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Rua Ubaporanga, n° 42 Bairro vj|
« a

! Consta
Tucuruvi, Zona Norte do Munic; 46 do i NGa, Subdistrite
aulo, SP,

Localizagdo:

pata da avaliagdo: Marco de 2018

Valor de mercado para venda:

Percentual
100%  |R$ 267.000,00
50%  |R$ 134.000,00
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Loca"za Gao

aliando localiza-se na Rug Ubaporanga, n°
; Vv aia ol
0 imovel asubdistrito Tucuruvi, Zona Norte do Municipio de S
nea,
Gansla

42, Bairro Vg
30 Paulo, Sp.

srica de Valores
Generica
planta

2. IR G it do Valores o Municipio de Sz0 Paulo o imgyel
an o
Conforme 2 e contra no Setor 067, Quadra 415, Iote 0058.8 o oo
iando se en
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igual a 443,00.
Planta de localizagao
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Acessibilidade
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Vista da Rua Ubaporanga que Ihe da acesso.
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Juarez PanTALEAG

___F'Z_l_-fatmnmm; Civi

1opogra®

mpogfaﬁa do imovel se apresenta plana em toda sua extenséo o ao nivel d
! a
Rua ybaporangs:

c arac;eristicas do solo

o imével possui solo aparentemente seco, firme e préprio para a constry oo

civil.

Melhoramentos publicos

0 imovel é dotado dos seguintes melhoramentos publicos convencionais:

Rede publica de agua encanada;

Rede publica de energia eletrica domiciliar;
Rede publica de iluminacao;

Rede publica de esgoto sanitario;

Rede publica de telefonia fixa;

Pavimentagdo asfaltica; e

Guias e sarjetas.

Dimensoes do terreno

O terreno possui, conforme andlise da Matricula n® 52.314 do 15° CRI | SP

(fls. 27 ), a seguinte descri¢ao:

“Medindo 4,40m de frente para a Rua Ubaporanga; 18,00m da frente 30s
fundos de ambos os lados e 4,40m nos fundos, encemando a drea de

?grzomz‘u
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Be
10-

pre O terreno retro descrito, encontra-se gr;j
So ; ;

sidencial com 2 (dois) pavimentos, possuindg a
re

nstrugdo e acabamento:
co

classe / Grupo / Padréo | Residencial / Casa / Simples
COHVGHM
Laie/ Ladrihos ceramicss ™ 0. T

Revestimento intemo | Argamassa fina, azulejos ¢ tijolos aparentes

gida 1 ( uma ) edificagso
S Seguintes Caracteristicag de

Revestimento externo | Argamassa fina

Alumhio 0

Janelas Tipo basculante e de correr

— T

Caixilhos

Portas Madeira

Taireo (,Baragern, sziala, Copa, cozinha, banheiro,
Compartimentos area de servico e depésito

Superior |3 (trés) dormitérios e banheiro

Cobertura Telhas ceramicas e de fibrocimento

Idade real 20 ( vinte ) anos

Estado da edificacéo Regular

m'rea construida 119,00m?

Obs.:
a) A drea construida da edificagéo foi resultado de andlise da Certiddo de

Dados Cadastrais da PMSP ( Anexo | ). ;
b) A idade da edificagdo, conforme anélise da Certiddo de Dados Cadastrais

da PMSP ( Anexo | ), é de 46 ( quarenta e seis ) anos, Ooﬂf”do-‘m"’b’ ":’
constatacdo, quando da vistoria, houve reformas de mod?rmzacﬂo a
edificacéo, devendo ser corrigida a sua idade real para 20 ( vinte ) anos.

ACOM. DR
93 - IPANTALEAOBTERR
. D1-6533 /310538
1 CONOE 00 Pl - 08 - G5, 23 - CEF O1B01080 - SE - SAG PAULD - 8P - TEL: (11) 31




Térreo: Copa e cozinha.

|
I

A Conpe
oo PIN .
MAL, N' OB - C, 23 - CEP O1501-060 - SE - SA0 PAuLG - SP - TEL: (n

) 3!01-6533/3!05-3893 . JPANTALEAQOTERRA.COM.BR

)

NG




Térreo: Depésito.

