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B. ~ Avenida Duarte Ramos furtado, n° 55
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O signatirio dirigiu-se ao local, verificando as
0 imével objeto da presente agdo possui a
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UM E:H_.E!'J_IIE Sltuado npa Rua .r%
Lauzane, numero 530, o balrro .";II-'
Capela do  Socorro,  também 1 _§
conhecido por Interlagos, 32¢ o
Subdistrito-Capelsa do Sacorro, “
medinds 166,00m%, sends Sa de .
frente para a referida rua. i

0 local é de padrdo simples, com acesso a algumas s
a8 58 o & Rk R Tavmros: +

Tem como principal acesso 4 Rua Mansenhor




O imdved chpptn da presente Acko sntd cataotrads
= Frefenars do Momicipio de Cotis-S.P, £ situs-se a2 Rus Lavzase. 530, 5o
Fai, SP.

De acordo com 2 Plants de Valores do Municipio
de (otia - SP, pertence 30 sewor 095, quadra 282, cujo Indice loca! € de
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213 - Do Imével - Vistoria

Trata-se de uma construgio assobradada utilizada
ara fins comerciais. O imével avaliando estd localizado préximo i Avenida
neuchatel, meio da quadra, recebendo o nimero 530 (quinhentos e trinta.

O terreno onde estd inserida a construgdo, possui
as seguintes caracteristicas:

Formato: Regular
T et Saio

As reas construfdas referentes ao imével sio:
Area construida = 196,00m*
Abaixo apresentamos algumas fotos internas do
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Foto 8
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Foto 9
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Foto 13
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Foto 17
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Foto 4
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Foto 20
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A referida construgio de acordo com o Estudo
Valores de Venda do IBAPE/SP é classificada como:

1.3.4- Padriio Simples

Edificacdo térrea, geminada, satisfazendo projetos arquitetdnicos simples, contendo
sala, cozinha, banheiro, um ou mais dormitdrios. Estrutura simples de concreto e
alvenaria de tijolo de barro ou bloco de concreto, revestida internamente ¢

externamente. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de cimento
amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com forro, Area externa sem

tratamento espedial, com pisos cimentados. Fachada pintada com litex sobre reboco.

Caracterizam-se pela utilizacio de materials construtivos e acabamentos de hom
padrio e qualidade, tanto nas dreas privativas como nas de uso comum, tais como:
I Pisos: ceramica comum, taco, forracdo de carpete.

Paredes: pintura sobre embogo ou reboco; eventualmente azulejos até o teto
nas partes molhadas.

Instalagbes hidraulicas: embutidas e restritas acs componentes essencials,
dotadas de pegas sanitarias comum e metais de modelo simples,

Instalaghes elétricas: embutidas, com pontos de lluminacdo basico, reduzido
nomeros de tomadas e utilizando componentes comuns,

Esquadrias: madeira, ferro efou de aluminio de padrio popular. qr l

RUA DOS CAETES, 707 - AP. $1 - CEP 03016081 - FONE (11) 18627852
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Valor Unitdrio:
Médio = 1,056 de RN

intervalo de variaciio 10,912 a 1,200 de RyN Intervalo de variagio : 1,076

8 - o E onsery

Para efeito de avaliacio, no estado atual, classificamos as benfeitorias

OO

Classificaciio; Casa Simples.

[l

e 3

P
el

Estado de conservaghio: Reparos RegularSimples.

I L.1.4 - Avaliacio

A avaliacio terd por base a orientagio das Normas
Gerais especificamente a NER 14653-1 e NBR 14653-2 e as orientagles gerais e
dos estudos realizados pelo IBAPE-SP, dos quais destacamos o novo estudo

“Valores de Edificacbes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP",

o [
RUA DOS CAETES, 707 - AP 51 — CEP (30| 6081 - FONE (11) 32627832
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No presente trabalho serd utilizado o Método
:ﬂﬂm}ﬂﬂﬁﬁ?ﬂ Direto de Dados do Mercado, por ser este o mais indicado para o

|
) No Método Comparativo o valor do imdvel (V.1) &

obtido através da comparacio direta entre os diversos elementos ofertados,

_com caracteristicas semelhantes ao avaliando e situados na mesma regido
- geoecondmica.

2.L4.1 - Valor do Terreno

Para a obtencio do valor do terreno, o escritbrio

| ' do signatirio pesquisou toda a regifo obtendo varios paradigmas para estudo.

Para as homogeneizagbes necessdrias foram
 utilizados 5 (cinco) paradigmas, apresentados abaixo conforme tabela 01, l

' TABELA 01: FATORES UTILIZADOS '

w O
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Fatores utilizados

Fator Localizagle: indice de 707.00 retirados da

planta genénca de valores da € ‘apital, para o local avaliando

2.1.4,1.2 - Gilculo do Yalor Unitdrio Padrio (q)

Apds as homogeneizagces levadas a efeito com

tndos os fatores, para o padrio de terreno adotado, foram encontragos os
seguintes valores:

TABELA 02: He WIDGENEIZACAO COM TODOS OS5 FATORES E ELEMENTOS

32 .-'ﬁ
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Homogeneizando- se com todos os fatores,
encontramos os seguintes resultados:
Média saneada (q) = RS 2.164,22/m’.
Lirnite inferior: 1.514,95/m,

Limite superior: 2.813,49/m?,
Coef. de variag3o do unitario basico: (ov) = 20,62.

