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XMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 242 VARA CIVEL DO FORO JOAO
E : ! 1 C
MENDES JUNIOR DE SAO PAULO.

PROCESSO 0162464-79.2011.8.26.0100

Salvador Bueno das Neves, engenheiro, CREA 5062008324, perito judicial,
honrado por sua nomeacdo a folhas 407 dos Autos do processo que move Banco
Volkswagen S/A em face de Novatech Veiculos S/A, apés minuciosa analise

dos Autos e vistoria in loco, vem mui respeitosamente perante Vossa Exceléncia
apresentar a conclusdo a que chegou, contida no presente

LAUDO DE AVALIACAO 1 §
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I - OBJETIVO , B N
O objetivo do presente trabalho € atender determinagdo deste Douto Juizo,
a folhas 407 dos Autos, apresentando o valor atual dos imoveis que foram penho-

rados, conforme Decisdo, a folhas 407 dos mesmos Autos.

II - OBJETOS
Sdo bens imdveis conforme a seguir descritos:

IMOVEL - 1
Matricula n® 157.055

1509 Oficial de Registro de Imodveis de S0 Paulo
Conjunto de Escritorio n°® 42, localizado no 4° andar ou 2° pavimento do

"CONDOMINIO EDIFICIO BOLSA DE IMOVEIS DO ESTADO DE SAO PAULO”, local-
izado a av. das Nagdes Unidas, 11.541, esquina com as ruas Quintana e Taperoa,
no 30° Subdistrito Ibirapuera, com area privativa de 506,820 m2, area comum
de 559,853 m2, incluindo-se também 11 vagas na garagem coletiva do Edificio,
localizadas nos pavimentos designados por 19, 29, 39 e 49 subsolos, vagas essas
em locais individuais e indeterminados para veiculos de passeio, com auxilio de
manobristas. A area total corresponde a 1.066,673 m2, correspondendo-lhe uma

fracdo ideal de 2,8419%. Contribuinte n© 085.425.0073-3.
Padrdo construtivo - Fino - 2.1.5 - Grupo 2.1 - ESCRITORIO

Valor unitdrio = 3,066 de RGN
Idade - 10 anos - Estado de conservagao = Bom

,lmll- dus Nagies

Unidas, 11841
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1) - Localizacao .

O imével acha-se localizado em area comercial urbana préxima ao centro da
cidade de S&o Paulo, tendo em sua proximidade todos os recursos da cidade, tais
como, onibus, metré, teatros, farto comeércio, restaurantes e Shoppings.

2) - Urbanizagao ,
O local possui todos os melhoramentos urbanos condizentes com a cidade

de S3o Paulo, tais como, rua asfaltada e arborizada, guias e sarjetas, iluminagao

publica, redes de agua e esgotos, gas encanado, sistema de coleta de lixo e se-

guranga por guardas noturnos. Vide fotografias do logradouro e da fachada do
imovel.
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Vista dos sanitarios
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Detalhes da recepcao

Detalhes da recepgao
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IMOVEL — 2

Matricula 124.399
150 Oficial de Registro de Iméveis de Sdo Paulo

do no 2° andar do EDIFICIO MONTE ROSSO,
S3o Paulo contendo

localiza
591, no bairro do Morumbi,

Apartamento de n° 21,
omum de 302,19 m2 e area total de

3 rua Professor Alexandre Correia,
de 287,15 m2, area C
deal de 5,00280% sobre a area do terreno.

uma area privativa
1.3 = APARTAMENTO

584,34 m2 e fragdo |
padrdo construtivo - Superior - 1.3.4 — Grupo

Valor unitario = 2,406 de R;N
Idade referencial = 50 anos.

Idade — 25 anos (informado)
Estado de conservagao = Bom K = 0,609

'y

',MCMMH
" Giardino Di Firenze

a

Vista Google

1) - Localizagao
O imével acha-se localizado em &rea residencial urbana préxima ao

cen ; x
cidatgo (R dade de 500 Pauio, tendo em sua proximidade todos 0s recursos da
e, tais como, 6nibus, metrd, teatros, igrejas, farto comércio, restaurantes e

Shoppings.
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2) - Urbanizacéo
O local possui todos 0OS melhoramentos urbanos condizentes com a
cidade de S30 Paulo, tais como, rua asfaltada e arborizada, gulas & sarjetas, lumi-
gotos, gas encanado, sistema de coleta de lixo

nacdo publica, redes de dgua e es
. Vide fotografias do logradouro e da fachada do

e seguranga por guardas noturnos

imovel.

IMOVEL - 3

Matricula 124.401
150 Oficial de Registro de Imdbveis de Sao Paulo

Uma vaga de garagem tdo somente para efeito de discriminacdo e disponibi-
lidade sob n° 6, localizada em lugar individual e indeterminada no subsolo do
EMPREENDIMENTO EDIFICIO MONTE BIANCO E EDIFICIO MONTE ROSSO, situa-
do na rua Professor Alexandre Correia, 591, bairro Morumbi, no 30° subdistrito
Ibirapuera, contendo drea total de 29,46m2, correspondente a fracdo ideal de

0,31180%. Contribuinte sem cadastro imobiliario.

Area (til = 29,46 m2

IMOVEL - 4
Matricula 124.402
159 Oficial de Registro de Imdveis de Sao Paulo

i Uma vaga de garagem t3o somente para efeito de discriminagdo e disponibi-

lidade sob n° 7, localizada em lugar individual e indeterminada no subsolo do
EMPREENDIMENTO EDIFICIO MONTE BIANCO E EDIFICIO MONTE ROSSO, situa-
do na rua Professor Alexandre Correia, 591, bairro Morumbi, no 30° subdistrito
Ibirapuera, contendo &rea total de 29,46m2, correspondente a fracdo ideal de

