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Fabiana Albano, Engenheira Civil, CREA 5061498042/D, nomeada nos autos da Aclo de
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f/’ 1. CONSIDERACOES PRE| IMINARE S
!
O prese J
Dr ), Sa&
Na presente avaliac8o, assume-=.
signataria estao corretos e que as
v confiaveis
3
2. IMOVEL
Segundo Matricula n® 65.736 do 03° Oficial de Registro de Imoveis de Sio Paulo, 0 imével p
as seguintes caracteristicas
i
“IMOVEL:- Um prédio e respectivo terreno, situado & Rua Dr Zuquim, sob n® 909, parte do lote
n® 17 da quadra 04, do Bairro Siciliano, no 8° Subdistrito — Santana, desta Capital, medinda 7 50
metros de frente, por 30,00 metros da frente aos fundos, em ambos os lados, tendo nos fundos a
? mesma metragem da frente, encerrando a area total de 225,00 metros quadrados. confrontando

do lado direito, de quem da rua olha para o imovel, com predio n® 913, do |1ado esquerdo com o

prédio n° 903, e nos fundos com a parte restante do mesmo lote 17
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Figura 2: Folo aerea da regiao 0gl
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igura 3: ; - !

Figura 3: Representacao do Zoneamento da regifio (Subprefeitura de Santana/Tuc
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PRINCIPAIS ITENS

Coeficiente de aproveitamento — minimo — 0,20, basico — 2,00, maximo —2.5
Taxa de ocupagao maxima — 0,50

Taxa de permeabilidade minima - 0,15

Lote minimo — 125,00m?

Frente minima - 5,00m

' Gabarito Maximo de altura — sem limite
ea total edif ) superficie do terreno (4rea do terreno X C.A. = area total
“eficiente de Aproveitamento (C.A.): relacio entre a drea total edificada e a superficie do ¢ area do terreno X C
tifada)
tal da edificacao uperficie do terreno, em porcentagem
'm*OCUPacéo (T.0.): relagdo entre a area da projegao horizontal da edifl € a

: e
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CERTIFICA qus 05 d:

Certiddo expadida via Internet com base na Portaria SF 12 008/2004 de 28 de Janswn de

2004

A du_tenticidade desta certiddo podera ser confirmada na pagina da Secretaria Municipal
de Financas (.http:;",.f'www.prefeitura,sp‘gov.br).
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vistoria foi r 2 - = jr
A vis ealizada em Of—i,’f)h!"'r];';_ 4s 14h00 na
- Ic r“rf_'"i:r“‘_;! dey ©r 7

{¢
0 9 carlae .
slucarios Camor

(atual zelador do imgvel)

Durante a vistoria ficou ¢ atz .
onstatado que o imével classifics

-a-S8 COomo casa padrac

trés pavimentos. O pavimento inferior & composto de
o >l de

- duas salas e ym We A

% ¥ eumWC. O paviments Téarrae
constitui-se de duas salas. ym dormitério, um WG e e R J pavime érreg
= = S hall. O piso supe

dOr T itOHOS duas SBIES eit es b nhei a e ~
{ a eiros. O IMoy A-Neo ca
ovel esta =Om cara :l"—‘r:allcar de esc Morio que deve

J Que deve

ter sido sua ultima atividade. Conta
: ainda a
Com quintal aos fundos e lateral para garagem

(Instituto Brasileiro de Avaliagées e Pericias de Sao Paulo)

Area de terreno: 225,00m?

Area Construida: 279m?

R. Emilia Marengo, 260 - Conj. 92

03336-000 - Sdo Paulo/SP
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3.1.1 Piso Térreo

WC

dormitério

sala 2

salal

0 Piso cerdmico o paredes com

revestimento cerdmico

Piso em madeira e paredes
com pintura.

Escada de acesso ao piso
inferior,

Escada de acesso ao piso
superior.

