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de Engenharia, perito nomeado no mencionado process

o, ap6s concluidas as
diligéncias, averiguagdes e pesquisas que se fizeram necessarias, vem mul

respeitosamente apresentar seu trabalho, consubstanciado no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO
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I - PRELIMINARES

A presente pericia tem por objetivo determinar o valor de venda do imével penhorado nos autos

da agdo de execugdo movida por S.L. CONSTRUCOES LTDA. contra YEH SHIANG MOW
(ver Termos de Penhora e Depésito de fls. 191 e 192), qual seja:

Imével situado na Rua Trinta e Um de Margo, n° 88, Fazenda Morumbi, Sdo Paulo — SP,

’ (o]
registrado perante ao 15° Cartorio de Registro de Iméveis de Sao Paulo, sob Matricula n
120.812, cuja descrigdo segue abaixo:

“Um terreno, designado como lote 13 da quadra 44 do loteamento Jardim Morumbi,
situado @ Rua Vinte e Sete; no 30° Subdistrito Ibirapuera, medindo 12,15 metros de
frente — para a rua Vinte e Sete,; do lado direito de quem da rua olha para o terreno,
onde confronta com o lote n° 12, mede 31,16 metros da frente aos fundos; do lado
esquerdo, de quem da rua olha para o terreno com o lote n® 5, mede 31,78 metros da

frente aos fundos, e nos fundos, confrontando com os lotes n” 3 e 4, mede 12,49,
perfazendo a drea de 392 metros quadrados. Contribuinte n°® 301.004.0019-9."

Este signatdrio teve a honra de ser nomeado por V. Exa, conforme R. Despacho de fls. 228 para
proceder a avaliagdo do imével penhorado.
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Rua Deméstenes 627, cjto. 31 - Campo Belo - CEP 04614-013 - 8o Paulo - SP
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IT — VISTORIA

a vistoria, constatando as

rito dirigiu-se ao imdvel em questdo, onde procedeu a detalhad
s fotografias

Este pé€

prfncipais caracteristicas do imével avaliando, as quais se encontram retratadas na

apresentadas no ANEXO I — Memorial Fotogréfico deste laudo. A vistoria no imovel em questdo

foi autorizada e acompanhada pelos ocupantes do referido imével (Sr. Rafael e Sra. Patricia
as autorizadas, pelo ora requer

o com o requerido

ido, a residirem

Campi, que se apresentaram ao perito como pesso
no imoével), uma vez que este signatario ndo logrou éxito em fazer contat
(segundo seu Representante Legal, 0 mesmo encontra-se fora do Pais, e sem previsdo de retorno)

IL1 - LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imével objeto da presente avaliagdo localiza-se na Rua Trinta e Um de Margo, n
Morumbi, Sdo Paulo — SP. A fotografia de satélite apresentada a seg

imovel de estudo.

o

]
ey
¥
t'h
L

Fonte; Google Maps

-

o 8. Fazenda

uir ilustra a localizag@o do

Rua Deméstenes 627, cjto. 31 - Campo Belo - CEP 04614-013 - Sho Paulo - SP
Tel. 5533-1955 / 5092-9129 - emali. dolacio@associadoscid.com br
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De acordo com o Plano Regional Estratégico do Municipio de Sdo Paulo (Lei n® 16.402/2016),
ue ordena O Uso, ocupagdo e parcelamento do solo. Em consulta realizada, constatou-se que o
-q ovel avaliando encontra-se na drea ZER-1 (Zona Exclusivamente Residencial 1),’ obedecendo,
": que se refere ao uso e ocupagio do solo, as restrigbes estabelecidas para a referida zona, que
;enericamente impde, lote minimo 250,00m?, frente minima 10,00m, recuo minimo o recuo frontal

de S5m:

TARA BEOCTIREREE oo 1 0,50 x Area do Terreno
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO: ... 1,0 x Area do Terreno

£
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De acordo com o mapa fiscal da cidade de Sio Paulo, o imével situa-se

= Quadra: 004
s Setor: 301
=« [IF: 1310.00

Fonte: Mapa digital da cidade de Sao Paulo - Geosampa

I1.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Ohnlédoudodemdosmdhxmmspﬁhikosmiscmmpavhnmhcbmgﬁuem
energia elétrica, rede de abastecimento de dgua, rede telefonica, iluminagdo publica, servigo de
coleta de lixo, transporte coletivo, telefones piblicos, etc.