0,31180%. Contribuinte sem cadastro imobilidrio.
Area (til = 29,46 m2
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IMOVEL -5
Matricula 124.403
{50 Oficial de Registro de Imoveis de Sao Paulo
J
Uma vaga de garagem tdo somente para efeito de dis riminacdo e disponibi-
lidade sob n° 8, localizada em lugar individual e indeterminada no subsolo do
EMPREENDIMENTO EDIFICIO MONTE BIANCO E EDIFICIO MONTE ROSSO, situa-
do na rua Professor Alexandre Correia, 591, bairro Morumbi, no 309 subdistrito
Ibirapuera, contendo drea total de 29,46m2, correspondente a fracao ideal de
0,31180%. Contribuinte sem cadastro imobiliario.
Area Gtil = 29,46 m2

—

Fotografias ilustrativas
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Endereco e vista do logradouro
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A -
Vista da portaria e acesso principal

1I1I - VISTORIA

1 - Conjunto de Escritérios (Matricula 157.055)

No dia 15 de junho de 2017 as 10:45 , a 11:00hs, atendidos pelo Sr. Lucas
Ribeiro, funciondrio da Empresa instalada no local, a qual é locataria do imovel, foi
possivel vistoria-lo , cujas caracteristicas a seguir serao descritas:

1.1 - Do edificio
O edificio é de padréo fino, possuindo amplo saldo para recepgao, com piso

decorado em granito, inclusive no revestimento das paredes. O pé direito € el-
evado, com iluminagdo indireta, sistema de controle de entrada através de catra-
cas, elevadores de alto nivel, decorado com o mesmo padrdo do piso do hall de

entrada. O valor unitario desse padrdo é de 3,066 de R,N.

1.2 - Do Conjunto de Escritorios

O conjunto, objeto desta avaliacdo é constituido de um hall de entrada co-
mum para o Conjunto de n® 41 e 42, Vide fotografia ilustrativa. A porta de entrada
é em vidro temperado e decorado. Possui amplo saldo, com diviséria a direita de
quem adentra o ambiente, em vidro temperado e decorado e na sequéncia, ha um
pequeno ambiente destinado a copa e cozinha, com piso ceramico, paredes em
esmalte sintético sobre massa corrida. H4 também um sanitario masculino com
mictdrios e um feminino, com piso cerdmico, paredes em azulejo e teto em iSopor.
0 piso do saldo é em carpete, paredes em acrilico sobre gesso, teto em placas de
isopor, com iluminagdo embutida. A esquerda do saldo ha um banheiro masculino’ &
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e dois femininogs A esquerda ao saldo ha dols pequenos 4 Jarcos pat ¢ ( oL
ohjetos e a seqguir, esta a ’;mﬁ'.;d]( salda ae emergencia () 58120 ¢ rotegio pot
.,._|.-..J.-1tIt'.JJ.ulru'r-,er.J incéndio € possul ar conait lonado central O estado a¢
consServacan € considerado bom, sem necessidade de reparos
al
‘)
q 1 Caracteristicas dimensionais do Conjunto
Area util 'JUf,’:".'HI_‘
Area comuiri 559,8BD5M<L Area total 1.066,673mZ
[dade do imovel <0 anos Padrdao construtivo FIno 1,066
[-,f,)rjutlr‘1|lf\‘i'r vacao ol ¥ |« 0,903
094 !
Fox 0,9444 Indice Fiscal 3,153,00

1.3 - Das garagens

Yarte . (
Pertence ao conjunto, onze vagas nas garagens 10¢ alizadas nos 19, 29, 30 e

/

40 sybsolos, em locals nao defnidos, poreém com manobristas, vide fotos a seguir:
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tivas para adentrar
mével. Afirma o Sr.
sultou o zela-

2 - Apartamento n® 21
As 10:10hs do dia 14 de junho de 2017, apos varias tenta

o condominio, ndo possivel em razao de ndo haver ninguém no i
as Ribeiro, porteiro do condominio que diante deste signatario con

éxito por tratar-se de imovel em que ndo havia
mento.

uc
:j-or daquele edificio, ndo logrando
ninguém, declarando também desconhecer alguém que more nesse aparta
piante desse fato, o presente signatario valeu-se da avaliacdo por semelhanca,
tendo em vista levantamentos de imoveis que guardam compatibilidade com ©
avaliando, recurso esse que se aplica em conformidade com a Norma Brasileira
BR 14653-2. Vale informar que 0 mesmo ocorreu com O Sr. Oficial
conforme Certiddo a

de Avaliagcdo N
de Justiga quando realizou diligéncia nesse mesmo imovel,

folhas 242 dos Autos.

3 - Garagens
Igualmente, ndo foi possivel vistoriar as garagens referentes as matriculas

nos 124.401, 124.402 e 124.403.

IV - AVALIAGCOES

1. - Conjunto Comercial (Matricula 157.055)
A avaliacdo serd feita conforme ditames da Norma Brasileira NBR 14653-2

(Iméveis', Urbanos) e IBAPE/SP- 2011 (Avaliacdo de Imdveis Urbanos), utilizando-
se do Nfetgdo Comparativo Direto de Dados de Mercado, onde os valores unitarios
dos imdveis pesquisados serdo saneados por fatores, tratamento estatistico e ho-

mogeneizados apos.

Valor do imovel “Vi”

Vi = Au x Vus x Foc,
onde Au é a area Util do conjunto, Vus é o valor unitario saneado e Foc = R + K(1

- R), onde R é o coeficiente residual = 20% e K é o coeficiente de Ross/Heideck

= 0,702

Au = 506,820

Vu = 12.505,17/m2

Idade referencial = 50 anos

Idade do imdvel = 20 anos
Foc = 0,20 + 0,702 x (1 - 0,20) = 0,7616 F2
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vi = 506,82 x 12.515,17 x 0,7616 = 4.826.921,99
valor do imével = R$ 4.826.921,99

2 - Apartamento (Matricula 124.399)
A avaliacdo sera feita conforme ditames da Norma Brasileira NBR 14653-2

(Iméveis Urbanos) e IBAPE/SP- 2011 (Avaliagdo de Imobveis Urbanos), utilizando-
se do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, onde os valores unitarios
dos imoéveis pesquisados serdo saneados por fatores, tratamento estatistico e ho-

mogeneizados apos.

valor do imével “Vi”

vi = Au x Vus x Foc,
onde Au € a area Uutil do conjunto, Vus é o valor unitario saneado e Foc = R + K(1