Jua
"&2 Pantaieio

ENGENH!—:mo Civig

DE
O PINHAL, N° OB - CJ, 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - 8P« TEL. (11) 3101-68833 /31083003

JPANYAI..I&“.Y‘!IA-CDM.IN




Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRD Cyy)

iro.
Superior: Dormitério 3 e banhe

.COM.BR
LEAODBTERRA
593 /31053093 - JFPANTA
016
P11y M

-SSP - TEL.
PALLO

« SE- SAO

PINHAL, N° OB « CJ, 23 < CEP 01501060

Conok po PNy : ,




3 226
UAREZ PANTALE.&Q

ENGENHE R Pt

. ot AVALIAGAO

Terren©

11 critério adotado

Foi utilizado o Metodo Comparativo de Valores T

consagrado em trabalhos desta natureza, conforme ercado, j4
; e recomen

Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP i dacdo da

Sua aplicagdo se resume na determinacio do valor unitario bas; d
o iICO
metro quadrado na regi@o onde se localiza o imével avaliando ap :
} 3 s artir
dos elementos comparativos coletados ( Anexo ), resumido
s S no

Quadro resumo de homogeneizagéo ( Anexo IV ), dos quais se extraiy a
sua meédia aritmética saneada ( Anexo V ).

A homogeneizagao dos elementos comparativos e do imével avaliando,
em relagéo a situac@o paradigma, foi obtida a partir de determinados
ajustes ( Norma para Avaliagéo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011,
resumidos no Anexo Il ).

O Valor da Terra Nua, também ajustada a situagdo paradigma, foi obtido
pelo produto entre a area avalianda e o respectivo valor unitario basico.

Homogeneizagao

De acordo com os critérios descritos anteriormente, teremos:

1.21. Fator testada ( Cr)
Ci=(Fp/F) sﬂldozf-='0.209ﬁnite:F,'i2<F,<2F,
F = {000m o Fur AMEEEEE)2- 500"

. ¢y = 0,871

Cs=(5,00/10,00)°%

3 T sP-TeL: |
_mrm-ua-mmwsw'ﬁ'mm '



4.2.2. Fator profundidade (C, )

Pe = (Area/ Testada)

Como Pe esta entre P, 12 = 4
= 2,50m eP.. =
mi = 25,00m

Cp = (18,00 /25,00 )°*°
CP = o‘m
1.2.3. Fator frentes multiplas ( C, )

O referido fator nao se apl ;
plica, pois o imovel
encontra-se

classificado, conforme a Norma para Avaliagio de Imavei
Urbanos — IBAPE/SP — 2011, no Grupo | - 22 zona -

1.2.4. Fator topografia ( Ft)
Topografia plana.
Portanto: Fy = 1,000

1.2.5. Fator consisténcia do terreno ( Fc )
O imovel possui solo seco.

Portanto:
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_ i zthALﬂo
yalor d© terreno L i
E 1.4

or do terreno foi calculado conforme a formula
2 seguir:

o val

vy =[Vu X (C1*+ G+ F + F

gLl
Vi = [1,747,39x(0,871 +0,849 + 1,000 + 1 000

’ ‘4+1)x?920

<20]

P L R
R e W e

v, = R$ 99.643,00

B,enfeitorias

,4. Critério adotado
Foi utilizado o Estudo procedido pelo Provimento ne 02/86 dos MM
Juizes das Varas da Fazenda Municipal de S&o Paulo, intitulado Vatore;
de Edificaces de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — Vers3o 2002

As caracteristicas descritas permitiram enquadrar a edificacso, para a
data base de margo de 2018, da seguinte forma:

Classe / Grupo / Padréo Comercial / Casa / Simples

Valor de RsN ( margo /2018 )  |R$ 1.340,00 / m? ( estimado )

Custo de reprodugdo ( Vy ) R$ 1.676,34/m?(RsNx1,251)

Estado da edificacdo Regular(c)
le / I/ Foc l Ac 20 anos / 70 anos / 0,837 / 119,00m’

2.2. Valor das benfeitorias ( Vs )

Vo = (Vu X Foc X Ac)

