, devidamente apurado no Anexo III deste trabalho, pode-se

obter entdo o valor correspondente ao terreno.

¥
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Aplicando-se a formula mencionada

anteriormente, calcula- se entio o valor do terreno,

Assim, sendo:

Vut =R$3.779.80/ m2

At =2.074,00 m?
Fe =33.00 m

Pe = 62,85 m
Ct =1,110

Cp =0.977

1,000

0
o
l

Ca =0,955
Ftop =0,900

Fsup = 1,000

Portanto:

Vt=Vut. At. [Cfn-n)+ 1]
: +0.977 + 1,000 + 0,935 +;
Vi = R$ 3.779,80/m? x 2.074,00 m* x [(1,110 0.9 |

0,900 + 1,000 - 6) +1] *

*

e

44 1 P 11.0050-020 -n\‘lus. -
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4.2 - Valor das Construgdes

‘_\ £y (_ asa assob a I‘ b (i"l a R F Sy - O l ] ‘ b d
l.Ir da ¢ 1'.“1. d T; t ] n no 1TTO den ado
a ua da ern = T O
<l 3 a d min

por Santo Amaro, Jardim dos Estados

') . . o . - P
O valor da construgio erigida sobre o terreno,

que constitui assi feitori
g It assim benfeitorias agregadas no mesmo, sera obtido a partir dos

-~

métodos de calculos publicados pelo estudo de “VALORES DE EDIFICACOES

DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE-SP” — VERSAO 2007.

Tal método é aplicado mediante © emprego

conjunto dos "Custos Unitarios de Edificacdo" elaborados mensalmente pelo

Sindicato da Industria da Construgdo Civil de Grandes Estruturas no Estado de

f

Sio Paulo. V

X

5905 - CEP 1 1.0050-020 - SANTOSSP
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Assim, pode-se enquadrar o imével

COmo

fungdo de suas Caracteristicas construtivas e estado de manutengio e

conservacao.

A classificagdo, segundo o trabalho ja
mencionado, tem seu custo unitirio de reproducdo estimado mediante a

aplicagéo da seguinte seqli€éncia matematica:

Vuc =R8N x 1.560

Onde :

R8N = 1.317,48/m? - (SINDUSCON Julho/17).

Portanto:

Vuc = R$ 2.055,27/m?

edificacio uma arga
—~ *
construida total, rest:mt}io

| Possuindo a avaliada

<, 2 de area
; | de 154,00 m _
i ivalente tota \
construida equ |
——
> 11.0050-020 - SANTOSA -
£ TEL/FAX: (13) 3223-5905 - CEP 11 200 - SAO PAULOE
. 44— BOQUEIRAO — TEL/FAX: ( l&! (11) 2385-9887 - CEP 04029-20
RUA rmmmcb'“l;m-mlmﬂ‘ﬁm ~TELF R | it cxpertsengenbaria.con-

w1 RA 2097 - CJ.
% Sl ‘ b AV. IBIRAPUE e-mail: experts@e
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56

apurar a depreciaca ificaca ' ‘
Preciacio destg edificagio através da depreciagio pelo obsoletismo e

estado de Conservagio, através do método “Ross/Heidecke”.

Isto posto, e sabendo-se que a construgao
avalianda possui as seguintes caracteristicas fisicas. pode-se entdo obter a

depreciac¢io da edificagdo através da seguinte seqiiéncia matematica:

Idade do Imovel (Ie) =20 anos:
Valor Residual (R) =20 %:
Vida Referencial (Ir) = 70 anos;

Estado de Conservacio= Entre novo e regular (b);

-
K ~ 0,8100 .
Foc=R+K * (1 -R)
Foc = 0,20 + 0,8100 x (1 — 0,20)
Foc = 0,8480
{ . da construcio avalianda
| Desta forma, o valor da construg -
atica, ¢ seguer”
: inte expressio matematica, como \eg e '
determinado através da seguinte ex |
pode ser determ
; _SANTOSSSP |
) 3223-5905 - CE "(". :‘l:i::;l:’;lgf: m‘\_\s.‘\u P AULOISP ...L

T AX: (13
OQUEIRAQ - TEL/FAX: ( (11) 2385-9887 -

IBIRAPUERA — TEL/FAX: i “ptmnggnharia.mm.hr

JACU,44-B
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Pis GG aduado ¥ N ]
T ado ¢ n Gestd
LUl

Ve= Rj, T Nse
2.0 fm2 .
23,27/m? X 154,00 m? x 0.8480

VcA =
€A = RS 268.401.82 (Julho/17)

I;‘(;‘]" YOT A s I g 3 > "o ]4 » £ o Y W
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L aro, Jar ”1(‘

Estados.

