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; devidamente inscrito ng CREC] s o Nzo ZANON, corretor de imoveis.
B 320, apto 53, Centro, nesta Cidad 793, estabelecido & Rua do Gongalves Dias
& venho por meig deste informar ao Exmo. Dr. Juiz de

descrito no qual estive
es
S Uy Pessoalmente e 05/06/2017, e pude vistori4-l I
inclusive suas dependéncias ; ; e
S Internas, devid
) amente autorizado e acom
panhado pela

moradora que se i ifi :
aq dentificou como Solange co-proprietaria d
e co-requerida.

1 - IMOVEL - LOCALIZACAO

Uma Casa Residencial sob n° 209, e seu

respectivo terreno designado como sendo parte dos lotes 65 e 66 da quadra 18, da Vila
Baeta Neves, com frente para a Rua Doutor Baeta Neves e Rua Iti, perimetro Urbano

Municipio, Distrito, Comarca e 1* Circunscrigio Imobilidria de Sio Bernardo do Campo

perfeitamente descrito, confrontado e caracterizado na matricula n° 18.952 no 1° Oficial de

Registro de Iméveis desta Comarca. Cadastro Municipal n° 006.028.092.000.

2 - APRESENTACAO DO IMOVEL

Trata-se de um imoével muito antigo, com

um conglomerado de benfeitorias que somam 216,81 m? conforme comprova

Langamento Fiscal 2017 da PMSBC, assim distribuidos: /
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2.1 — Uma Casa Pringj
al
i aproximadamente 45 T cesso pela Rua
. e ua
| ano Outor i
: g o s de COnstryes Bacta Neves e idade aparente de
frontal direita de quem da p, ] ¢io, k}calirado acima d

ao : i a do nivel d 2
antigo €m cerdmica de 2a o ha para ¢ movel. Possy; do a rua, na parte

Al . : A rmitorios com piso frio
madeira, paredes com pintyr, 15 o PIS0 rustico) janelas em alumini é

& 2 uminio, portas

s tex sobre massa grog 1 =
de a, janela de aluminjg porta 55, 1 sala com piso frio em cerdmica
em

: - madej .
grossa, 1 banheiro simpjeg com pj ' Paredes com pintura litex sobre massa
s 150 frio e azyle:
zulejos deco :
5 rados até o teto de padrdo

S

populal e antigos, louq:as anl'gas e popula d 1
P Es, vitr 3 21T porta em madeira,

| .
cozinha com copa, com p; :
3 150 T
PISO frio em Ceramica de 2 linha azulejos antig 1
. az 0s e populares,

2.2 - Uma Casa Residencial, com acesso pela Rua It e idade aparente de

de construcio, localizada ao nivel da rua, na parte frontal

aproximadamente 50 anos
tudo antigo

esquerda de quem da Rua [td olha para o imovel. Possui 4 cémodos e banheiro,

com acabamento popular ou rustico, atualmente locado a terceiros. Tem entrada separada

pela Rua Itii € ndo possui vaga para estacionamento.

' 2.3 — Area externa, com quintal comum as casas, piso cimentado rustico em péssimo

estado, partes em caquinho, partes em lajotinha, muros de divisa e externos com pintura

E litex sobre chapisco, grades em ferro, portas e portdes em madeira, tudo com péssimo

estado de conservagdo.



3.1 - O imovel possui ym ¢
errem] d
& % L €Squing -
18.952, a area possui umg testada g » MUito bem localizado, conforme matricula
e