A regido possui infra-estrutura desenvolvida, apresentando edificagdes residenciais, de padriio ,,.
- médio e alto. ?
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13- IMOVEL AVALIANDO

no que constitui o imovel avaliando, possui topografia em aclive e solo classificado

o terre e o
ntemente como seco e de boa consisténcia, de formato regular da frente aos fundos,

apar® . i : o
estando este terreno situado na Rua Trinta e Um de Margo, n° 88, e, segundo matricula sob n

120.812 do 15° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo, conta a mencionada propriedade

com uma frente de 12,15m e drea total de 392,00m?.

“IMOVEL: Um terreno, designado como lote 13 da quadra 44 do loteamento do Jardim
Morumbi, situado a Rua Vinte e Sete, no 30° Subdistrito Ibirapuera, medindo 12,15 metros
de frente — para a Rua Vinte e Sele; do lado direito de quem da rua olha para o terreno,
onde confronta com o lote n°® 12, mede 31,16 metros da frente aos fundos; do lado
esquerdo, de quem da rua olha para o terreno com o lote n° 5, mede 31,78 metros da frente
aos fundos, e nos fundos, confrontando com os lotes 1™ 3 e 4. mede 12,49, perfazendo a

drea de 392 metros quadrados. Contribuinte n° 301.004.0019-9.”

Segundo consta da referida matricula do imével em questdo (sob n° 120.812 do 15° Cartorio de
Registro de Iméveis de Sdo Paulo Av. 6), a propriedade avalianda possui area construida de 453,00

o, classificada como “Casa Padrdo Superior” de acordo com o estudo “Edificagdes Valores de
Venda — atualizagdo Abril de 2.017, apresentando idade da ordem de 25 anos e apresentando estado
regular de conservagdo (g - “necessitando de reparos importantes”). A construgdo apresenta
estrutura convencional, esquadrias em madeira/vidro, e vedagdo em alvenaria com revestimento em

massa com pintura.

Segundo constatado na data da vistoria, o imével possui os comodos (e padrdes de acabamento)
especificados a seguir.

V)

Rua Demdéstenes 627, cjto. 31 - Campo Belo - CEP 04614-013 - Sko Paulo - SP
Tel. 55633-1965 / 5092-9129 - email. dolacio@associadoscid.com. br
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Sala de estar:
piso — taco/ madeira
palfdes - pintura litex
forro —- laje
porta = madeira
caixilho — vidro temperado
Sala de jantar:
piso — taco/ madeira
paredes —» pintura latex
forro — laje
porta -9 madeira
caixilho — vidro temperado
Lavabo:
piso — revestimento em pedra
paredes — revestimento cerdmico
forro - laje
porta = madeira
caixilho — vidro temperado
Escritorio:
piso — taco/ madeira
paredes — pintura latex
forro - laje
porta — madeira
caixilho - vidro temperado p ///

Tel. 5533-19565 / 5092-9129 - emall. dolacio@assocladoscid.com.br

Rua Deméstenes 627, cjto. 31 - Campo Belo - CEP 04614-013 - S8 Paulo - SP é/ E
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‘,{reﬂ externd:

piso
muros / fachadas

Pjscina

Cozinha:
piso
paredes
forro

porta
caixilho

Area de Servigo:
piso
paredes

forro

Vo

" SR Rt |

l

\

Dormitorio de empregada:

revestimento em pedra

pintura litex

revestimento ceramico

revestimento em pedra

revestimento cerdmico
laje
madeira

vidro temperado

cerdmica
ceramica

laje

revestimento ceramico

piso =
paredes > pintura ldtex

forro - laje

porta - madeira

caixilho — madeira/ vidro
Banheiro de empregada:

piso - revestimento cerimico
paredes - revestimento cerdmico
forro - laje

porta - madeira

caixilho - vidro temperado

Rua Deméstenes 627, cjto. 31 - Campo Belo - CEP 04614-013 - Sio Paulo - SP

Tol. 5533-1955 / 5092-9129 - email. dolacio@assocladoscld.com.br
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L
suite 1:
piso = carpete
pa,-edes = pintura ldtex
forro = laje
porta — madeira
caixilho - madeira/ vidro
Banheiro suite 1:
piso — revestimento em pedra
paredes - revestimento ceramico
forro — laje
porta — madeira
caixilho — vidro temperado
Suite principal:
piso — carpete
paredes — pintura latex
forro — laje
porta =¥ madeira
caixilho — madeira/ vidro
Closet:
piso — carpete
paredes — pintura latex
forro — laje
porta — madeira
caixilho - vidro temperado

_‘_____.-'"\
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pan heiro suite principal:
revestimento em pedra

piso i
des e revestimento cerimico
::: o laje
porta o madeira
caixilho =9 vidro temperado e madeira/ vidro
Sufte 2:
piso —» contrapiso
paredes — pintura latex
forro — laje
porta — madeira
caixilho — madeira/ vidro
Banheiro suite 2:
piso -» revestimento em pedra
paredes o revestimento ceramico
forro - laje
porta S madeira
caixilho — vidro temperado
Suite 3:
piso — contrapiso
paredes — pintura latex
forro — laje
porta g madeira
caixilho - madeira/ vidro