O valor da construci igi
lor da construgio erigida sobre o terreno
que constitui assi nfeitorias
ssim benfeitorias agregadas no mesmo, sera obtido a partir dos
metodos de calculos
dos de calculos publicados pelo estudo de “VALORES DE EDIFICACOES -

DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE-SP” - VERSAO 2007,

lal método ¢ aplicado mediante 0 emprego

conjunto dos "Custos Unitarios de Edificagio" elaborados mensalmente pelo

Sindicato da Indastria da Construgao Civil de Grandes Estruturas no Estado de

Sio Paulo.
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Assim, pode-se enquadrar o imovel como
i » ey i i
Residéncig Padrio Médio — Limite Maximo, uma idade aparente

de 15 anos, em
fungdo de suas caracteristicas construtivas

e estado de manutencio e
conservacio.

A classificagio, segundo o

trabalho
mencionado, tem

ja

S€U custo unitario de reproducdo estimado mediante a

aplicagdo da seguinte seqiiéncia matematica:

Vuc = R8N x 1.560

Onde :

R8N = 1.317,48/m? - (SINDUSCON Julho/17).

Portanto:

Vuc = RS 2.055,27/m?

' ificacd a ares
Possuindo a avaliada edificagdo uma

X
X

1 IL ”ed Lk]ibt [+ D L.tl. L"‘_l&u“['t!
5

TOS/SP ‘
) SO0 _ }_}'ll.miu-um—ﬁ‘..\ ALLOSE
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apurar a depreciacj MG aiAL s ; i
purar a depreciacio desta edificagio através da depreciacio pelo obsoletismo e
estado de conservagio, através do método “Ross/Heidecke”,
Isto posto, e sabendo-se que a construcido
avalianda possui as seguintes caracteristicas fisicas. pode-se entdo obter a
depreciagdo da edificagio através da seguinte seqiiéncia matematica:
Idade do Imével (le) 15 anos;
Valor Residual (R) 20 %:;
Vida Referencial (Ir) = 70 anos:
Estado de Conservagdo= Entre novo e regular (b);
L
K 0,8700 %
Foc=R+K™*(1-R)
d
- )
Foe = 0,20 + 0,8700 x (1 - 0,20)
Foc {}d\“)(\{]
1\ \‘._._ -"--.‘-\i!!&.

] T MR
. ma Yy N ‘L".\\' dd CONSLIU AL
Desta forma, ¢ g
ST -‘-\‘\_\\‘_"'\h:
(pressio matematica, COTE SEC
a caoinnie expressdu i
i ¥ \ Sea Uil
ado atraves da seg
. sterminado ¢
pode ser de
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< P 1100500 AULOS?
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Ve =R$ 2.055.27/m? x 140,00 m? x 0.8960

VeB = RS 257.813,07 (Julho/17)

C — Edificagdo assobrada situada 2 i
acio assobrada situada a Rua Regina Brada n° 582, no bairro

denominado por Santo Amaro, Jardim dos Estados

O valor da constru¢do erigida sobre o terreno,
que constitui assim benfeitorias agregadas no mesmo, sera obtido a partir dos

métodos de calculos publicados pelo estudo de “VALORES DE EDIFIC ACOES

DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE-SP” — VERSAO 2007. ‘
Tal método ¢ aplicado mediante O emPprego
conjunto dos "Custos Unitarios de Edificagio” elaborados mensalmente pelo
- . r - = oo z, Lo o p I aQ ' Q [C - _'_: '.11‘ d€
Sindicato da Induastria da Construgao Civil de Grandes Estruturas no Estadc
Sao Paulo. =
1
o 20 - SANTOS/SP .
L ma (13) 31235905 - CER 11L.0050-020 = 8, e AULOISP
" _ BOQUEIRAQ - TEL/FAX: (2} 50 0 gagy — CEP 04029-200 AQ 1
PARAGUACU, #4 - B o - TEL/FAX: (11) 2388 \
s 2097 - CJ. 1501 =IBRAT hni:ari::m.hr Site: qumenamh“‘“'“'m‘hr 3
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Assim "
SIM,  pode-se enquadrar o imovel como

ReSl{léIH- a ”‘i” 1 T1or — 1 E' | m o d an: 4( ANO
ia P d . " . -
- anos,

1 1T CEIO d b = o
ua L& dC St s =l {;
acten 1ICas C strut = ma te

conservagao.

A classificagdo, segundo o trabalho ja
mencion e seu ¢ itari
ado, tem seu custo unitirio de reproducio estimado mediante a

,“\,.\,‘: A . a .
aplicacio da seguinte seqiiéncia matematica:

Vuc=R8N x 1,572

Onde :

R8N = 1.317,48/m? - (SINDUSCON Julho/17).

Portanto:

Vuc = R$ 2.071,08/m?

Possuindo a avaliada edificagdo uma area,

: e ckoatiink
392.00 m? de area construida total, restaido

construida equivalente total de 1. )

50-020 - SAN TOS/SP _
300 - SAQ PALL QJsP

io o maxe (13) 3223
; " 4_500(_ LIR\U'_ l".l"‘ \\‘.‘ s ¥ ~p )29-
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e-mail: =
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P

apurar a depreciaci >sta edificacs ; : ' .
I preciagio desta edificagdo através da depreciagio pelo obsoletismo e

estado de consery agdo, através do método “Ross/Heidecke”.

