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_ O presente Habaiho de avalingiio obedecen &t
| dir€triz€s e padrges €Stabelecidog pela NO

. RMA BRASILEIRA NBR
14.653-2 “AVALIACAQ DE 1MOvEg URBANOS” bem como a
“NORMA PARA AVALIACAO pg IMOVEIS URBANOS - VERSAO
120117 do IBAPE/SP. o método adotadg para a avaliagdo foi o “Método
Evolutive” que consis

te em partir do valor do terreno, soma-lo ao valor

da construg¢io com custos diretos ¢ indiretos.

I1.1- Dos Terrenos

- - - I do
Para a avaliagdo do terreno foi utilizado o Metc.)
a imediata
Comparativo. Esse método define o wvalor do terreno de form

lhados.
-através da comparagédo direta com dados de elementos asseme S
| A pesquisa de mercado envolveu, além dos p

- ﬂ é i 1 -

avaliatorio foi o

adequada, atenc
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Homogeneizacio

Os elementos pesquisados chamados
“-Com ot 27 u ~
parativos”, foram homogeneizados em fungdo dos seguintes fatores:

a) Fator Topografia - F,, - Atendend 1
top endo o previsto no item
8.2.2.13 da Norma adotada como segue: >

Planol o aii i I i e 1,00

de 10% a2 20% 0,80
acima de 20% ........ 0,70
Em.aclive: até 10% i oo v s 10:95
entre 10% e 20% .......0,90
acima de 20% ...........0,85

b) Fator Superficie do Solo - Fay - Atendendo o prevr.sm i
na Norma adotada como segue: e
para terreno seco - Fgy = 1,00 |
para terreno inundavel - Fap = 0,50 e i
para terreno brejoso ou pantanoso - .Fmp_-—. H U
para terreno alagadigo - Fsp = 0,90

ntre 0,90 & 1,0
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Com (eq

referéncia foj €mpreg
&da ae
XPressig:

tada diferepte da testada de

pS 2 F,, onde:

e) Fator Profundidade - F,
]

A profundidade -
: equ
homogeneizada da seguinte fqo:mvaalente dos elementos SoTiparativos foi

Fp e I:OO para Pm_l < Pl."- < P
oo ma

ik

o2 = V(PP + {[1-(PufP)) x (PP }] para b <

(o fator somente afeta o valor nitério da mteﬂ'enmg eexiezapm P
G, = coeficiente de profundidade e = S
P. = profundidade equivalente

P = profundidade minima (normas)

Pma = profundidade maxima (normas)

P = expoente do fator de profundidade

f) Fator de Esquina ou Multiplas Freates — F, i
De acordo com a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS

URBANOS - IBAPE/SP - 2011. Esse fator nio se aplica no presente caso.

f) Fator de Elasticidade da Oferta — F,; :
O valor de m* devidamente homogeneizado ainda sofreu uma
correg¢do (desagio de 10%) em fungio da elasticidade da oferta, como segue
para imovel em oferta = 0,90 : :
para venda realizada recentemente = 1,00

f) Fator Melhoramentos Publicos — Fr, - (variagdo e

1,00)
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O local & . i
al ¢ servido por todos os melhoramentos

ablicos a s .y i
p aber: rédes de energia elétrica e telefonica, iluminagao

iblica, ré i ' i
p , rédes de agua e esgoto, gulas ¢ sarjetas, pavimentagdo

asfaltica, coleta de lixo e seguran¢a 24 horas.
De acordo com a “Norma Adotada” o imove

avaliando enquadra-se na 3% Zona do Grupo I - “Zona de Uso
Horizontal de Padrdo Alto”, com as caracteristicas seguintes:
- testada de referéncia = 15,00m :

profundidade minima = 30,00m

profundidade maxima = 60,00m

expoente do fator de testada = 015

exp. do fator de p_rof_undid’a‘dg = 0,50
- fator de esquina = ndo se aplica
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Piso revestido com
m azulejos até o teto,

: assa corrida e pintura
Salio Academj

ia- S
assoalho :ma d‘.’ abr_“' de 2 folhas de madeira, piso
Mmadeira, Janelas de correr de madeira,

Consultorzo—_ porta lisa de
Céramica, janela de co
paredes e forrq
pintura em latex.