Ve = (167634 x 0837 x 11900)

V., - Rs 166.”3,00

443 """""-'*'00-:.:.za-mosm:m-ﬂ:-mm-w-‘mnﬂ#ﬁfﬁl



e ; ‘ Vl ,
= do imével
total

3

omﬂodovdmlduqovml l
maob‘! ¥ torias ( i
V)a(b\fﬂ“dﬂ bent

(W eitorias

.h“
Mhﬂ""ﬂn
v, = (Ve + V)
i
643,00 + 166.968,00)
= (99 :
Vi

RS 266.611,00
P

Ou, em numeros redondos,

)
mqmcabolm“'
Valor da

. (% 181
parte que cabe Reqtmmmd.m
sobre : 6vel, desta forma tvemos
A ovaiortoudow;d?
é de 50%

V, = (267.000,00 x0,50)
=

V, = R$ 133.500,00
P
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NDRA APARECIDA DE BRITO £ OUTRA

Testada (m):

440
4> Fragdo ideal:

Padrio da construgso:
residéncia

40.149,00
0,00
69.958,00
110.107,00
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= r 1 T
_ @ Superestimativa dag me Sconto ge 10%

sSm
as, Conforme item 101 ga

Avaliagdo de Iméveis u
banos _ g
PEISP _ 3¢
11

to no item 10.3.1, sub-item “b” da Norma, tendo como

di _'désr'de referéncia:
25,00m e Pna = 40,00m.
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omogeneizada
lo elemento comparativo
lo imovel avaliando

0 do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

BE DO PINHAL, N° OB - CJ, 23 - CEP 01501-060 - SE-




:I{{{(leFf)_vh]’At}x[Ftr+Fa+c'+c + F
7 L t+Fc"'l‘l+1]
}

os elementos comparativos obtigos Na pesquisa e
eizados para a seguinte situagio paradigma: 'Mobiliéria  foram

Situaqﬁom
_-_‘_‘__—'_‘—‘—n—__‘_‘_

Zona de caracteristicas homogéneas Grupo | - 2a Zona

Frente de referéncia ( F, ) 10,00m

Profundidade minima ( Py ) 25,00m

Profundidade maxima ( Py, ) 40,00m

Expoente do Fator frente ( f) 0,20

Expoente do Fator profundidade ( p ) 0,50

Fator frentes mdiltiplas N&o se aplica

Numero de fatores utilizados ( n ) 6

Area do terreno avaliando 72,90m*

Topografia

Consisténcia do solo

indice fiscal

Data-base
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JUAREZ P _Q_ Z,

ELEMENTOQ COMPARAT/q N 01 euﬁgfgl;séﬁ
fito de informagao ::ra-v: 1??:? =
s 29899
o Marco de 2018 (oferta)
ocalizagdo Avenida Francisco Rodrigues o 741
nta Genérica de Valores | Setor 066, Quadra 370 ¢ indice Fiscal 454 gq
o/ Dimensoes 150,00m# /6,00m x 25 0o
: ografia Plano
-' cteristicas do solo Solo SN
eitorias Casa Simplm
- T RS sooboocor = 02—

: unitario homogeneizado:

= R$ 1.625,10 / m?

llustracio fotografica

9
= {{[(600.000,00x0,90)-331.000,00)/150,00x[0
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JUAREZ P XReEx
ELEMENTO ComPaRATIq ye o

LEA
ENGENHEIRG c:w?_

Contil Imévei
. formagao ontil Iméveis — g Odair
te del

Tel: (11 ) 22411510

MarQO de 2018 {Oferta)

Rua Frei Bartolomey i
ta Genérica de Valores

Setor 067, Quadra 387 & Indice Fisca) 41300
| 126,00m? / 6,00m x 21 00m
Plano

acteristicas do solo Solo seco

feitorias

Casa Simples, 35 anos, (d ), 120m?, R$ 153.000,00
lor de venda R$ 320.000,00

llustragao fotografica

ERRRFFTCen

lor unitario homogeneizado:

060+1,108+1,091
B (1320.000,00x0,90)-159.000,00)/128,OBKIOTSEEEEEEEE

» = RS 1.362,99/ m’
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