- R), onde R é o coeficiente residual = 20% e K é o coeficiente de Ross/Heideck

= 0,609
Au = 287,15

Vu = 5.595,77/m2

Idade referencial = 50 anos

Idade do imével = 25 anos
Foc = 0,20 + 0,702 x (1 - 0,20) = 0,6872
vi=287,15x0,6872 x 5.595,77 = 1.104.210,38

Valor do imovel = R$ 1.104.210,38

. 3 -Vaga de garagem (Matricula 124.401)

Vi= A x Vu x Foc,
onde A € a drea da garagem que é 29,46m2, Vu é o valor unitério = 5.595,77 e

Foc = 0,6872. Portanto o valor da garagem sera:
Vi= 29,46 x 5.595,77 x 0,6872 = 113.285,87
Valor da vaga na garagem = R$ 113.285,87

4 - Vaga de garagem (Matricula 124.402)

S

Vi=Ax Vu x Foc,




onde A é a area da garagem que é 29,46m2, Vu é o valor unitario = 5.595,77 e
Foc = 0,6872. Portanto o valor da garagem sera:

vi = 29,46 x 5.595,77 x 0,6872 = 113.285,87

Valor da vaga na garagem = R$ 113.285,87

5 - Vaga de garagem (Matricula 124.403)

onde A é a area da garagem que & 29,46m2, Vu é o valor unitario = 5.595,77 e
Foc = 0,6872. Portanto o valor da garagem sera:

Vi = 29,46 x 5.595,77 x 0,6872 = 113.285,87
Valor da vaga na garagem = R$ 113.285,87

v - CONCLUSAO
Pelas descrigdes anteriores, conclui este signatario que o valor de venda dos
iméveis objetos da presente Agdo s3o:

1 - Conjunto de Escritério n° 42 - (Matricula 157.055)

R$ 4.827.000,00
(quatro milhdes oitocentos e vinte e sete mil reais)

Arredondados - Valor calculado para o més de novembro de 2016.

2 - Apartamento n° 21 - (Matricula 124.399)

!
? R$ 1.104.000,00
(um milh&o cento e quatro mil reais)

Arredondados

3 - Garagem 1 - (Matricula 124.401)

R$ 113.000,00
(cento e treze mil reais)

Arredondados
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4 — Garagem 2 — (Matricula 124.402)

R$ 113.000,00
(cento e treze mil reais)

Arredondados

5 — Garagem 3 - (Matricula 124.403)

R$ 113.000,00
(cento e treze mil reais)

Arredondados

Valores para o mes de Junho de 2017

VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente laudo de 50 folhas i

Impressas em um sé lado, todas rubri-
cadas, sendo esta datada e assinada, inclusive 0S Anexos.

Sdo Paulo, 28 de junho de 2017.

. *a/cm';p i
\_S3lvador Bueno das Neves

CREA'5062008324

Perito Judicial

Em atencdo ao artigo 5° do
que se encontra 3 d

provimento n® 755/2001 do Conselho Superior de Magistratura,
diploma de Engenh

informa
isposicdo das partes, em arquivo da E. Vara, curri

culum vitae, carteira de habilitagdo CREA,

aria e Certiddes Civeis e Criminais, em nome do signatario.
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ANEXOS

I - Certiddo Cadastral do Imovel
IT - Pesquisa Imobilidria para o Conjunto Comercial
III - Mémoria de Calculos
IV - Homogeinizacdo dos cdlculos
V - Pesquisa Imobiliaria para o Apartamento

VI - Memodria de Calculos
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I - CERTIDAO CADASTRL DO IMOVEL 085.425.0073-3

SAO PAULO

FINANGAS E
DESENVOLVIMENTO ECONOMICO

Cadastro do Imoével: 085.425.0073-3

Local do Imével:
AV DAS NACOES UNIDAS, 11541 - ES 42

CEP 04578-000 ]
|movel localizado na 1° Subdivisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificacao:
AV DAS NACOES UNIDAS, 11541 - ES 42
CEP 04578-000

contribuinte(s):
INTERNACIONAL COMPA.DE INVEST.IMOBILIARIOS LTD

pados cadastrais do terreno:

- da consltrugao:

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 1.653.254,00
- da drea nao incorporada: 0,00
- da construcao: 2.751.687,00

4.404.941,00

Base de calculo do IPTU:

Area incorporada (m?): 3.736 Testada (m):
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal:
Area total (m?): 3.736
Dados cadastrais da construcao:
Area construida (m?): 1.067 Padrao da construcao:
Area ocupada pela construcao (m?): 2.897 Uso: comercial
Ano da constru¢ao corrigido: 1997
Valores de m? (R$):
- de terreno: 8.509,00
3.145,00

r PREFEITURA DE
Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2017

0,00
0.0284

4-D

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal de Finangas e Desenvolvimento Economico CERTIFICA que os dados

cadastrais acima foram utilizados no langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imovel do exercicio

Numero do Documento: 2,2017.000900388-1
SALVADOR BUENO DAS NEVES (CPF 052.170.088-49)

Solicitante:

de 2017.
Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 25/09/2017, em
http://www.prefeitura,sp.qov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/
Data de Emissao: 27/06/2017
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IMOVEL - 1

Conjunto Comercial a venda, localizado a Av. Nagdes Unidas, 11.633 - Brook-

lin

valor = R$ 1.883.200,00 Area util = 188,00 m2

Tel.: 7709-8104 e 5533-3681

valor unitario = 10.017,00

o fane maeee agrton Searena Ao T = e
yoww E o e
’ﬂ_,“_ eca na Arndd & b
* -
» sy passcs €8 voutae [l Sance 2au - femo 2 B giosccom - Avsonan. [BP Googe Macs 5 Googee [0 Sam Supercios 1 SETOR EQUADRA D Tewrs - NORE.4S, 53¢

sala Comercial para Venda ou Aluguel, 188 m? por R$ 1.883.200

RS 1.883.200

RS 8.500 r mes
RS 5.263
RS 2177

R$ 13.763 / més

188m? s

5 banheiros

Vock também pode gostar )

PESQUISA IMOBILIARIA - CONJUNTOS COMERCIAIS

indice Fiscal = 907,00

4 vagas garagem

Fale agora com o anunciante (]

VvER TELEFONE

deUsa Poltica de Privackdade
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II - PESQUISA IMOBILI/\RIA - CONJUNTOS COMERCIAIS

IMOVEL - 2

Conjunto Comercial a venda, localizado 3 rua Gilberto Sabino, em Pinheiros.