Escada de acesso da

com piso cera

revestidos com
Térreo

Hall-

madeira, piso revestido com
rrer de madeira, forro de laje,
revestidos com massa corrida e

garagem para o interior da residéncia
mico, forro de laje, paredes ¢ forro
massa corrida e pintura em latex.

porta de madeira com vidros, piso revestido com

granito, forro de laje, paredes e forro revestidos com
massa corrida ¢ pintura em latex.

Sala estar- piso revestido com assoalho de madeira, janelas
de correr de madeira, lareira de tijolos refratarios,
forro de laje, paredes e forro revestidos com massa
corrida e pintura em latex. Ry

Sala de TV- piso revestido com assoalho glc madmra,. Janelgs
de correr de madeira, forro de %aje,-, paredes e forro
revestidos com massa corrida e pintura em 1ét}:x. i

Lavabo- porta de madeira, piso ;e_vgstu_lo_-- com .grs:lgxs-oé fzrro
de laje, janela maxim-ar de m:_aq.q.ll‘#, Pa_l'-el :tex' -
revestidos com massa corrida e pintura em latex.

Sala jantar- piso revestido com ceramica, janela de correr de

madeira, porta balcdo para dre
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ra area de churrasco, forro -dﬁi .
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re ve i

€ Pintura em |4¢
S kiligad P . €X.
eStdimica, forg 7T 2 cozinha, p;

de 1a; P1SO revestidg com
©OIt Massa corriq e

5 €S ¢ forro revest;
a € pintura em TAio, estidos

€ madej

Tevestidog com m

Copa- borta de Correr

Despensa- porta de
Area de Servigo-

: ! , forro de laje revestida com
massa corrida e pintura em

Quarto de empregada- porta de madeira, piso revestido com
ceramica, janela de correr de madeira, forro de laje,

paredes e forro revestidos com massa corrida e
pintura em latex.

Banheiro- porta lisa de madeira, piso revestido com
ceramica, janelas maxim-ar de madeira, paredes
revestidas com azulejos até o teto, forro de laje
revestido com massa corrida ¢ pintura me latex. :

imento Superior VIS
gzz::llaeria- pigo revestido com ceramica, paredes r_e_vest__lﬁ:_
com massa corrida e pintura em latex.

Sala intima (estudo)- piso cimentado liso pi?h__dﬁ;s
correr de madeira, forro de laje, patehe
revestidos com massa corrl.d_g'.e-'Pl'Fti‘;ia_::_‘ :

Suite master- porta lisa de magemt;ri!:"éé-"-":
carpete, janela veneziana de abr




b -iso T &
Tevesy; Made;j €Vestidg com carpete, jane|
Banheirg._ dos ¢, H ora 5 : pete, janela

A33a cor - € laje, Paredes e forrg
cerj ta- 1 de n;’::'ild_a o Pintura em latex.
hidrg :anel aAxXim. > Pisgo _Tevestido com
com g, % e‘ge s box bins i € Madeira, banheira de
Mérm JOs ate 0 tet Index, Paredes revestidas
i ore 10 Babine, % lavatgri, duplo com tampo de
2 Suit €Stido ¢ Masgg e oy Bdeira . pon = de laje
=% Doxg 1sa de aa c_ornd? € Pintura em Jatex
Janely enezian, dé ealll;a! PISO cimentaqq liso polido |
Paredeg OTro ey af de Madeira, forro de laje,
o tpmtura Cm l4tey estidos ¢om massa corrida e
oset- por 2
p I'ta de adelra, PiSO revest: H
maxim.,, - estido com carpete, janela

€ 1 C
revestidos Com :faeslra’ et de laje, Paredes e forro
: 82 corrida e pj :
Porta |ig, PIntura em latex.

de Fladelia = Piso  reveabida com
S Mmaxim-ar de

°- porta lisa de ;na_de-ira
Janela veneziana de ab
paredes e forro r

pintura em latex.