Aproximads
as duas ruas, encerrando ymy drea tot Adamente 29,00 metros distribuidos entre
otal de tery
> : : eno de 374,00 m*. Resumi
se de uma propriedade anti S0 m*. Resumidamente, trata-
: £a de padrag >
: Popular, te 3 7%
ambém ser expl| > IETreno grande, com uso multi-familiar
pndc tam ser explorado para final: 5 2
alidade de e
: nda de aluguel di i
novos empreendimentos co A : guel, moradia compartilhada ou
Mo prédios residenciais ou comerciais de até 3 pavimentos, ou

ainda, 2 sobrados ou salgeg comerciajs
< =

Comercial ¢ Residencial o padrio

3.2 - A regido onde se encontra 0 imovel é mista
o Y
ocupagao

local F-I()dl? ser considerado médio, as ruas do entorno tém uma
predominantemente residencial, Ja na Doutor Baeta Neves predomina o comércio, € sem
duvida um via importante do bairro, com bom fluxo de veiculos, além disso, é uma ligagéo

entre os dois principais corredores locais, Avenida Pereira Barreto e Avenida Getalio
Vargas. O terreno estd a aproximadamente 800 metros do Pago Municipal, Shopping.
Novos Grandes Empreendimentos, Hospitais, Estagdo de Trélebus e Terminal Rodoviario,

além disso, o local esta guarnecido de todas as benfeitorias como asfalto, rede de agua,

esgoto, elétrica e telefonia, além de comercio e servigos variados

3.3 - MAPA DA REGIAO.
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3.6 - AC ESSO cag A PRINCIPAL,

0S.
3.7 — CORREDOR LATERAL E ACESSO CASA DOS FUND
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INTERFERENCIA COM PROJETOS

Municipal Planta:
Estadual Planta:
Federal Planta:

LEGISLACAO GERAL
[J LE 12526/07 - Normas contencdo de enchentes e captagio de dguas pluviais

[[] Recuar 15m da faixa de dominio das rodovias e ferrovias - Art® 21 da L.M. 6222/12
Havendo movimentacdo de terra, obedecer a L. M. 6398/2015 regulamentada pelo D. M. 19.310/15
Recuos em vias sem alinhamento predial definido sera objeto de analise especial - Art® 86 da LM. 6222/12

RESTRICOES ESPECIAIS e
[] Bacia de Contribuintes da Baixada Santista (Mananciais Hidricos)
Bacia de Contribuintes da Billings (Mananciais Hidricos) L.E. 13.579/09

[¥] Bacia de Contribuintes do Rio Tamanduatei
O Parque Estadual da Serra do Mar - Decreto Estadual 10.251/77

A COMPAHC.
s Boabararee a Municipal de Servigos Urbanos. SuU.5

[J Area sujeita a inundacao: Consultar a Secretari
[] Area passivel de contaminacao —

INTERFERENCIA NO LOTE 3
Tipo de Interferéncia Observacao
[Jraixa Non Aedificandi

[Jinstituicdo de Servidao
[Jocupacao Administra tiva
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4.1 - Tlpo de imé\'e]: 3 Ca'%as :
Valor Total do Eméve Sk CITeas Arey Constr. . 22380 w2
Idade A 790.000,00 pey; 0 m? Caracteristica: 2 do
Parente: Vriaq P Criciado em T rms.
adrio: Mgg neiro de 2017
Enderego: Avenid, Getal 10-Baixo Valor do M2 d
U 10 Vargas, 1550 | a Construgio: Diversos

Contato: 9° Oficio Civel de s g C 354 - Bairro Baeta Neves — S.B.C

; g a & = —a.B.lampo.
Tipo de Terreno: [ ofe . MPo — Processo 0044187-41 2009 po
A . i a0 Topograﬁa: Suave Decl; .

rea Total: 330 m2 vyop g - eclive Testada: 10 metros
T ¢ M do Terreno: R |

ratamento do M2 d, Ferrens o -750,00.

: SIS
VuH = RS 1.925 09 X 1oy
4.2 - Tipo de imével: Casa térren 4
+ Lasa terrea Area Constr.: In
-: Irrelevante Caracteristica: Mi

Valor Totsl Sl eristica: Mista.
b al do Imoével: R$ 750.000,00 Em oferta

ade Aparente: 50 an :
i 0s Padriio: Popular Valor do M? da Construcio: R$ 0,00
o = : oximo Avenida Getilio Vargas — Bairro Baeta Neves - S.B.Campo.