Todos os elementos utilizados estao deniro dos

limites pré-definidos (maximo & minimo), de acordo com as normas adotadas.

Destarte, utilizando-se somente dos fatores "A°

“B" “C" e "D7, temos:

Valor unitério (g) = R$2.164,22 /m*

RUA DOS CAETES, 707 - AP 81 - CEP 05016081 - FONE (11) 38627852

_—-..#'-..1'“—"-'-_"' =




CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVII

r B 4.1, - Chleulo I:I{J__\_.a!_l_l'_r! _!._-nl'lil i o Terreng [V il

Aplicando-se os fatores utilizados para o terrend

do imdvel avaliando, encontramos conforme a tabela abaixo os resultados
finais

TABELA 3 QUADRO RESLIMOY
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valor Unitdrio do Terreno (g) = R$1.819,89/ m?

1.4.1.4 - Cileulo do Valor do Terrena (V1.

0 valor do terreno (Vi) serd obtido através da

multiplicagio da drea de terreno do imével (At) pelo valor unitano por metro |

guadrado de terrenc (q) j4 saneado, conforme especificado no Anexo 01, do

CEP 03016081 - FONE (1) 38627852

RUA DS CAETES, 707 - AP Bl




CANDIDGO PADIN NETO
FPMCHEMNTFEIRO CTVIL

o lauds, ¢ visualizado na tsbela acima, com o resumo dos valores

tdns,

V.T. = At x Vul

:
Area de terrenn

Al = 166m?

Valar Unltario homogencizado por metro quadrade do terreno avaliando.
Vut = R$ 1.819,89/m*

V.T. = 166,00 x 1.819,89
V.T.=R$ 302.101.74

Ou em ntimeros redondos

V.1, = RS 302.102,00 (iresentos ¢ dois mil ¢ cento ¢ dois reais) — Para novembro
e 2016,

222 - Valor das Benfeitorins (V.B.)
0 Valor das Benfeitorias (V.BL.) serd obtido pela

multiplicagio de seus valores unitérios de construgdo (V.U.CD, pelas suas
respectivas dreas construidas (Al) € pelo fator de obsolescéncia (fof)

V.BL= 5(V.U.Ci x Acl x foci)

RUADOS CAETES, 707 - AP-$1 - CEP 05016081 - FONE (11) 30627852




Onde,

V.U.Ci=ci x RaN

1 Loehichente adotado para o mtervalo

ReN: Para novembro de 2016= RS 1.295 64

Aci: Area construids da benleitoria

Focl: Fator de obsolescéncia da benfeitoria.

Obtico através do Métdo Ross/Heidecke, que leva em conta a
1

pbsolescéncia do imdvel, o tipo de construcdo e acabamento, bem como o

estado de conservacao da edificagio, na determinacio de seu valor de venda.

adea ] — Calenlo do Valor das Benfeitorias (V.B.)

CONSTRUCAD

Area = 196 D0m®
Casa Padrao Simples

ldade = 32

Estado = D
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V.B= RS 185.034,81

Ou em numeros redondos

00 {cemto ¢ oitenta ¢ cinco mil. trinta e cinco reais) — Para

Y B = RS 1B5.03
lmcm hro de 2006, !I

2.2.3 - Valor do Imével (V.L}

0 valor do imével (Vi) serd obtido através da simples

soma dos valores de terreno (V.T.) com o das benfeitorias (V.B.).

V.L=VT. +V.B

V.I.=302.101,74 + 185.034,81

17
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V.L = R§ 4B7.136,55

Ou em nimeros redondos

V.L = RS 487.137,00 (quatrocentos ¢ sitenta e sete mil, cento e trinta ¢ sete renis)

Para novembro de 2016,

1.3 = Avenida Duarte Ramos Foriado, n® 55

0 signatirio dirigiu-se ao local, verificando as

condiches do local em questdo e sua circunvizinhanga.

LIVRO N2 2 - REGISTRO 11 CARTORIO DOREGISTRO DE MOVEIS
b i de Sio Paulo

~matifgwla ficha
266. 438 || ( o1 | Sie Pantn, 27 4  Janmaire 4.4 95.
-

INOYEL: - PREDIO sitoado aa Avenida Duartc Ramos Furtado, n"-‘1
% apligo ne 50, com & A&vca consireidas de 274 ,00ml, = =cum
terrens constaates dos lotes ¥, B, %, 19, 1, 12, 13, 14,
15 ¢ 16 da guadra ¥, do Jardim Afacati, mao 3170 Bubdiszirito
rapein do Socorro., scdiodo 16,13 em curva na conflegacia da
Avenids W'Boi Ouassu, antigs Estrada de M Boi GCusssn =
Avenids Duarte Ramos PFurtado, 36.80m em reta, de [reate pars
s Avenids M'Boi Ouassu. 11,50m em cerva, na comfludncis ds
Avenida M Boi Guassu e Foa Francisco Romem de Fl Rei, antiga
Hua 14, por 51,00m da frente aca lundog,. ©O lade direito de
guem da Avenida H'Boi Guassu olha para o imdvel, omde
confronta com &8 Avenida Duarte famos Furtado, 41,00m da
frenite aos Tundos do lade esgueerdo, onde conflronile com o Eua
Francisce Homem de EI Rei, tende nos fundos 30.00m e
confronias com od lolex & @ 17, encorrando e &res de

2.794.00m2.