Isto posto, ¢ sabendo-se que a construgio
avalianda possui as seguintes caracteristicas fisicas, pode-se entdo obter a

depreciacio da edificacdo através da seguinte seqiiéncia matematica:

Idade do Imével (Ie) = 20 anos:
Valor Residual (R) = 20 %:
Vida Referencial (Ir) = 70 anos:

Estado de Conservagdo= Entre reparos simples € importantes (f);

K l_)‘_?a 690

Foc=R+K*(1-R)
Foc = 0.20 + 0,3690 x (1 - 0,20)

Foc = 0,4952

L8 < [« L s l‘ L WV o a
l)K '\l 1 tl“l]‘l"l Q \ '11\“ ki 1 (\‘H '\ll. u 0 AN lh uid
- N

o matematica, como segue:

és da seguinte expressd _

pode ser determinado atrav

CEP 11.0050-020 a\\_u\;y‘)ﬂ e
CEP 04029100 SAD PAl
ria.com.br
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Ve =RS$ 2.071,08/m? x 1.392,00 m? x 0,4952

VeC =RS 1.427.633.55 (Julho/17)

4.3 - Valor do Capital-Iméovel

O valor do capital-imovel sera obtido a partir da

somatoria dos valores de terreno e construgdo, obtidos nos itens anteriores,

assim:
q

A — (Casa assobrada situada a Rua da Fraternidade n° 174, no bairro denominado

por Santo Amaro, Jardim dos Estados.

RS 257.118,26

CAPITAL TERRENO

CAPITAL CONSTRUCAO RS 268.401.82 o
A )

CAPITAL — IMOVEL R§ 52552018

'

5905 - CEP 110050020 -5 \\_1'1\'-. SP )
*-\‘t*-‘?ﬁﬂ" - CEP 04029-200 - SAD PAL LOISE
lwnucnhar'm.u-m,hr

RAQ - TEL/F AX: (13) 3223
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Portanto, o valor correspondente aoc CAPITAL-

IMOVEL, em nimeros redondos. sera de:

VciA = RS 525.000,00 - (Quinhentos e vinte e

cinco mil reais) - JULHO/2017

B - Casa assobrada situada a Travessa Jodo Jorge Maluf n° 42, com a cesso pela

Rua S3o Benedito n° 1.325, no bairro denominado por Santo Amaro, Jardim dos

Estados.

CAPITAL TERRENO RS 488.218.,60
CAPITAL CONSTRUCAO R$ 257.813.07

CAPITAL — IMOVEL RS 746.031,67

_y

Portanto, o valor correspondente ao C APITALA

1dos, sera de: |
11.0050-020 SANTOSI/SE A
100 — SAQ PALL (AR

IMOVEL, em ntimeros redo!

RUA PARAGUACU,

_IBIRAPUERA 2097 - CJ. 1501 -
g e-mail: experts@

3223-5905 - Ck P
1385-9887 - CEP 04029-
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[ o — 65
VciB = R$ 745.000,00 - (Setecentos e quarenta e
cinco mil reais) - JULHO/2017
C Edificagdo assobrada situada a Rua Regina Brada n® 582, no bairro
denominado por Santo Amaro, Jardim dos Estados.
CAPITAL TERRENO RS 7.384.625,50
CAPITAL CONSTRUCAO RS 1.427.633.55
CAPITAL — IMOVEI RS 8.812.259,05 |
5
Portanto. o valor correspondente ao CAPITAL-
IMOVEL. em nameros redondos, sera de:
- (Oito milhoes ¢
VciC = R$ 8.800.000,00 - (O1to
o
: il reais) - JU LHO/2017 ';
oitocentos m :
1
5 320 -5 AN "“.\."."l' SP
AX: (13) 3223-8905 - CEP 1LOUSA0 U0 20 PAULOPS -
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Desta forma pode-se obter os reais valores de

venda ou de mercado para os iméveis penhorados, como segue:

A — Casa assobrada situada a Rua da Fraternidade n® 174, no bairro denominado

por Santo Amaro. Jardim dos Estados.

VciA = R$ 525.000,00 - (Quinhentos e vinte e

cinco mil reais) - JULHO/2017

B - Casa assobrada situada a Travessa Jodo Jorge Maluf n° 42, com a cesso pela

! L : : e 3 P
Rua Sdo Benedito n° 1.325, no bairro denominado por Santo Amaro, Jardim dos

Estados.

VeciB = R$ 745.000,00 - (Setecentos € quarenta e

cinco mil reais) - JULHO2017 7

4 . »
20 - SANTOS/SE

> a0-1) L
— CEP 11.0050-~ AULO/SP

[ Tl TEAX 23-53905 - y
EIRAO - TEL/FAX: (13) 3123 2 CEP04029-200 - SAO ¥
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C - Edificagdo assobrada situada a Rua Regina Brada n° 582. no bairro

denominado por Santo Amaro, Jardim dos Estados

VeiC = RS 8.800.000,00 - (Oito milhdes e

oitocentos mil reais) - JULHO/2017

| b
Ii_o"/—'_._\-"l
<]
!
'
L3
¢
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<005 — CEP 11.0050-020 — SAN, LOISP
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