.0n ato: Disk Iméveis - Codigo 11.697 - Fone- 4339-6912 / 4339-5504.
Tlpo de Terreno: Lote Padrio Topografia: Plano Testada: 10 metros
Area Total: 400 m? Valor do M? do Terreno: R$ 1.875.00.
Tratamento do M? do Terreno: R$ 1.875,00 X 1.10 (Fmf) X 1.10 (Fnc) X 0.90 (Fo)
VuH = RS 2.062,50.
4.3 - Tipo de imével: Casa térrea Area Constr.: 234,00 m* Caracteristica: 2 dorms.
Valor Total do Imével: R$ 1.050.000,00 Em oferta
Idade Aparente: 20 anos Padrio: Médio Valor do M? da Construgio: RS 1.400,00
Enderego: Rua Limeira — Bairro Baeta Neves — S.B.Campo.
Contato: Guaira Imoveis - Cédigo CA18202 - Fone: L6700,
Tipo de Terreno: Lote padrio Topografia: Plana Testada: 10 metros

/ Area Total: 440 m? Valor do M? do Terreno: B3 LGNEL Fne) X 0.90 (Fo)
: 1.10 (Fmf) X 1.10 (Fnc) X 0.90 (Fo
) Tratamento do M? do Terreno: R$ 1.650.00 X (Fmf)

VuH = RS 1.815,00.




Q\Q )

: Baj
G e L : X0 Valor dg pz da Construgio: RS 0 00
€ Carvalhg_ Bairr. ,
0 Baeta Nevyes S.B.Ca
B.Campo.

to: C : vei
GOSN S Tmoveis: Godigs 13.671 - Fone: 4122.97
: -0700.

, Plana T :
Area Total: 517 m?2 Valor do M2 = Terreno o e:tal.la. 11 metros
* K$ 1.740,00.

Tipo de Terreno: Lote Padrig Topugrafi
a;

Iratamento do M2z do Terrent)' R$ 740,00 X I F
: I8 E 1.1 i :
: e 0 mf]X 1.10 ( nc) X 0.90 (Fo)

4.5 - Tipo de imével: Casa térrea Area Constr.: 200,00 m? Caracteristica: 2 dorms.

Valor Total do Imével: R$ 1.200.000,00 Em oferta

Idade Aparente: 35 anos Padrio: Médio Valor do M2 da Construcao: RS 1.000.00
Endereco: Rua Avaré — Bairro Baeta Neves S.B.Campo.

Contato: Guaira Imdveis - Codigo TE0125 - Fone: 4126-7300.

Tipo de Terreno: Lote Padriio Topografia: Plana Testada: 11 metros

Area Total: 517 m? Valor do M? do Terreno: RS 1.935,00.

Tratamento do M*? do Terreno: R$ 1.740,00 X 1.10 (Fmf) X 1.10 (Fnc) X 0.90 (Fo)

VuH = RS 2.128,50.
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SE TRATAM ENTOS.

Parg
€nco
ntrarmos o valor real do imével

s

separamos primeiramente das amg t Tm
Stras, g
Vi 5
alores referenges <3 construgio™
5 0", permitindo

assim €NXergarmos com Mais precjgs
: sdo
método de dcs\r'alorizacﬁo pelot O valor do M2
cmpg d

e ———

do i
terreno, para isso utilizamos o

Ty € uso, =
as benfeitoria iy - padra 4
das b s de cada amostry. © € apresentagiio, para concluir o valor

B —

i i Depoi
fizemos © tratamento nag amostry Pois de separado o valor do terreno,
! oido comercial S onde ajustamos aquelas 5
reglac cial como o avaliandg aquel S que ndo se encontram em
t 4S que nio faz ;
em frente para duas rua
g S COMO O

-waliando € as que EI- 5 7
[ @ ]ndﬂ estao em © nff ta”.
as outras caracteristicas dos terrenos

tencial construti %
po Ivo, todos os lotes padrdes, entre 300 e 500 metros de superficie e todos
com testadas i
co s de aproximadamente 10 metros. As pequenas diferencas ficaram por conta

amostrados conferem muito ¢ [
; uito com o avaliado, todos no mesmo bairro, todos com o mesmo
i
!
das topografias, porém, na
g pog POrem, nao mereceram tratamento especial, pois as diferengas sdo suaves e

ndo afetam o aproveitamento dos lotes.