R. Emilia Marengo, 260 - Conj. 9%
03336-000 - Sdo Paule/S
Tel/Fax: (11} 2093157
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3.1.3 Piso Inferior

sala 2

sala 1l

WC

‘s
';
s ‘}
| Sem Escala
!| \
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D | | 3 . C
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/ 3.2 Documentacao Fotografica :

Foto 01: Fachada do imével avaliando

R. Emilia Marengo, 260 - Conj. 92
03336-000 - Sao Paulo SP
Tel/Fax: (11) 2093-1572




Foto 02: Vista térreo.
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Foto 03: Vista terreo

R. Emilia Marengo, 260 - Conj. ¥
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Foto 04: Vista térreo

Foto 05: Vista terreo
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Foto 06: Vista térreo.

Foto 07: Vista térreo
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Foto 09; Vista pISO SuUj
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Foto 11: Vista piso supenof
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Foto 12: Vista piso superior

Foto 13: Vista piso SUpt
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Foto 14: Vista piso superior.
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Foto 15: Vista piso superior

R Emilia Marengo, 260 - Coni.
03336000 - Sao Paulo,

Tel/Fax: (1 1) 2093-\!




Foto 16: Vista piso supenor
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Foto 20; Vista piso inferiar
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Foto 23: Vista da 4re;
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Foto 24: Vista da area externa.
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4, AVALIACAO

4.1 Metodologia

O presente trabalho obedece COMO dirabris
Fd:

3 Tl 4t 1l i ' da
PARA AVALIACAQ DE IMOvs IS URBANO: I |
NBR 14653-2 Avaliacio de Bens Parte 2 |, e : i
“ & IMQveis ;,'?,,.
0O método utilizado na avaliacéo do iméve
Vel en juests foi & ¢ AArme
Mercado atraves da técnica de Tratamentg R ;
=MO por fatores - y
[ valor d : A

para o valor total do imoéve|

O Metodo Comparativo de dados de merran. -
1€rcado analisa eltq-pergas seme hant

[
@
o
C
o
w
;
1
3
i
i
W
7

ao avaliando, com o objetivo de encontrar a tendéncia ge +
‘endencia de fg 3

homogeneizagao das Caracteristicas dos dados foi efetuada com o uen o t m
- ada CoOm o uso de tratamento
ue consiste em determinar o vaj : T N GE B m
q O valor do imével através da co paragao de d
--11Haided0 Oe dados de mercado

relativos a outros de Caracteristicas similares

O método evolutivo consiste em partir do valor do terrenc e somar a este o valor da construgao
devidamente depreciada pelo estado de Conservacdo e idade da mesma Para isso foi utilizado o
estudo “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos”, do IBAPE/SP

s
Fatores utilizados na homaogeneizacéo dos elementos comparativos: e
Fob = de acordo com a idade aparente e estado de conservagao do imovel observados
Ic = de acordo com o paarao construtivo do imovel observado
Ft = de acordo com a tes -
Fp = de acordo com a ¢ i
FL = de acordo com a localizagao
FT = de acordo com a Tt pografia d
K.t 1a Marengo, 260 - Coni. 9
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4.2 Formuldrio

ad .'i.,i"-.'l-_”,.‘,‘ '
valor de me .'|.|:I'M’H.""‘_w

Valor do imdwve =AM, /h
Onde

Vb = valor das benfeitorias em RS

Vit = valor do terreno em RS

Vt=Atxgq
' Onde,

At = area do terrenoem m
q = valor unitario em R$/m

= Vb=AchobxlC'xR8N
Onde,

Ac = grea construida em m

R8N = R$ 1.092,95/m? (vide anexo)

A depreciagéo pela idade e estado de conservacéo é obt

Ida pelo meéto

30 de Ross-Heidecke

% V = idade aparente

-
L R

vida atil
Fob=R + k X (1- R)

R =20% (valor re

esidual)

Obs: K e obtida na T

€M agosto de 2007
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¢ 1 Valor de mercado Atual do IMméver
k Qvel (v
LY}

« Valor da benfeitoria

|ldade = 43 anos
%vida Referencial = 62%

Ilc = 1,056 (padrao simples)

Ac = 279m?