15 vagas na garagem

valor = R$ 9.890.000,00 Area Gtil = 540,00 m2

Tel.: 3512.7400 fndice Fiscal = 812,00

valor unitario = 18.314,81

o Gt Comeeod 300 &
PR o
tnv--«--..- _,-_r?-p.1 o~ Foita Par. [ omomom « dimvauan  [BY Do Ve 5 ¢ o [0 Sawi Sugadatca 1 SITOR [ QUADRA ¥ 1 » b Tamra - Mot o » s
Rua Gilberto Sabino RS 9.890.000 y : £
(11 ) 3512-7400
15 RG18.315 RS 7.000 H

540 640
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11 - PESQUIS

IMOVEL — 3

Conjunto Comerci
grooklin Novo.

valor =
Tel.: 5501.7800
nitario = 11.085,97

R$ 4.900.000,00 Area util = 442,00 m2

A IMOBILIARIA - CONJUNTOS COMERCIAIS

al a venda, localizado a rua Geraldo Flausi

fndice Fiscal = 1.701,00

Vvalor u
s i o —
ﬁ#‘.l.;;m -
78 ssomosescor =
L] . — a8 @ % ]
2 pemescs o & o Smaimea; gl - - a2 =
L — "r.ﬂn I 7 Cowear 1 —— i
O ... 7oA DORA =N | EEEE: EEEE g ‘
I‘ Cat S rl e ettt . a B | ,
- - - - 22 z o
i -
! DORLUNT! :_»: W SALE A VERDA . LD B VERIDA ATATIN D ARRCIANTE 'Ii ORTOS
Rua Geraido Flausino Gomes RS 4.900.000
Berrini, Sac Paulo - SP R " i
| Qom0 e
P cnw o IR
A »an e
b

442 874 10 R$11.086 R§4.989 RS2.215

(11)5501-7800

no Gomes, em

10 vagas na garagem
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{1 - PESQUISA IMOBILIARIA - CONJUNTOS COMERCIAIS

IMOVEL — 4

Conjunto Comercial a venda, localizado a rua Sansdo Alves dos Santos, 20,
cidade Mongdes.

valor = R$ 1.805.400,00  Area util = 212,00 m2 3 vagas na garagem
Tel.: 5533.3681 Indice Fiscal = 1.705,00
valor unitdrio = 8.516,04

e TETTELTT T , f _ _ —

= A - A G — EEENT EEEE
sala Comercial para Venda ou Aluguel, 212 m? por R$ 1.805.400
g Fale agora com o anunciante & Xy
VER TELEFONE
R$ 1.805.400 Fasdpsmmbipporsi o
— e
RS 9.000 /e ;
RS 2.814 |
RS 1.479 v T

R$ 11.814/mes
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- PESQUISA IMOBILIARIA - CONJUNTOS COMERCIAIS

11
IMGVEL =5 o
Conjunto Comercial a venda, localizado a rua Luigi Galvani, 146, Cidade 'gl
Mongoes.
valor = R$ 3.350.550,00 Area Gtil = 319,00 m2 S vagas na garagem
Tel.: 3535.9352 indice Fiscal = 1.705,00

valor unitario = 10.501,57

s @ "eEEs mEEE gy

¢

Fale agora com o anunciante

sala Comercial para Venda ou Aluguel, 319 m? por R$ 3.350.550

R TELEFONE

R$ 3.350.550

R$ 14.000 /1
RS 5.642
RS 2.090

RS 19.642/w

de U3 PoRTCA de Privacdate

s oUW TR

319m¢

vYock Lambém pode gostar &4




ENng. Salvador Bueno das Neves

11 - PESQUISA IMOBILIARIA - CONJUNTOS COMERCIAIS

IMOVEL — 6
conjunto Comercial 4 venda, localizado & rua Pitu, 72, Cidade Mongoes.

. = R$ 6.180.000,00  Area (til = 538,00 m2

valo
Tel.: 3302.3000 indice Fiscal = 800,00
valor unitario = 11.486,99
o e N ey G
. A (ot — | "eEES EEEE g
. . B s -
Sa|a ComEfCial para Vendaou Aluguel' 538 m? por R$ 6.180.000 Fale agora com o anunciante ]
I ; t VER TELEFONE
RS 6.180.000 o Comercon. 38 1. i
R$ 30.000 /m
RS B8.100 ‘I
RS 2.400 4‘— ‘__ o L

538m?
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I - PESQUISA IMOBILIARIA - CONJUNTOS COMERCIAIS

IMOVEL - 7
Conjunto Comercial a venda, localizado a rua Arizona, 100, Cidade Mongdes.

valor = R$ 2.100.000,00 Area util = 254,00 m2

Tel.: 3045-8916 Indice Fiscal = 826,0 5 vagas na garagem
valor unitario = 8.267,72

o+ Sempusa-PenCTT NI ’__—-ﬂ"
= ' '
A (g = . H EE L1 L] -
: s .
sal. = Juartoa Venda, 254 m? por R$ 2.100.000 Fale agora com o anunciante &
i A e —— ’ s < VER TELEFONE
RS 2.100.000 ,
RS 3.800 [ A

RS 1270
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Eng. S

11 - PESQUISA IMOBILIARIA - CONJUNTOS COMERCIAIS

[MOVEL — 8

Conjunto Comercial a venda, localizado a rua James Joule, Cidade Mongdes.
valor = R$ 3.680.000,00 Area util = 306,00 m2
Tel.: 3042-0366 indice Fiscal = 1.597,00 2 vagas na garagem

valor unitario = 12.026,48

v = . mEEE ..:.;..