Rua Demoéstenes 627, cjto. 31 - Campo Belo - CEP 04614-013 - Sa0 Paulo - 8P
Tel. 5533-1955 / 5092-9129 - emalil. dolacio@@associadoscid.com.br
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Mkﬂ'-“ﬂ suite 3:
piso —- revestimento em pedra
puﬂdes —. revestimento cerdmico
forro - laje
porta — madeira
caixilho =3 vidro temperado
Garagem / Guarita:
piso = revestimento em pedra
paredes — pintura latex
forro — laje
porta — madeira
caixilho — vidro temperado
¥
| Rua Deméstenes 627, cjto. 31 - Campo Belo - CEP 04614.013 -S40 Paulo - $P 1
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III - AVALIACAO

1.1 - METODOLOGIA

- 2k = Jon, LN — “ lor de
Para a avaliagdo do referido imével utilizou-se o “Método Evolutivo , no qual “o va
; 1o sto
mercado do imdvel é obtido através da composigdo do valor de terreno com o cu o de
I 7 jalizagdo™ (item 9.3 da
reprodugdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagdo™ (

Norma do IBAPE - 2011).

Para a obtengdo do valor unitdrio médio na regido onde se encontra a propriedade av'ahan.ct:.,

utilizou-se o Método Comparativo de Valores de Mercado, no qual o valor do mesmo é c"bt_' "

através da comparagio de dados de mercado relativos a outros iméveis de caracteristicas

similiares, sendo que, para tanto, foi realizada uma pesquisa de mercado (ver ANEX(-) 1'1 -
Pesquisa de Mercado e Memorial de Célculos) na mesma regido geo-econdmica do u'no.\'cl
avaliando, considerando-se elementos com as mesmas caracteristicas fisicas, e obtendo-se, 'assml,
o valor unitdrio basico (valor do metro quadrado construido — apartamento) praticado na regido.

A amostra, obtida através de pesquisa de mercado, foi devidamente homogeneizada, viabilizando,
assim, a comparagdo direta entre os elementos amostrais ¢ o imovel avaliando (situagdo
paradigma), e para tanto foram utilizados os devidos fatores de homogeneizagdo recomendados em

normas.

As benfeitorias foram avaliadas com base no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS — [BAPE/SP - ATUALIZACAO 2.017” (Custo Unitério de Construglio CUB

- Sinduscon = RS 1.338,24/m” para R8N).
of

Rua Deméstenes 627, cjto. 31 - Campo Belo - CEP 04814.013 - 80 Paulo . 5P '/ 12
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1112 - YALOR DO TERRENO

Conforme pesquisa de mercado e, apds o devido tratamento dos elementos, o valor bisico unitario
de terreno para a regido e situaglio paradigma ¢ de R$ 1.392.70/m? / 10MF/25-40MP. atingindo, o
nitdrio do terreno avaliando, o valor de R$ 1.448.41/m°, chegando a avaliagiio do terreno em

questdo & quantia de R$ 567.775,94 (quinhentos ¢ sessenta ¢ sete mil setecentos ¢ setenta € ¢inco
reais € noventa ¢ quatro centavos), conforme o demonstrado abaixo e apresentado no ANEXO Il -

pesquisa de Mercado ¢ Memorial de Céalculos,

Para a avaliagdo da drea em questdio aplica-se a equaglio:

Vi=Vux Atx Cf

onde,

Vt = valor total do terreno

Vu = valor unitario bdsico: 1.392,70/m"

At = drea do terreno: 392,00m’

Cf = coeficiente de frente : (12.15/10)%% = 1.04

Cp= coeficiente de profundidade: (32,26/32,26)>*° = 1,00
Ou seja:

Vt=R$ 1.392,70/m* x 392,00m’ x 1,04 x 1,00
Vt=RS$ 567.775.94

Vt = RS 567.775,94

(quinhentos ¢ sessenta ¢ sete mil setecentos e setenta e cinco reais e noventa ¢ quatro centavos)

Vilido para Margo de 2,018

Rua Deméstenes 627, cjto. 31 - Campo Belo - CEP 04614-013 - 880 Paulo - 8P
Tel. 6633-1985 / 5092-9129 - emall. dolacio@associadoscld.com. br
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[11.3— VALOR DA CONSTRUCAO

conforme a avaliagdo feita com base no estudo “VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS

URBANOS™ (Custo Unitirio de Construgdo CUB — Sinduscon = R$ 1.338,24/m” para .RSN) e
ap0s @ devida depreciagdo pelo método do valor decrescente (idade = 25 anos; coeficiente de
obsolescéncia = 0,487) o valor da construgdo € de RS 784.132,11 (setecentos e oitenta e quatro
mil cento e trinta e dois reais ¢ onze centavos), conforme o demonstrado abaixo e apresentado

no ANEXO II - Pesquisa de Mercado e Memorial de Célculos.

para a avaliagdo da construgdo aplica-se a equagdo:

Vb= Abx q x R8N x Fob

onde,

Vb - valor da construgdo

Ab = area da construgio: 453,00 m’

q = padrdo construtivo — casa padrdo superior: 2,656
R8N = custo unitdrio basico: 1.338,24/m’

Fob = fator obsolescéncia: 0,487 (idade = 25 anos)

ou seja:

Vb= RS 1.338,24/m” x 453,00 m>x 2,656 x 0.487
Vb=RS 784.132,11

Vb =RS 784.132,11

(setecentos e oitenta e quatro mil cento e trinta e dois reais e onze centavos)

Vilido para Margo de 2.018

v

£}

14

Rua Deméstenes 627, cjto. 31 - Campo Belo - CEP 04614-013 - S80 Paulo - SP
Tol. 5533-1955 / 5092-9129 - email. dolaclo@associadoscld.com.br
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[11.4— YALOR DO IMOVEL

O valor total do imével € igual a soma das parcelas referentes ao terreno e a construgio.
Portantoo

VI= Vb + Vt

Onde,

VI = valor do imodvel
RS 784.132,11

valor da construgdo

¥ =
Vt = valor de terreno = RS 567.775,94
Ou seja:

VI=RS$ 784.132,11 + RS 567.775,94
VI=RS$ 1.351.908,05

VALOR DO IMOVEL = RS 1.351.908,05

(hum milhdo trezentos e cinquenta e um mil novecentos e oito reais e cinco centavos)

Vilido para Marco de 2.018

Rua Deméstenes 627, cjto. 31 - Campo Belo - CEP 04614-013 - Sao Paulo - SP
Tol. 5533-1966 / 5092-9129 - email. dolacio@assocladoscid.com.br
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IV - CONCLUSAO

Apos efetuadas tod

as as andlises, e com base nos fatos apresentados no corpo deste Laudo,
atribui-se aos imdveis em questdo os valores de:

VALOR DO IMOVEL: RUA TRINTA E UM DE MARCO, N° 88
RS 1.351.908,05
(hum milhio trezentos e cinquenta e um mil novecentos e oito reais e cinco centavos)

Vilido para Margo de 2.018

: : : i ado
Vilido para as condigdes pressupostas neste trabalho, valor este obtido por pesquisa de merc

’ et : itéri izados
local, através de elementos semelhantes ou compardveis, com aplicag@o de critérios preconiza
em normas vigentes de avaliagio.

E importante ressaltar que de acordo com a nova Norma de Avaliagio de Bens — Parte 2: Iméveis
Urbanos (ABNT — NBR 14653-2

—item 9.2.3 — Graus de fundamentagdo com o uso do tratamento
por fatores), a presente avaliagio de imével enquadra-se no grau Il de fundamentagdio (tabela 5 -

Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagio de

tratamento por fatores) e no grau Il de precisdo adotada (tabela 6 — Graus de precisdo da
estimativa de valor no caso de utilizagdo de tratamento por fatores).

or

mmm.mahmm-clrmiuwmm-a
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V - ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 17 folhas impressas de um s6 lado, sendo esta Gltima datada e
assinada e as demais rubricadas.

Acompanham o presente Laudo os seguintes anexos:

. ANEXO1 - Memorial Fotografico
. ANEXO II - Pesquisa de Mercado e Memorial de Célculos

Sdo Paulo, 10 de Margo de 2018.

i L A O e

ANFONIO CARLOS DOLACIO
| CIVIL - CREA 5 060.434 323
MEMBRO TITULAR DO IBAPE
POS-GRADUADO EM AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Rua Deméstenes 627, cjto. 31 - Campo Belo - CEP 04614-013 - 8o Paulo - SP 17
Tol. 5533-1955 / 5092-9129 - email. dolacio@assocladoscid.com.br
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ANEXO 1

MEMORIAL FOTOGRAFICO

Rua Deméstenes 627, cjto. 31 - Campo Belo - CEP 04614-013 - Sao Paulo - SP
Tol. 6633-1966 / 6092-9129 - emall. dolacio@assocladoscid.com.br
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REGISTRO FOTOGRAFICO \
oq- Vista do imovel localizado & Rua FOTON° 2 -

Vista da garagem.