Estado de conservacio = f

Fob=0,2 + 0,338 * (1 - 0,2) = 0,466

Vb =Acx Fob x IC x R8N
Vb =279m? x 0,466 x 1 05¢ 1.092 95/m?2

Vb = R$ 150.026,95 (agosto/201

* Valor do iméve|

\/i:V[+Vb

/I=R$ 711.994,50 + R 1

| Vi=R$ 862.021,45 (ag

————
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o valor de mercado mais provave atual
2 @ 3 viet-
a5 N9 ISta do i
:-1.:\ é de RS 862.021 45 SE‘gUndO NOrma TF jJ Movaj Sitr a
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11,4 Apresentac&o do valor f; By :
il nal do jme
Jve/
E permitido arredondar o vajo, final desd
: ! € que ¢ 5
gstimado. Deve ser citada nessg apresentans “Uste final nas .
T ﬂfagaga finalig d ~ Yane majs de +
ialir '.J(‘:f_a,* e e i
9 Oata de referén,
portanto:
V = RS 863.000,0 i
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Aggmaﬁ ﬂ,nﬁotnm inclinagdes nem intercc.

. Nomelhor conhecimento e crédito da signat. ﬂ. %
presente trabalho s&o baseadas em dados dillga S
corretos. REs

- Este laudo foi elaborado com a estrita observancia do
Etica Profissional do CONFEA — Conselho de Engenharia,
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia ~ |B
setembro de 1971).

ilia Marengo, 260 - Conj. 2
e 03336000 - Sdo Paulo/SP
Tel/Fax: (11) 20931572
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6.2 Termo de Encerramento

o presente Laudo Técnico Consta de »

8
exceto esta (| (Vinte e oo |
5 anversos, Ultima que ests g Audag todag o

as 'U!.ﬂr_ach o

atada o
a88in
lculos @ Amostras. ada ¢, o8 e
Ca Onsta BMbem 14,

An -y

e

Séo Paulo, 7 de agosto de 2013

2 ) o
“Eng\Fabiana Albaro
Engenheira Civil

Pés-graduada em Avaliagdes e Pericias de Engenharia
www.avalise.com.br




7. ANEXOS

7.1 Amostra e Calculos
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Testadalm)

hred construida
\dade

Estado

Cbmodos
Contalo

Situagao
padrao Construtivo

EMH‘IQ.,!H .

VENDA

Residencial

Rua Dr. Zuguim, 740

R$ 350.000,00

92

4

116
50

f
2 dorm., 1 suite, 1 lavabo, 2 we, 1 vaga, coz., quarto emp. Area de servic
Imbveis Sarti F: 2236-0101 Sra Conceiglo ea de servigo
oferta

0,786

676,25

Mﬂ‘b"'”"

" .
Y cooga W1



Come

|
150
60

2 dorm

\‘JEN'\ A
rcial o

Rua Dr. Zuquim, 739
R$ 450.000,00
120

2w
« & WC

1sala, coz., 1 porao. 1 coz, quintal

4o Emp. Imob. F: 2645-5001 Sr Junior 9-9780-

2440

R Emilia Maren

3 Y 1) A
\\_?\ 9O\

o
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sl
ired Temenol m’)
Testada(m)

construida(m?):

Rua Alvaro de Abreu. 51
R$ 1.280.000,00
210
8.2
385
20
3 suites, sala p/ 2 amb., copa coz.
B
- Abyara F: 3157-4650 - Sr. Max
oferta
1,386
651,99

lavabo lavanderia, quin

tal C«f‘.uﬁ’asq 1 vagas

3

& ¢

)60 - Cony. ¥4

R. Emilia Marengo, 20U = l” 2
03336-000 - SGo Paulo/

11} 2093-1572
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; Residéncial
et Rua Capitao Rabelo, 249
Enie’® RS 1.250.000,00