Fale agora com o anundants &

ViR TELEFONE

R$ 3.680.000 . eone miareive nese M . J

| g
} R$ 21.430/ ™ it _\
RS 6.295 ‘}

g P ————
RS 27.725 /M _

Vocé também pode gostar )
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11 - PESQUISA IMOBILIARIA - CONJUNTOS COMERCIAIS

IM(')VEL -9

Conjunto Comercial & venda, localizado a rua Geraldo Flausino Gomes, 61,
cidade Mongoes.
Jalor = R$ 5.900.000,00  Area (til = 447,00 m2

Tel.: 98839.3759 indice Fiscal = 1.705,00 10 vagas na garagem
valor unitario = 13.199,11

ﬂ A . | B 1] II-I ‘

5ala Comercial 2 Venda, 447 m? por R$ 5.900.000 Fale agora com o anunciante @&

R$ 5.900.000

RS 4.500 S \
\

447m?

10 -
S& Uto Posta de Frived Gaie
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.

PESQUISA IMOBILIARIA - CONJUNTOS COMERCIAIS

II -

IMOVEL — 10
Conjunto Comercial & venda, localizado a rua Eng. Luiz Carlos Berrini,
1.745, cidade Mongdes.

valor = R$ 5.100.000,00 Area Gtil = 380,00 m2

Tel.: 3302.3000 Indice Fiscal = 3.473,00 15 vagas na garagem

valor unitario = 13.421,05

— | : A EUEE: EEEE
i e - . v
Sala Comerdal i VEnda o AlngUel, 380 m? por R$ 5.100.000 Fale agora com 0 anunciante ] . .
) y : VER TELEFONE
R$ 5.100.000 . _-_--_:»-_-.i _
- -~ ——— _-_._._—\‘
R$ 24.000 / wé i
RS 7.189 j
% - BT 0 BB
RS 3.808 Seashan

de Uso Postscs e Pereacdade

380m?




1 PESQUISA IMOBILIARIA - CONJUNTOS COMERCIAIS
I -

o
|
(=]
W
&1
w

JMOVEL — 11
. ——
- ~ - o~ - —~ - - - - ~ ( = ) §
Conjunto Comercial a venda, localizado a rua Luigl Lalve
MonCOES
- NN NN - _ 10 DN MmO
—1~r = R$ 3.600.000,00 Area util = 319,00 m2
Vaic
- - T =T C ~=c mEa Oaradgam
ndice Fiscal = 05,00 S5 vagas na garagen
.
]

1g 11.285,27

r ynitario =

ERES L]

= 3!1-
. A @ R
e agers com o amuncance
i .

sala Comerdial com 1 Quarto a Venda, 319 m? por RS 3.600.000
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11 - PESQUISA IMOBILIARIA - CONJUNTOS COMERCIAIS

IMOVEL -12

Conjunto Comercial a venda, localizado a rua G
cidade Mongoes.
R$ 3.141.600,00 Area atil = 357,00 m2

eraldo Flausino Gomes, 100,

yvalor =

Tel.: 3045.8916 fndice Fiscal = 1.705,00 6 vagas na garagem

valor unitario = 8.800,00

- T
¢ s T
-

g o - '.\ , === . li!l, ll:l:.
jn SRR W‘-‘

ﬂ " ke . -
T - \ | "eERs EEEE g
sala cn_@'gr,-::a ~nm 1 Quarto a Venda, 357 m? por R$ 3.141.600

D o RO Fale agora com o anunclante (]

R$ 3.141.600 o
RS 4204 o T

RS 2.499 - }
Ala L -

de Usa Poitea de Privacdads
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Eng. Salvad
10
BILIARIA - CONJUNTOS COMERCIAIS bt

11 - pESQUISA IMO

IMOVEL ~ 13
perto Marinho,

junto Comercial a venda, localizado 3 rua Jornalista RO

con
0, cidade MongGoes.

$ 3.650.000,00

10
Area util = 261,00 m2

valor = R
Tel.: 3045.8916 fndice Fiscal = 826,00 8 vagas na garagem
valor unitario = 13.984,67
Eﬂ . X asEEs EEES
5 s o4 =@ g Ete
sala Comercial com 1 Quarto a Venda, 261 m? por R$ 3.650.000 vate agors com o anunciante ©
RS 3.650.000 “ qu '
RS 5.000 S l
RS 2000 1
Termes




Eng. Salvador Bueno das Neves

LY
. 1
I - PESQUISA IMOBILIARIA - CONJUNTOS COMERCIAIS

IMOVEL — 14

conjunto Comercial a venda, localizado a rua Eng. Luiz Carlos Berrini, Ci-
dade MongBes.
valor = R$ 5.100.000,00  Area dtil = 380,00 m2

Tel.: 94710.7601 indice Fiscal = 3.473,00 15 vagas na garagem

valor unitdrio = 13.421,05

N = @ "eEEs suEs g

SO LIRIOAS

enida Engenheiro Luiz Carios Bermni RS 5.100.000

(11)94710-7601
(11)94710-7601

180 180 15 HRE13427 RE7.18%9 RS 1807
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11 - PESQUISA IMOBILIARIA - CONJUNTOS COMERCIAILS

IMOVEL - 15
Conjunto Comercial a venda, localizado a rua Eng. Luiz Carlos Berrini, Brook-
[in.
valor = R$ 3.090.000,00 Area util = 206,00 m2
fndice Fiscal = 3.473,00 05 vagas na garagem

Tel.: 94710.7601

valor unitario = 15.000,00

B B -

= paw T A
. BUEET mEEN|

B—
ytow
Fale agora com o anunciante (]

VER TELEFONE

R$ 3.090,000 e
R$ 10.000 / vés _ l

RS 3442

Lt

RS 1940
Terrmas

ala Comarcia

206m?
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Eng. Salvador Bueno das Neves

1II - MEMORIA DE CALCULOS - CONJUNTOS COMERCIAIS

ganeamento dos valores unitarios (Vus)
Vus = (Vi/A) x Fa x Fo x Fl x Fg

onde A é a drea do imével pesquisado,

Fa é o fator de area,
Fo é o fator de oferta,

Fl é o fator de localizagao e

Fg é o fator de garagem.
Fa= (Aa/Ap)', onde Aa € a area do imédvel avaliando, Ap € a area do imoével pes-
vale 0,25 para diferenca até 30% e 0,125 para diferenga maior que

WHLG

quisado € I
30%.