,af";‘u m de margo, n° 88.
18 e -

-

FOTO N° 4 - Vista da fachada.

i ‘ i ferior).
FOTON°S- Vista do depdsito (pavimento FOTO N° 6 - Vista banheiro (pavimento infe
L pferior).

Rua Deméstenes 627, cjto. 31 - Campo Belo - CEP 04614-013 - S&o Paulo - SP
Tel. 533.1955 / 5092.9129 . email. dolacio@@associadoscld.com.br
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(pavimenta

7" Vista do acesso lateral. _F?TO N°8- Vista do depésito
40 inferior).

L TON° 9 - Vista da sala de jantar.

£

: 4
-

0TO N° 11 - Vista do escritério.

FOTO N° 12 - Vista da sala de estar.

Rua Deméstenes 627, cjto. 31 - Campo Belo - CEP 04614-013 - Sido Paulo - SP
Tel. 533.1955 / 5092.9129 - email. dolacio@associadoscld.com.br
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13 vista da sala de estar.
13-

FOTO N° 14 - Vista da area externa.

- _"“ < - )‘- - ‘ e
Ry i

FOTO N° 16 - Vista da piscina.

FOTO N° 18 - Vista do acesso lateral.

=

Rua Deméstenes 627, cjto. 31 - Campo Belo - CEP 04614-013 - S&0 Paulo - SP
Tel. 533.1955 / 5092.9129 - email. dolacio@associadoscid.com br




g - Vista da sala de estar.
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FOTO N° 20 - Vista da cozinha. \

FOTO N° 22 - Vista do dormitério de empregada.

F0TO N° 23 - Vista do banheiro de empregada.

FOTO N° 24 - Vista da suite 1.

Rua Deméstenes 627,

cjto. 31 - Campo Belo - CEP 04614-013 - 840 Paulo - SP
Tel. 533.1955 / 5092.9129 - email. dolacioDassociadoscld.com. br
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o 25 - Vista do banheiro (suite1). FOTO N° 26 - Vista da suite principal. \
N
10

i/

.2TO N° 27 - Vista do closet. FOTO N° 28 - Vista do banheiro (suite principal).

e —
e

A

i .~

E0TO N° 29 - Vista da suite 2. FOTO N° 30 - Vista da suite 2.

Rua Deméstenes 627, cjto, 31 - Campo Belo - CEP 04614-013 - Sio Paulo - SP
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Nedt- vista da suite 2.
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FOTQO N° 32 - Vista do banheiro (suite2).

f0TO N° 35 - Vista da garagem e guarita.

FOTO N° 34 - Vista do banheiro (suite 3).

Rua Deméstenes 627, cjto. 31 - Campo Belo - CEP 04614-013 - Sao Paulo - SP
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ANEXO II

PESQUISA DE MERCADO
E
MEMORIAL DE CALCULOS

Rua Deméstenes 627, cjto. 31 - Campo Belo - CEP 04614-013 - Sao Paulo - SP
Tel. 5533-1955 / 5092-9129 - email. dolacio@assocladoscld.com. br
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AVALIACAO DO IMOVEL

Wﬂo DOS DADOS DA PESQUISA PARA AVALIACAG DO TERRENG,
1 il

it

para cileulo do valor basico unitino homogeneizado:
« FD -VBVA) X Cf x Cp x (IFr/IF) x (1/FY) x (1/Fc) x (1/Fe)

R

_ bologia conforme norma do IBAPE

i expo te do modelo de profundidade e pode tais valores:

p.‘m[-‘:- Pe<=Pma:p= 00 limitado por:

P“Pe < Pmi :p= "p" (zona do IBAPE) 0.5*Pmi <= Pe <= 2*Pma
:p=-"p" (zona do IBAPE)

p-.pc > Pma
n2 = expoente do modelo de frente e adota-se -
PmF;oFe :f="" (zona do IBAPE) 0,5*Fr <= Fe <= 2*Fr

CUB Sinduscon

R8-N RS 133824 /m?