250
5
300
3 suites, sala p/ 2
2 unes, saia p/ 2 amb Copa, coz | sajag 36 fosta
= c ~ resias area de serv B
5% Imoéveis Sarti F 2716 0101 vagas
o ’ = I L 20 01 Sra CCr‘; o
g orerta Ceicdo
ooirso Construtivo: 1,386
621,39
g &
=
1
L -
o
\
240 N y Q%
R. Emilia Marengo, 200 - Lonj. ¥4
i . - o] 1 .y
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Residencial VENDA
A Rua Capito Rabelo, 545
R$ 1.500.000,00
1 71';rr'lh_3lm:i 210
restada(m) 4
[ L.‘\‘-1‘.;“\u.m;m"l 300
_.i;‘_\l_m_lb" 30
jade 4 suites, sala, lavabo, cozinha, area de servico, 1 vaga
Estado e
Mirante Imoveis F: 3871-B400 - Sra Morize
siyacao oferta
padrdo Construtivo: 1,386 &
: 663,59 T

R i 5o :

P ]

3 N 3
) ) HU - Loy
R Emilia Marengo, &8 | 92
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Elqm.nm &

Rua Capitado Rabelo,
R$ 1.000.000,00
350

10

Are'a constru idga(m?): 0

jade(anos)
com 305
Fstado:
Contato
Situagdo
Padrao Construtivo

oferta

682,58

560

VENDA

Gimenez Imoveis F:2539-1701 Sr. Gimenez

H
]
I
1N M
)
2
T
3
‘B
i
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R Emilic Marendc \




Fleg
Menig 4

o Residencial

VENDA
Rua Capitdo Rabelo, 630

R$ 1.300.000,00

3 ‘erfemfm”' 400

-actada(m):
irad ggnstruida(m?). 308

40
~aand0s 3 dorm., sendo 2 suites, 1
comodos . Twe, sala, coz., area
=stado f de servigo, 4 vagas
rontalt Gimenez Imbveis F. 2539-
Contato o1 =Sr
s:da;ég oferta Gimenez
padrio Construtivo: 1,056
IF

682,58

v digo D10000%F 1T
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vel

endereeo

\alor L
irga Terrenol m?)
rastada(m)

Residencial

Rua Alvaro de Abreu, 173

R$ 2.300.000,00
560
10

Area construida(m?) 0

|dade(anos )
Comodos
Fstado

Contato

Situagdo

padrdo Construtivo

3 dorm., sala, cozinha, 2

Mirante Imoveis F: 3871-

oferta

610,84

-
"o g

Wc, lavanderia, quintal 8 vagas

8400 - Sra Morize

R

= 3
) & \ any Ny
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lel/Fax: |\ 1\ 2093-13
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E l“m.f\t,'

d Residéncia VENDA
o Rua Jovita, 356
P R$ 1.300.000,00
i e Terreno(m’) 198
“estada(m) 7
ies construida(m?); 360
\dade(anos) 20
cbmodos: 5 dorm., sala p/2 amb. 4 we, coz. are
Estado e + area de servigo, corredor lateral 2 vagas
Contato Jagana Imoveis F: 2241-2467 Sr. Wagner
Situagao oferta
padrao Construtivo 1,056
F 698,41

g
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03336 000
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il R$ 850.000,00
g Tereno(m) 150
':-_:;’_‘»ijaw_m‘-| 10
_.;E.I.nsrmida(mﬂ 270
-;sjezaﬂﬂs‘ 18
~pmodos 2 dorm., 2 suites,sala, lavabo
Estado e 1 coz., lavanderia, salag, 2 vagas
Contal. Souza Imoveis F: 2206-5820 Sra Claud
siuagao oferta audia -
:;;;éaCons!rutwo. 1.056
F 631,94
4
2
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i
it
Lk
o
By
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' ' - 140 - Cont Q2
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