Fo = 0,90
Fl = (Ifa/Ifp)", onde Ifa é o indice fiscal do imével avaliando, Ifp € o indice fiscal do
imével pesquisado e “y” vale 0,25 para diferenga até 30% e 0,125 para diferenca

maior que 30%.

l

.l Fg = (Vga/Vgp”, onde Vga € o n° de vagas na garagem do imovel avaliando, Vgp
( é o n® de vagas na garagem do imovel pesquisado e “z” é vale 0,25 para diferenca

até 30% e 0,125 para diferenga maior que 30%.

IMOVEL - 1
(Vi/A) x Fa x Fo x Fl x Fg

Vus =
Vus = 10.017,00x 1,17 x0,90x 1,13 x 1,13 = 13.468,61
Ve = 13.468,61

~ IMOVEL - 2

Vus = (Vi/A) x Fa x Fo x Fl x Fg
Vus = 18.314,81 x 1,18 x 0,90 x 0,98 x 0,93 = 17.727,03

Vus = 17.727,03
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Vus = (Vi/A) x Fa x Fo X El x Fg
Vus = 11.085,97 x 1,17 x 0,90 x 1,03 x 1,02 = 12.264,21
Vus = 12.264,21

IMéVEL -4
Vus = (Vi/A)xFaxFoxleFg
Vus = 8.516,04 x 1,16 x 0,90 x 1,12 x 1,18 = 11.750,00

Vus = 11.750,00

IMOVEL - 5
Vus = (Vi/A) x Fa x Fo X FI x Fg
vus = 10.501,57 x 1,17 x 0,90 x 1,12 x 1,10 = 13.623,64

vus = 13.623,64

IMOVEL - 6
vus = (Vi/A) x Fa x Fo x Fl x Fg
vus = 11.486,99 x 1,19 x 0,90 x 1,35 x 0,985 = 16.359,34

Vus = 16.359,34

IMOVEL - 7
vus = (Vi/A) x Fa x Fo x Fl x Fg
Vus = 8.267,72x1,09x0,90x 1,18 x 1,10 = 10.527,60

vus = 10.527,60

IMOVEL - 8
Vus = (Vi/A) x Fa x Fo x Fl x Fg

Vus = 12.026,14 x 1,13 x 0,90 x 1,09 x 1,06 = 14.131,22

Vus = 14.131,22
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Eng. S

fMOVEL — 9
(Vi/A) x Fa X Fo x Fl x Fg

. = 13.199,11 x 1,03 x 0,90 x 1,08 x 1,02 = 14.478,70

Vus =
vu
Vus = 13.478,70

JMOVEL — 10

Vus = (Vi/A) X Fa x Fo x Fl x Fg

Jus = 13.421,05 x 1,07 x 0,90 x 0,98 x 1,00 = 12.665,98

vus = 12.665,98

IMOVEL - 11
vus = (VI/A) X Fa x Fo x Fl x Fg

yus = 11.285,27 x 1,10 X 0,90 x 1,12 x 1,08 = 13.514,16
Vus = 13.514,16
IMOVEL - 12
vus = (Vi/A) x Fa x Fo x FI x Fg
= 10.069,30

Vus = 8.800,00 x 1,09 x 0,90 x 1,02 x 1,08

P \us = 10.069,30

IMOVEL - 13
vus = (Vi/A) x Fa x Fo x FI x Fg
Vus = 13.984,67 X 1,09 x 0,90 x 1,18 X 1,08 = 17.483,45

Vus = 17.483,45

IMOVEL - 14
Vus = (Vi/A) x Fa x Fo x Fl x Fg
Vus = 13.421,05 x 1,07 x 0,90 x 0,98 x 0,93 = 11.779,36

Vus = 11.779,36
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IMOVEL - 15
Vus = (Vi/A)xFaxFoxleFg
Vus = 15.000,00 x 1,12 x 0,90 x 0,98 x 0,93 = 16.299,36

vus = 16.299,36

IV - HOMOGEINIZACAO DE VALORES

G . HOMOGEINIZACAO DE VALORES
#___;_Qw_tla_y_gf_ Y;li; z(aRg? Imobvel Valor (R$) | Imoével | Valor (R$) |
[ - =200, 6 19.467,61 | 13 | 13.514,16 |
2 17.727,03
L ey Z 10.527,60 12 [ 10.069,30 |
2 3323'33 8 14.131,22 13 [ 17.483,45 |
S e 9 13.487,70 14 | 11.779,36 |
| e e 10 12.665,98 15 [ 13.780,37 |
e Soma dos valores = 204.740,24

Média aritmetica "M” = 13.649,35

Limite amostral

mite maximo = M + 30% = 17.744,15

minimo = M - 30% = 9.554,54

Descarta-se o valor do imével 6 por estar fora dos limites amostrais,
anto a soma dos valores sera: 185.272,63

Li
Limite
por-

t
Média aritmética “M” = 13.233,76

Limite méximo = M + 30% = 17.203,89
Limite minimo = M - 30% = 9.263,64

starem fora dos limites amostrais,

Descartam-se 0s valores dos imoveis 2 e 13 pore
édia aritmética "M” = 12.505,17

portanto a soma dos valores sera: 150.062,05 M

Limite maximo = M + 30% = 16.256,72

Limite minimo = M = 30% = 8.753,62

Condicdo em que todos 0s valores remanescente
novo limite amostral, portanto o valor unitéario sera:

12.505,17/m2 /

s estdo contidos dentro do

Valor unitario do Conjunto Comercial =
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57.055