Dados relativos i situacdo paradigma

indice fiscal de referéncia IFr 1310,00

Fator de topografia da si > paradigy Ft 0,95

Fator de consisténcia do terreno na situagdo paradigma Fe 1,00

Fator esquina Cec 1,00

Zona da Norma do IBAPE-SP 2 *Zona Residencial Honzontal Médio

Frente de Referéncia Fr 10,00 m

Prof Minima Pmi 2500 m

Prof Max Pma 40,00 m

Expoente do Fator Frente ki i 0,20

Expoente do Fator Profundidade "p" 0,50

Miltplas frentes ou esquina Ce 1,00

Arca Ca 1,00

Area de referéncia do Lote 392,00 m’®
200 - 500 m*

Intervalo caracteristico de dreas




¥

Lk Um de Margo, n® 416 h
. S0 Paulo

Trinta =
Rua | 123 Quadra: 205 : =
Sefor: Indice fiscal 1316,00
‘.
[mobiliana Refmax unicn tel: 2898-2000 Contato Sra. Fitima Data : mar/ |8
Fator oferta Ff 0.90 Valor total & vista Vi R$2.490.000.00
feito
Area benfeit Ab 473,00 m? Casa Padrio Supernior 1.2.6 2,66
Idade I _ 20 anos Valor Residual R 20%
Vida Referencial In 0.00 anos % Vida Referenc % 1y 2857 %
Hoss Reidecke K 0,796 CUB RE-N R$1.318.24 /m?
Estado de Consevaglo > Depreciago pelo estado de Conserv Dep ®
Regular Fator de obsolescéncia Fob 0.82
Valor das benfeitorias Vb 1.406.511.21
y no f; vil = RS 1.668.98 /m’
Area At 500,00 m*  Exp. de frente f 0,20 Frente cilculo F 15,00 m
Frente proj. Fp 1500 m  Prof Limite Pl 40,00 Prof. cilculo P 3 m
Prof. eq. Pe 3333 m Exp. de prof P = Esquina nio 1.000
Topografia Ft 0,95
Fator localizagio Fi 0.995 RS (7.61) RS 1.66137
Coef. frente Cf 0,922 RS (130.00) RS 1.538 98
Coef. prof. Cp= 1,000 RS - RS 1.668.98
Fator esquina Cec 1,000 RS RS 1.668 98
Fator de top. Ft 1,000 RS RS 1.668.98
Fator consist. Fec 1,000 RS - RS 1.668.98
Valor estimado pelo modelo vl = RS2.401.870.14 /m’




;ysnlﬂ—“wm
Los8 es de Azevedo, n® 146 \
Josefina el Sho Paulo s5p

Ru= 122 Quadra: 157 i
Setor Indice fiscal 1278.00
fi
mobiliana Carmargo Cunha tel: 4253-3457 Contato: Sr. Jorge Data : mar/18
i
Fator oferta FI 0,90 Valor total & vista v2 R$1.200.000,00
feitorias:
Area benfeil Ab= 400,00 m* Casa Padrdo Superior 1.2.6 2,66
Idade I 30 anos Valor Residual R 20%
Vida Referencial I 70,00 anos 9% Vida Referenc % 1y 4286 %
Hoss Reidecke K 0.638 CUB R8-N R$1.338,24 /m*
Estado de C ﬂn.\t\n\;dn. d : Depreciagio pelo estado de Consery Depr 8.09%
Entre regular e necessitando reparos simples Fator de obsolescéncia Fob 0,710
Valor das benfeitorias Vb 1.009.716,01
vi2 - RS 159,74 /m’

Valor unitirio do terreno sem fatores:

Dados do terreno:

Area Ar= 440.00 m*  Exp. de frente f= 0,20 Frente cilculo F= 20,00 m

Frente proj. Fp 45,00 m Prof. Limite Pl 25,00 Prof. caleulo P-= 12,50 m
Prof. eq. Pe= 9.78 m  Exp. de prof. p= 0.50 Esquina ndo 1,000
Topografia Ft= 1,00

Anili Fatores 1 Variaco em reais Valor Homogencizado
Fator localizagio Fl= 1,025 RS 4,00 RS 163,74
Coef. frente Cf= 0,871 RS (20.68) RS 139,06
Coef. prof. Cp= 1,414 RS 66,16 RS 22590
Fator esquina Cec = 1,000 RS - RS 159,74
Fator de top Ft= 0,950 RS (7,99) RS 151,75
Fator consist. Fe 1,000 RS - RS 159,74
Valor estimado pelo modelo vl - R51.651.868.20 /m*