Banheiro- porta lisa de madeira, piso revestido com
ceramica, janelas maxim-ar de madeira, box tipo
blindex, paredes revestidas com azulejos até o teto,

lavatorio com tampo de marmore e gabinete de

madeira, forro de laje revestido com massa corrida e
pintura em latex.

> Piso cimentado liso polido
rir de madeira, forro de laje,
evestidos com massa corrida e

‘A edificagdo tem area -'di_e‘-'54.9-,_67_m2,.li.d-3d: t;:
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construtivo descrito, a ediffbé??ﬁ? enquad‘ S '_Q 0

1,980 x R$ 1.018 57 = il
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com a localizagio do imével objeto da avahiagdo.
b

Foto 1- Vista aérea do Condominio Alphaville Residencial 4

\v Crisintemao. n° 125 -Jd. Das Flores-Osasco - SP — Tel Fix (12) 3653-5116 -cduzmv;:m-\mw,mumamﬁnumh-- llaviogedes(@uolcombe 2
DN

ML




localizagido do imovel pela Alameda Limeira.

Foto 3- Vista da regido de¢
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Foto 5- Vista parcial do saldo academia.
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Foto 7- Vista parcial do hall
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\v. Crisintemo,




w .

Foto 11-

\v, Crisinterno,

sk
J osg

Vista parcial da cozi

1125 - Jd Das Flores < yasco-SP - TelFax(12)3653-5116-

B
a .

Eng“nht’ v I 0 G

M\:mbrn S tean iy, - CRE u e d e S
= A

Tituy,
lar gy B AR n(‘Unsn.M
E i

283

N ) i
nha.

c.s{lz)frmzm-\\-ww.pm'mmﬁt‘iﬂﬂlﬁumnh- javiogedesnoleomte

[

17

\k

KII

LL

%

b |



\v. Cnsie

EN

- ' |
SHe e I a v i = | |
0 G |
Eng i u
¢ y,cuhu\r\:o Civil . CRE e d ; ;
Membrp g Titular do ‘

A D6ng
Hs_a\p]__ 51504

N 253

=

e

i

Foto 12- Vista parcial da copa.
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Foto 14- Vista parcial do banheiro da suite master.
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omparative n2 3 _
O s Condominn . Albhalg
oferta = RS 350.000,00 syie Corrigmyle 4
pescriciio: plang, Tetangy),, Bt Te s
ek fefrenu = 360,00m2, 2ECO Modoe o
valor unitirio de 2 _
F”‘?/rei:lou Bo-!
Fuop = oo =1, == /=100 Fr=lf1m=l,0‘.] F‘;:If(lz‘tu)qls 1

=103

s
valor unitirieo homogeneizado ~ RS 30125 3 Fo= 100 Fup=1,00
) /m

»
-

Comparativg po ", Al Fonte, Al :
Terreno 3i4U4do 1o Condam e o1 s B ilideriime oo 4196.

pescncﬁo: plano, fetangular, seco todo; x 0,90 = Rg 421.200,00
Area do terreng = 360,00m2 B oramentos pablicos
Valor unitirio de m?Z = 5 > Fundos de 30,00m
Fatt:/res:lm ; :

th,= 1,00 = 5 -Q)= /:m=l,(]] Fr‘—'lflm;—]’m F_\__,,l).-lz |5= 5

Valor unitirio homogeneizado = RS tl.z(og?iwlfg Fo= 100 Fp=100

Comparativo n® 5 - Fonte: Alphaprivate Imgyeis — 4193-4448

Imével situado no Condominio Alphaville 4 — Cod. 1364

Oferta = R$ 990.000,00 Valor Corrigido pelo F,; = R$ 990.000,00 x 0,90 = R$ 891.000,00
0 e contendo benfeitoria.