Fo = Fator Oferta — Aplicado quando a oferta ainda ndo foi efetivamente vendida.
tratando a amostra de forma a representar uma melhor realidade de mercado, tendo em

vista uma redugdo quase sempre praticada quando da venda efetiva, ou seja, valor final.

T —

Fne = Fator Nao Comercial — Criado e Aplicado para tratar as amostras quando ndo se

localizam em Corredores Comerciais como o avaliando, desta forma ajustamos a oferta ao

potencial comercial como se estivesse na mesma rua do avaliando.

Fmf = Fator Multiplas Frentes— Criado e Aplicado para tratar as amostras quando ndo

possuem multiplas frentes ou esquina como 0 avaliando.

o M2 do terreno apds tratamento.

VuH = Valor Unitdrio Homogeneizado — Valor d




i i As of; :
mesmo bairro. Todos os terreneg estio d €™as comparativas foram encontradas no
entro do m
i es 5
mesma condigdo de uso de solo. Tod Mo padriio e estio enatidmaes e

OS possuem t
i ) 0 Ogra . e,
qvaliado € apds a homogencimcao Pografias semelhantes ao do imovel

dos : x

.ncontram dentro do intervalo 4 valores se verifica que todas as amostras se
sk z ¢ confianga Estabelecido pelo “critério da média” podendo
assim, SErem aceitas como comparatiyos ;

el
_A\Eo_st:as Valor Unitério do Terreno

o1 RS 192500
02 R$ 2.062,50
03 R$ 1.815,00 \
04 R$ 1.915,00 J
05 R$ 2.128,50

Total RS 9.846,00

Média RS 1.969,20 \

Intervalo de Confianca = de RS 1.575,36 até RS 2.363,04.

Valor Final do M? do Terreno = RS 1.970,00




6 - CONsIp
E
RA ()ES SOBREA
. Co
valiando, @ Mesma possy; i i relaca .

. lizada para forma ! Aparéncia de aproy; R construgio  do  imavel

utiliza 'Mos o indj Madamente 5 g
dcﬁnida e, ce da Tabela Hoss-Heig ; 50 anos, idade que sera

€ reparog si Cke, sug conse
mples ¢ iy Tvagio pode ser

POrtantes”.

CONSTRUCA §
UCAO - cALcurg DOS VALORES

Para
o0 L S €ncontrar o valor das benfeitorias
: S Vigentes, utili
> Ulllizaremos como critéri
10

Edificagoes de Iméveis Urbanos — IBAPE / Sp~ “Valores de

VC =8 x VuxKd x L, onde:

VC = Valor de Construgao.

S = Area Total Construida.

Kd = Fator de Depreciagdo pela idade aparente e estado de conservagao.
I, = Limite (Tabela de Coeficientes)

Vu = Valor Unitario - Custo unitério basico no Estado de Sdo Paulo em R$/m?

Vu = RS 1.308,93 / m* (R-8)
SINDUSCON - SP - (Maio / 2017)

W‘J.‘Jf.}'r R e




=

L=

VC =t 2]6,8] m2
VC=R$3

i observados todos os itens
importantes para a avaliagdo, tais como, area de terreng

, localizagio, topografia, testada,

aproveitamento, drea de construgdo, tempo de construgdo, acabamento, estado de

conservagao e principalmente outrog iméveis em oferta na regido, concluo que o referido

imovel tem o seguinte valor de venda de mercado:

RS$ 808.000,00 (Oitocentos e Oito Mil Reais).

Considerando:
Terreno /374,00 m2 X R$ 1.970,00 o m2= R$ 736.780.00.
Construgdo / 216,81 m? X R$ 328,80 = R$ 71.287,12.

i i F necessarios.
Desde ja me coloco a disposigao para quaisquer esclarecimentos que se fagam

Atenciosamente.