164 ORL.0021-9

0 imdvel avalianda, estd inserido no setor 164
guadra 081. Referida quadra é formada pelas ruas; Av. Duarte Ramos Furtado,

Av. Mboi Guagu, Rua Francisco Homem Del Rei e Rua Baltazar Lopes Fragoso.

38
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Conforme ilustractes acima, a drea a ser avaliada
composta pelos lotes descritos na matricula, estd totalmente tomada por

‘construgdes de terceiros, razio pela qual o signatirio nio tem como avaliar no | '1

presente momento. \‘J

Destarte, o signatario aguarda novas informagoes 'I '

para prosseguir com a avaliagio da referida drea.

: X 40
RUA PSS CAETES, 707 AP 8] - CEP 0501608] - FOME {11} 38627852 hﬁ
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1- Informe o S1. Pento se o imdvel em questdio encontra-se
devidamente registrado no Registro de Imdveis competente?
Em caso afirmativo, indicar qual o Registro de Imdveis ¢ o
numero da respectiva matricula
Resposia: Sim, Conforme matriculas apresentadas
2-  Queira o Sr. Penito informar qual a area do imdvel objeto da
presente acdo, descrevendo-o detathadamenis; inclusive
indicando as caracteristicas fisicas do terreno (formato,
topografia, testada etc .. )7
Resposta: Ji considerado.
3=  Ouais as caractensticas do local onde s silua o imdvel!
Favor indicar distdncia do imdve] até o mar. Digase a
distdncia a1é o mar £ um fator valonzante ou desvalorizante
na formagio do valor de terrenos na regiio”
Resposta: Distancia até o Mar?
4 Diga o Sr. Penito s¢ existem benfeitonas edificadas no imovel '
em questio? Casoe positivo a resposta antenor, favor
desereva-las anﬂmn;.i-.mmq:nh:, aufennido os seus valornes
individuais
Resposta: Ja considerado.
&  Qual o valor do imovel em questdo, considerando o valor do
terreno mais benfeitonas existentes? .
Resposta: Vide item Avaliaglo
e ; 41 i) \
RUA DOS CAETES, 707 - AP 81 - CEP 05016-081 — FONE (] 1) 38627852 iy
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G it o S Perilo dizer se existe imdveis com camclerisucas
semelhnmtes ds do imivil em questio, om ofierta pars vender
ol rntiacionado recentomente i rogiio?

Respontn! Ji considerudo na posgiisas

T Informar o % Penio o prego do metro quadrado de terreno
eletivaments praticado pelo mercado, ma regifio?

Mewposing Vide iam Avaliagho.

& Pode o St Perito informar s o imovel em questio € servido
por infragstruturn urbans compleu?

Wnpromtn: $im

9. Informe o S Perito qual mitodo de avalinglio utifizado para
determinagho do valor de mercado do imdvel em questio?
Justifiue

Resposin: Método Involutive.
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Nada mais a ser esclarecido, encerramos ©
presente trabalho que constam de 43 (quarenta e trés) folhas timbradas,
impressas, todas rubricadas, sendo esta dltima datada e assinada.

Consta também de 02 Anexos.
= Pesquisa de Valores Unitirios de Terreno
- Homogeneizagio dos Paradigmas

Sao Paulo, 15 de Novembro de 2016

Eng®. Cindido Padin Neto
- CREA 119756//SP -
Perito judicial dos MM. Juizes de Direito

RUA DOS CAETES, 707 - AP. 81 - CEP 05016081 ~ FONE (11) 38627852
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : 5 095 1 V_11.1¢ GATR s a1
FATOR OFERTATRAMSACAD: OF

EEMBICACED VALORES DE VENDA : MAPESP . 3014 - SAD PALED - 5P

DBSERVACAD

I0MA DE AVAUACAD
Descicdo da lona de Avalloclo © COMESCLAL PADEAD) BAEDM
L om f Ce Peril Pma 5 A fa

A Mhin
woo 0.25 [+ 2000 40,00 050

F-A.'IIDIIES
FATOR INDICE

Tl besalrog do FOF 00
7o Testoda & 00

Fewrrdinn Mudtidon A




'{] Rua Homero Yoz do Amaral 542 T asasm 244898 1oaa] |
2 P s de Fng 189 T 22240 200428 o4
31 Pua Andoric Lucas de Ovein 32 2519.56 251760 | 0.9992;
*i'r' Aua Corenel Julans 152 208845 19955 69554
T:i Pedro Frozto de Brito 133 ; 145359 el 053
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- | GRAFICO DE DISPERSAQ
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