Descrigio: terreno plano, retangular, sec
= 365,00m* Frente de 12,17m  Fundos de 30,00m

Area privativa do terreno

Edificagio: 340,00m*  Classificagiio: Casa Assobradada Padrdo Superior (1,980 x RS 1.01837/m = R$

2.016,37/m’), contendo: 4 dormitérios (1 suite) Area de lazer completa (piscina, churrasqueira) Atelié,

banheiro para atender a area de lazer. Casa de esquina com jardim, unico vizinho, proxima a portaria,
pista de cooper, sala de fitness, quadras de ténis. Sala com quatro ambientes,

play (parquinho infantil), ‘ . b
inclusive lareira, repleta de armarios. Dependéncia de empregada independente. Idade = 20 anos (Fe

0,7980)
Valor da Edificacio = 340,00m? x R$ 2.01637/m? x 0,7980 = R:‘:ssi';.osl,ﬂ
Valor do Terreno = R$ 891.000,00 - R$ 547.081,51 = R$ 343.918,

Valor unitiario de m? = R$ 942 24

FF at?/mi:loo Fup="10=100 Fr="h0=100 F="(*"h9"'=103 F=100 Fuy=100
wp = /Lo0— L, sup )

2
Valor unitirio homogeneizado = RS 970,51/m".
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R$ 1.018,37/m?2 =
R$ 611,02/m?)

Foto 16- Vista acrea da regi
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Foto 19- Vista da regido de localizagdo do imovel pela Rua'rsl.

Avaliacio

Do Terreno

O terreno considerado paradigma apresenta as

seguintes caracteristicas: plano, s€¢

quadra testada de 10,00m, profundidade entre 20,00m e 40,00m e

todos os melhoramento pablicos ja citados.
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de

a4 na reoi
erta nas INeoes B1do ¢
of Principais IMobiliarias o Jd. Espcranga em iméve;
1S em

do terreno foi reajjzag

de Baruerj.
O result
ado da Pesquisa foi o seguinte:

omparati
,_—P-—-—__ﬁﬁvel sitn:ﬂ?;::’- 1 - Fonte: RGR Imgve;
Oferta = Te i Ogbgachoeira, Jd. Esperan“‘s 54198_3654
pDescricio: te::rer;o 1:’:1!0.- Corrigido pelo For=6;§g%:}gooo
Area privativa do fer:-l:’ retangular, seco e conteﬁdo’ b::é??R_S%B.m,oo

- no = 125 00m? 1toria.
Edificagio: 175,00m*  Classificaci ,00m*  Frente de 5,00m F

, . s undos d
1.2:5_4,2&fm2), contendo: no térreo 1 sa‘iiocé?;nw Padrio Médio (1.212 x RS ;.01:;7?1;121‘““
cozinha, banheiro e area de servigo. Idade =20 ;‘:ﬂ F m;;;:":.%pav. sup. - 3 dormitérios (1 suite), sala
Valor da Edificacio = 175 A :
= 00m? x R$ 1 1
Valor do Terreno = R , ; Eam Rt e s IR
$ 243.000,00 - R$ 180.140,25 = RS 62.859,75

Valor unitirio de m?> = R$ 502,88

Fatc:res:
Fup="00=1,00 Fap="10=100 Fr="yn=100 F="Ch)"*=118 Fp=100 Fup=100

Valor unitirio homogeneizado = RS 593,40/m’.

- Fonte: LeMary Empreendimentos Imobiliarios — 4161-3008

n® 103 — Céd. 00136400
Oferta = R$350.000,00 Valor Corrigido pelo For = R$ 350.000,00 x 0,90 = R$ 315.000,00
ngular, seco ¢ contendo benfeitoria.
om Fundos de 25,00m

Descrigdo: terreno plano, reta
125,00m*> Frente de 5,0
Padrio Médio (1,560 x RS 101837/m’ = RS

Assobradada : _
sala cozinha, 2 banheiro e area de servigo. Idade = 10 anos

2,0,9176 = RS 240.529.48
48 = RS 74.470,52

Comparativo n% 2
Imével situado no Jd. Esperanca,

(.. = 09176)
dificacdo = 165,00m” x RS 1.588,66/m
Ml 315.000,00 - RS 240.529,

Valor do Terreno = ]