= L R T
u“"-“' isboa, n° 135
Rua Ribei®® Lisboa, i S Sao Paulo sp
; 2 - Indice fiscal 1233.,00
ln“""m: tel: 4680-3619 Contato: Sra. Miriam Data : mar/18
FM“‘““ 0,90 Valor total & vista Vi R$2.100,000,00
Jirea benfeit. 300,00 m* Casa Padriio Superior 12,6 2,66
jdade : 30 anos Valor Residual R= 20%
vida Referencial 70,00 anos % Vida Referenc. % Iy = 4286 %
Hoss Reidecke 0,638 cuB RE-N= R$1.33824 /m*
Estado de Consevacio ‘ Depreciagio pelo estado de Conserv. Dep= 4.09%
Entre regular ¢ necessitando reparos simples Fator de obsolescéncia Fob = 0.710
Valor das benfeitorias Vb= 757.287,01
yalor unitério do terreno sem fatores: wa = RS 1258,57 fm’
Dados do terreno:
Area 900,00 m*  Exp. de frente f= 020 Frente cilculo F= 15,00 m
Frente proj. 1500 m  Prof. Limite Pl= 40,00 Prof. cilculo P= 60,00 m
Profieq. 6000 m  Exp.deprof. g 0,50 Esquina nilo 1,000
Topografia 1,00
Variacio em reais
Fator localizagio 1,062 RS e - =
Coef. frente 0,922 RS (98,03) - T
ool 1122 RS 153.97 RS 1.412,54
FC"‘.; s 1,000 RS i RS 1.258.57
Fator de top. 0,950 RS ( o gt 5
kY i RS 3 RS 1.258.57
i = RS$2.174.86735 M’

Valor estimado pelo modelo




e

Localizachts o5
rua Ribem® Lisboa n"_49 ek o ¥ Pailo =
Getor: i . S Indice fiscal 128000
[mobilidria Lopes Prime tel: 3894-1000 Contato: Sru. Rosane Datw ; mar/18
Fator oferta k= 0.90 Valor total 4 vista va R$4.400.000,00
Area benfeit Ab = 880,00 m* Casa Padriio Superior 1.2.6s 3,01
jdade I= 20 anos Valor Residual R 20%
Vida Referencizl = 70.00 anos % Vida Referenc % Iy 2857 %
Hoss Reidecke K= 0,796 CuB R8-N R$1.338,24 /m?
Estado de Consevagio L Depreciagho pelo estado de Consery, Depr 2,52%
Regular Fator de obsolescéncia Fob 0,837
Valor das benfeitorias Vb 2.961.565,22
Yalorun vid = RS 1.107,15 /m*
Dados do terreno:
Area A= 900,00 m* Exp. de frente f= 020 Frente calculo F 15,00 m
Frente proj Fp= 1500 m  Prof Limite Pl 40,00 Prof calculo P 60,00 m
Prof. eq. Pe= 60,00 m Exp. de prof. P 0,50 Esquina néo 1.000
Topografia Ft= 1,00
Anilise de Fatores 1 A% v
Fator locahzagdo FI= 1,023 RS 2595 RS 1.133,10
Coef. frente Cf= 0.922 RS (86.24) RS 1.020.91
Coef. prof. Cp= 1,122 RS 135,44 RS 1.242.59
Fator esquina Cec = 1,000 RS - RS 1.107,13
Fator de top. Ft= 0,950 RS (55.36) RS 1.051.79
Fator consist. Fe= 1.000 RS - RS 1.107.15
Valor estimado pelo modelo vd = R$4.626.287.59 /m’
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% A ° 3
Rua Trinta € Um -tcl ‘l:.!m n® 364 - o Sao Paulo sSP
Setor: bz SERNUA: 2N Indice fiscal 1316,00
mobiliana Loper Prime tel: 3894-1000 Contato Sra. Rosane Datn : mar/18
Fator oferta L= 0.90 Valor total & vista Vs R$2.700,000,00
torias:
Arca benfeit Ab 400,00 m* Casa Padriio Superior 1.2.6s 301
Idade 1 20 anos Valor Residual R 20%
Vida Referencial Ix 70,00 anos % Vida Referenc %o lp 28,57 %
Hoss Reidecke K 0.796 CUB R8N RS1.338.24 /m?
Esmdo de Consevagio - Depreciagiio pelo estado de Conserv Dep 2.52%
Regular Fator de obsolescéncia Fob 0,837
Valor das benfeitonas Vb 1.347.075,10
Valor unitirio do no sem fatores: vis - RS 183547 /o’
Area At 590.00 m*  Exp. de frente f 0,20 Frente calculo ¥ 15,00 m
Frente proj Fp 15,00 m Prof. Limite Pl 40.00 Prof célculo P 3933 m
Prof. &q Pe 3933 m Exp. de prof. P Esquina nfo 1,000
Topografia Ft 1,00
Anili Fatores 1 Yariacdo em reais Yalor Homogencizado
Fator localizagio Fl 0.995 RS (8.37) RS 1.827.10
Coef. frente Cf= 0,922 RS (142,97) RS 1.692.50
Coef. prof. Cp 1,000 RS . RS 1.835,47
Fator esquina Cec 1,000 RS : RS 183547
Fator de top. Ft 0.950 RS (91,77) RS 1.743,69
Fator consist Fe 1,000 RS RS 1.835,47
Valor estimado pelo modelo v - RS$2.486. 864,41 /m’