. pESQUISA IMOBILIARIA - APARTAMENTO MATRICULA 1

Iméve! 1
4 rua Nicola Rollo na Vila Andrade contendo 142,00m2.
adra 200

Apartamento localizado
gtil, com 3 dormitérios e duas vagas na garagem. Setor 171 eQu

de area
jor = R$ 839.000,00 Indice Fiscal = 240,00

va

padra
stado dé conservacao Regular “c”

o construtivo Médio = 1,926

E
Jdadé =
Tel.: 98104-2537

o = 5.908,45/m2

24 anos Fator k = 0,702

valor unitari
n.‘-'l e
¢ = 8
d o +2 A0 =
B el T I e i =
> pams Sapmros @ WOVOR E GUADEA D Te [Rnsp— ) Taew - NEVC . EPOT D Temp vie - VANMARE "
' Fale agora com o anunclants ]

|
|
'i'.A-l.:"
R$ 839.000 sugorh 88 :
______ SRR
R$ 4.900 /1485 —
A% 900 I _.‘_4——\
# e
R$ 5.800/ mes
Termon
e Ush Freta s da FTiAON08
oo
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(b

1106 contendo 150,00m2 de

]nu’wl"l P
;\pnrtmnmuln localizado & Av. Glovanl Gronchi
Getor 101 @ Quadra

1 ll('ll”l”(”“lﬁ, uma l-ll“l\ o ('[I.](‘ vagas na u'-”‘“_“-”‘

A' 21[1 “!”f

421
valor = p$ 535.000,00 indice Fiscal = 702,00
padrdo construtivo Médio = 1,926

gstado de conservagdo = Regular "

- ! -4
Ilil““iv I . l"’ll”.“

eator k = 0,8225

97710-4963

Tel.:
= 3.566,67/m2

valor ynitario

— . |1l

- ——
am® sad N

Fo .
' "
- - - n [ — " s
| A;mrtmneuln com 3 Quartos & Venda, 150 m? por R$ 5315.000 I : =
’ Fale llnur_cm-nlrvunuon!. o
e TELEPONE
R$ 535 000 st

\

LLER LU

150m?
e b fd—l"i..“

Vool tambiim pode gostar &
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“110\/&1!’ 1

Annltmnpm.. locallzado a ruav, Glovani Gironchi, 6129, contendo uma araa

! de 124,00m2, 3 dormitdrios, uma sulte a 2 vacas ne caraaens. BRRUIEE

Qumim (4,

Vv

p.—unﬁuwrmlmllw, Elno = 3,066

patado de conservacio bom “¢”

] | ~
[dade = {2 8NOSs

Fatol k = 0,858

lel.: OH432-9289

valor unitario = 7.620,97m2

alor = R$ §45.000,00 Indice Fiscal = 533,00

Ny 245 000

n weiy

LLREL!

134mt

PR e pra—— . L=

= . »
::

3 L

(LT

Fale agor s oo o anunclanie @

) -
e L Py e Bl

S

W .ua!.:'
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Imével 4
Apartamento localizado a rua Alcantarilla, 263 na Vila Andrade, contendo
il de 131,00 m2., 2 dormitérios e 2 vagas na garagem. Setor 301 &

yma area Ut
Quadra 053.
R$ 855.000,00 Indice Fiscal = 582,00

yalor =
dréo construtivo meédio =1,926

pa
gstado de conservagao “c”

Fator k = 0, 785

Tel.: 99251-7944

RS 855.000
RS 1.500

RS 4.000

Vock tambem pode gostar €
!

o€ 8. =

8 9 &

e R

Fale agora com 0 anunciante o

vER TELEFONE

)
’I____ .

,L

B

de Uro Potnea de Prvacdase \

LW

e L]

a O =

al OBL ":’
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Apartamento situado a rua Nelson Gama de Oliveira, 1400, com area util de
142,00m2 4 dormitorios, 3 suites e 2 vagas na garagem. Setor171 e Quadra 010.

R$ 850.000,00 indice Fiscal = 320,00

valor =
= 1,926

padréo construtivo meédio

gstado de conservagao ¢

dade de 18 anos
Fator kK = 0,785

Tel.: 96267-5495

jor unitario = 5.985,92/m2

va

e n: B TR LA e L ey o

e g - . ,

g e e . _ﬂ _

e e o 4 s O B
v Dl gosscon - amauea ) Goopletaot 5 Sovge [ Sans supeocs @ 51 RS i v — :
Fale agora com o anunciante

ool —- Y R

Apanamento com 4 Quartos a Venda, 142 m? por R$ 850.000

R$ 850.000 P ol i
RS 912 o '\

RS 240

vock também pode gostar &)
_IL_ VR T B .
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IméVE' 6
Apartamento sito a rua Ministro Guimardes,

010.

indice Fiscal = 469,00
padrdo construtivo simples = 1,41
padréo construtivo = "c¢”
[dade de 30 anos
Fator k = 0,609
Tel.: 94744-6112
é Jalor unitario = 7.500,00/m2

e ——

e Mase G Googe (1] Soes Sugeon @ SU1ON ¥ Quasn

Pramsmmy ey TRSTREDUTERY | PEOVERIWI T

-

jpariamenfo com 3 Quartos a Venda, 140 m? por R$ 615.000

R$ 615.000

R 1.710

RS 5,600

Vock também pode gostar €

o 71 na Vila Andrade, contendo
140,00 m2 de area util, 3 dormitérios e 1 vaga na garagem. Setor 171 e Quadra

B9 4+ A S =

¥ Terw et Viewmenye

Fale agora com o anunclants °

VER TELEFONE

e Liso Feiilics de Privacdate

1§

W ﬂ“ ‘-‘_‘_w_e_’_‘.-—'-—wv.-_..
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Imével 4
Apartamento  sito a rua José da Silva Ribeiro, Vila Andrade, contendo
107,00m2 de area util, 3 dormitdrios e 1 suite. Possui 2 vagas na garagem. Setor

171 e Quadra 200. Y
yalor R$ 750.000,00 5
fndice Fiscal = 325,00 Padr3o construtivo médio = 1,926 [

gstado de conservagdo “¢”

1dade de 36 anos

Tel.: 95437-6408

valor unitario = 7.009,35/m2

'_'g-.,- ¥
$. a9+ a0 =
pr——— cutave [ savco 2ou-Fe P [E] glooocom - assouns B¥ Googie Mags > Googee [1] Sues Supenicos 9 SETORE QUADMA 1D Ters - Notcies espe e i
2 2
Apammento o 3 Quartos a Venda' 107 m por Rs 750000 Fale agora com o anunciante G

f
{ ! - &
RS 750.000 Kparamere 102 Sauren s
RS B30 gl s - -
RS 3.000
i COMIATAN ANUNTIANTE
v
Termas
de Uso Polinica oe Privacace
3q
3ba
2