Valor unitidrio de m" = R$ 595,76

Fatores:

Fmp*_—lﬂ'm: 1,00 F..,=1/|m= 1,00 Fr"'
homogeneiz

Valor unitdrio |

YohyH=118 Fp= 1,00 r,_._,_,a-t',ou i
02,99/m’. g

lflms l3m th
ado = RS 7
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tivo n 3
ompAaraiivo = Fonte:
fmé‘,el situado na Rua Sery, M;e. I;!eMar
pferta = R$308.000,00 vy 86 0 71
Area privativa do terrena o 0 e i
: S =1 Con

paricacie; 10000 Cramidaey, o 100 B
|,583' 2 :3 d‘)rmitérigg (2 sui 0
. =0,9176) Suites), sala coz;

yalor da Edificagﬁo i

yalor dolT::rreno = R$]2579}’3€0m0;x RS 1.588 66/ m2
valor unitirio de p2 - R$‘4 U0 - R§ 218.663 1
Fatores: 68,29 :
Fup= 1100= 1,00 Fop="/,0 =
valor unitiario ho

Padrio Médio (1 560
nha, 2 banheirg "ea : suem.;(-:llsm,-mz = Rs
- Idade = 10 anos

x 0,9176 = RS
_' 218,
6 = R$ 58.536,84 e

LOO Fe="100=100 Fo=YCr05=

mogeneizadg = A8 Fo= 100 Fop=1.00

RS 552,58/ m?,
Comparativo n% 4 - pop,. LeMary Em

Imével situado na Rua Jaragua

preendimentos |

= » a0 lado do n® 100, Jg
Oferta = %320 00000 Walo: Corlie pelo Fyr = fl;:;gse %%; ch. 0::62505000
bt LU= .300,00

Descricdio: terreno em aclive ret

; 2 g » Tetangular, seco e contendo b itori

gd::-:a E:-wla:;](;o:nzdo terreno = 125,00m>  Frente de 5,00m e;?r:::.r;ade 25,00m
123 4’2;:“5) s - m&o(lfhsa Assobradac_la Padiio Médio (1212 x R$ 101837/ = RS
e ntendo: suite), sala cozinha, 2 banheiro e irea de servigo. Idade = 1 ano
Valor da Edificagio = 115,00m? x R$ 123426/m* « 1,0 = RS 141.939.90

Valor do Terreno = R$ 202.500,00 - R$ 141.939,90 = R$ 60.560,10

Valor unitirio de m? = RS 484,48
Fatores:
F, =]f0'95= I’OS F =I/|m=l,00 Fr=l!]m= 1,00 F|=lf(slw)m= 1,18 F =1’m F-I'__l'm

top sup )
Valor unitirio homoegeneizado = RS 600,27/m”.

mobiliarios — 4161-3008

Comparativo n® 5 - Fonte: LeMary Empreendimentos Imobiliarios — 4161-3008
Imével sit;;do na Rua Jaragud, ao lado do n® 84, Jd. Esperanca,~ Céd. 00261900 ol
Oferta = R$ 225.000,00 Valor Corrigido pelo For = RS 225.000,00 x 0,90 =?§t202:500,
Descrig¢do: terreno em aclive, retangular, seco ¢ contendo benfeitora.

A ivati - 2 Frente de 5,00m Fundos de 25,00m
Area privativa do terreno 125,00m T R il S

L 2 : | .
Edificacio: 115,00m’  Classificacio: Casa Assobradada : it
1 23‘; ngz), contendo: 3 dormitorios (1 suite), sala cozinha, 2 banheiro e area de servigo

Curl RS 123426/m? x 1,0 = RS 141.939,90

M gﬂ %d eno = j 939,90 = RS 60.560,10

Valor do 1err =

Valor unitdrio de m .
Fatores: _y =100 E=YCho=118 Fp= 100 Fup= 1
p Yo =105 B im0 8 e e
Vt:lo:-ﬁnn;tério homogeneizado = R$ ’

2
.f- a io = }15,00111
rensTo RS 202500,00 - RS 141

2 _ R$ 484,48

i
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