Mﬂm

M HI50
Rua ArF de Muuu"mnluuﬂ n o 16 Paiilo ™
ool Indice fiscal 1434 00
mohiliaria Coelho da Fonseva el 468016109 it Sra. Mirlam Dhata e/ 180
Fator oferta L 0.90 Valor total & vista Ve W31 980000 00
Area benfeit Ab 100 m* Cosa Padeiio Sup 126 1.66
Idade 1 20 Vibor Residual 1] 20%
Vida Referencial I 70.00  wnos % Vida Reforen %l W57 %
Hoss Reidecke K 0.7%6 U RH-N RS A4 i
Fstado de Consevaylo ¢ Dlepreciagho pelo estado de Consery Dep 231%
Regular Fator de obsolescéncia Fob 0,837
Valor das benfeitorias Vi 1019941 65
Yalor unitdrio de terrene som (atores; vih = " 133647 /m'
Lades de terrens;
Area At 550,00 m*'  Exp. de frente f 0,20 Frente chleuls ! 15,00 m
Frente proj Fp 15,00 m Prof Lim 2 10,00 Prol chleulo P V6,67 m
Prof eq e 16,67 m Exp. de prof P Faquina niko 1,000
Topografia Fi .00
Fator localizagho Fi 0914 131 (115,57 111 1.220.%0
Coef frente r 0,922 R (104,10) 141 1.232.37
Coel. prol Cp 1,000 HS 149 1 3%6 47
Fator esquina Cox 1,000 1S LA 133647
Fator de 1op [} 0,950 s (66 R82) 181 1.2689 64
Pk ecmils i 1,000 RS RS 133647
Valor estimado pelo modelo vh - H32.056.25862 /m'




‘e atemach S o o o

mﬂﬂﬂﬂ\m r 4

S lado don® 373
Trinta & um de margo, ao 373 S
Rus 123 Quadra: 204 e digiad e
Setor: Indice fiscal 1251,00
T Bossa Nov - :
imobilidria s5a Nava tel: 3061-0000 Contato: Sra. Ana Helena Data : mar/18
Fator oferta Brt= 0,90 Valor total & vista V7 R$1.200.000,00
Benfeitorias:
Arca benfeit. Ab = - m Casa Padrdio Superior 1.2.6 2,66
1dade I= 20 anos Valor Residual R= 200
/ida Referencial k= o St % 20%
Vi . : anos @ Vida Referenc % Iy H#DIV/D! %
Hoss Reidecke K= 0.000 CUB RS-N R$1.33824 /m?
Estado de C¢ \)ﬂscvaﬁtf d . Depreciagio pelo estado de Conserv Dep 8.09%
Entre regular ¢ necessitando reparos simples Fator de obsolescéncia Fob = 0,200
Valor das benfeitorias Vb =
Valor unitdri rreno sem fatores: vi7 = RS 1.402,60 /m?
D Teno;
Area At= 770,00 m*  Exp. de frente f= 0.20 Frente cilculo F 15,00 m
Frente proj. Fp= 15,00 m Prof. Limite Pl 40,00 Prof. calculo P= 5133 m
Prof. eq. Pe= 51,33 m Exp. de prof. p* 0,50 Esquina ndo 1,000
Topografia Ft= 0,95
Anili Fatores 1 Variacio em reais Yalor Homogeneizado
Fator localizagio FI- 1,047 RS 66.15 RS 1.468,75
Coef. frente Cf= 0.922 RS (109.25) RS 1.293,35
Coef. prof. Cp= 1,091 RS 128,16 RS 1.530,76
Fator esquina Cec = 1,000 RS & RS 1.402,60
Fator de top. Ft= 1,000 RS - RS 1.402,60
Fator consist. Fc= 1,000 RS RS 1.402,60
Vaalor estimado pelo modedo v7 = RS1.175.680,09 /m?*




2.401.870,14

4.626.287,59
2.486.864 41
2.056.258,62

Modelo
RS
RS 217486735
RS
RS
RS
RS 1.175.680,09

Valores Calculados
pelo Modelo

R#$4.800 000,00
FR$4.600 000,00
R84.400.000.00
R$4.200.000,00
R84.000.000,00
R$3.800.000.00
R$3.800.000.00

R$3.400.000,00

—

RS3.200.000,00
R$3,000.000,00
R$2.800 000.00
RS2 .800 000,00
R$2.400.000.00

R$2.200.000.00

R$2.000.000.00

RS1.800.000,00

R$1.800.000.00

'R$1.400.000,00

pd

R$1.200.000,00

R$1.000 000,00
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Valores Observados no Mercado

RS
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