Yocé também pode gostar g
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imovel 8
Apartamento sito a rua Ramom Urtiza, 932 na Vila Andrade contendo 1 16,00

2 de grea util, 3 dormitdrios, 2 suites e 2 vagas na garagem. Setor 171 e Quadra |

216. !

valor R$ 560.000,00

fndice Fiscal = 597,00

Padréo construtivo simples = 1,41 !
lad

gstado de conservacao = “¢”

Idade —. 26 anos

Fator k = 0,507

Valor unitdrio = 4.827,59/m2

mv:_g-lka'%

ru - .
4 o
e . e u ADRA < A & Y tars o ) Ten e

-y « @ o o 1D Gouge e [ soe

Fale agora com o anunciante

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 116 m? por R$ 560.000

R$ 560.000
RS 1.20
A 1.9C
116m? i
Ae Uso Poiitea de Prvaddade
3
3.

vock tambem pode gostar €
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LD

IméVEl 9

Apartamento S,ito a rua José de Oliveira Coelho, 585 na Vila Andrade, con-
5 195,00m2 de drea (til, 3 dormitérios, 3 suites e 3 vagas na garagem. Setor

tend
§71 € Qua

- R$ 1.200.000,00
= 233,00

dra 216.

valo

indice Fiscal
Padl’éo construtivo simples = 1,41

gstado de conservagao = "¢

Idade = 24 anOS

- 98769-9821

Te
o= 6.153,85/m2

valor unitari

g o Semiwe-Pe ————
— - | B 1] LLL LA |
™
e

Apa,—tamento com 3 Quartos a Venda, 195 m? por R$ 1.200.000
. . Fale agora como anunciante 0
R$ 1.200.000
R$ 1.500
RS 400 \
Apartar T - _. 3

de Uss Politica da Privcidade

vock também pode gostar €
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EN

contendo

Imévei 10
or 169

Apazrtzzzn;o 'f-i;to a rualJ’osé Ramom Urtiza,na Vila Andrade,
00m rea Util, 3 dormitérios, 3 suites e 3 vagas na garagem. Set

173,

or R$ 1.350.000,00

val
cal = 565,00

indice Fis
adrao construtivo simples = 1,41

P

gstado de conservagao = “g”

Idade = 24 anos

Fator k = 0,702

Tel.: 99126-6155 € Tel.: 98769-9821

valor unitario = 7.803,47/m2

o« s T —
- R .
) B - '--*'-.'l:" s ey e : - m ’..=-m: “:'il .
Fale agora Com 0 anunciante (-]

VER TELEFOME

Apér_tamento com 4_Quartos a Venqa, 173 m? por R$ 1.350.000

R$ 1.350.000

RS 1.800
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MORIA DE CALCULOS

= E

saneamento dos valores unitarios pesquisados “Vus”

vus = (Vip/a) x (A/a)' x (If/if)* x (Ip/ip)* x (ka/kp)* X Fg x Fo

wyip” é o valor do imovel pesquisado.

wy” é 3 4rea util.
wp” €3 area do imovel avaliando, i é expoente que vale 1/4 para diferenga até
30% € 1/8 para diferenca maior que 30%.

T sdo expoentes que valem 1/4 para difereng
ara diferenca acima de 30%.

a até 30% e 1/8

wpf” € 0 indice fiscal do imdvel avaliando.

wif” é o indice fiscal do imdvel pesquisado.

“Ip” é o indice de padrdo construtivo do imdvel avaliando.

wjp” € 0 indice de padrao do imével pesquisado.
wka” €0 coeficiente de Ross/Heideck do imovel avaliando.

wkp” €0 coeficiente de Ross/Heideck do imdvel pesquisado.

“po” é o fator de oferta que ¢ = 0,90.

“rg” é o fator de garagem = 1-[n(ag/Ap)], onde n é o nro de vagas na garagem
do imovel pesquisado, AP Area do imovel pesquisado e ag € a area da garagem
de tamanho médio do imovel pesquisado (2,10 x 4,70m) = 9,87m2.

TABELA DE VALORES UNITARIOS

_

mével | Vu__|(A/a) | (f/if) | (p/ipy (ka/kpy | Fg_| Fo
T 1590845 | 1,09 | 1,11 | “106 | 0,96 | 0,86 | 0,90
2 | 3.566,67 | 1,08 | 0,94 l'—_"lfdé'ﬁma;'é_j_"'1:"—0795 | 0,90
3 | 7.620,97 1_,1_1_;{:_09§"H 094 | t')";g'z:__fL@g};Lo,goi 5.419,97
+ 652672 | 1,00 | 1,00 | 1,06 | 094 |085 1090
& Tsosz00 | 1,09 | 098 | 1,06 | 094 |086 (0,80
flFs00,00] 1,09 | 104 | 107 [ 100 093 AT
4 7.009,35 5 08 1 1,07 | 1,06 | 1,05 | 0,82 10,90 6.961,32
107 | 106 | 105 1052 2es
8 [ 4s27,50 | 1,12 | 098 | 1o7 | 105 | 083 [Ty 4.447,02
B s | 105 | a1 | 1,07 | 097 _1.9,§_5!94%%j@4,77
10 | 7.803,47 | 1,07 | 0,99 | 1,07 't o9 L 0,83 | 0,90 | 6.408,89
TR AT Soma dos valores[ 55.174,84

=
|




ng. salvador Bueno das Neves

e \‘M" = 5.517,48
Medla

Limité a
Limite méximo =

mostral

M + 30% = 7.172,72
Limite minimo = M - 30% = 3.862,24
Eliminam’se an amostran 02 e 06, portanto a nova média sera
= 44.766,12/8 = 5.595, 77

M -—
! Limite maximo = M + 30% = 7.274,49
!
. Limite minimo = M - 30% = 3.917,04 .
os valores unitarios remanescentes estdo contidos
s” sera:

Condigdo em que todos

dentro do limite amostral. Portanto, o valor unitario saneado "Vu

valor unitario saneado = R$ 5.595,77




