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1.

ol avaliando localiza-se na Rua do Oratério, n°® 640 / 642, antigos

O Imov

08 636 / 638. Bairro Parque da Modca, Subdistrito Mobca, Zona Leste do

pio de S&o Paulo, SP

I

Munict

Dados par:

Foro

Pesguisar po

Planta Genérica de Valores

Noamero do F

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Séo Paulo se S

encontra no Setor 028, Quadra 020, lote 0117-5 e indice Fiscal 1.300,00.

Planta de localizag&o

Orogaris da Mocca iy Condominio Edificio

Prais ipanema i Valor da ac
greja Mansim Mooca Oratdric Posto Shell ﬁ Partes dq
Convenencs
Posto Orstdee
Pakia imévels
Dvi
Hotel Tres arna do Angelo mey

A FIRMA Tattoo Shop

LY A

Acessibilidade

O acesso ao imovel é facil e direto pela Rua do Oratorio.

ToNmE B0 Prasay, % 08

Ci, 23 - our D1K01-D80 - SE - BAD PALLD - SP TeL: (11) 3101853
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4iia iy Chrsliatios

(araclariations oy aola

() anlt 6 apareniaimearile seco & firrme, proprio pearea a e onstrucho civil

Vsl «
] [Hinenaiios
Partes
04 laifetio. conforme analise da Matricula i 65468 do 7" CRIJ 8P (fls, 569 ),
jiaaiil A gaguiite desorigho
"Madindo o lerreno 7,00m de frente para & refarida Rua do Oratoro, por B
0. 001 da frente aos fundos, de ambos os lados, tando nos fundos, & mesma Bata
largira e da franta
10, Area
A Malticula i 5 460 do 7* CIRI/ 8P ( fls. 569 ) ndo Informa a area do terreno,
sontudos, como o mesmo configura-se um  poligono  regular, de formato
retangular, onde a drea & o resultado do produto da frente do terreno com a B
lataral do teiteno, livemos a Area de 360,00m’ " '
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3

imovel em questdc encontra-se erigida 1 ( uma ) edificacdo misia

3’70'3 O
es,de'\v‘a' / comercial ), possuindo as seguintes caracteristicas construtivas

E asse / Grupo /Padréo | Residencial / Casa / Slmples

R

IS

" e . ey B
Estrutura / Forro Convencional / Laje e PVC
pavimentos / Piso 2 ( dois ) pavimentos / Ladrilhos ceramicos

Revestimento intemo Argamassa fina e azulejos

Revestimento extemo | Argamassa fina

|

Caixilhos / Janelas Ferro e madeira / Tipo basculante e de correr
Portas / Cobertura | Madeira e ferro / Laje e telhas de fibrocimento
5 |Salago, cozinha  e|

Pizzaria . Byns
{ ~: |2 (dois) sanitanos
|Térreo | =
3 5 |Cozinha, 2 (dois}|

Co s |Casa1 | _
; i ; ; ﬁdormitér%os e banheiro
| principal | :
1 Casa 2: Saldo, sala, cozmha ,
J Compartimentos eSuperior édormttono banheiro e area de
; servico
: Casa 3 Cozinha, dormitério e;
Térmreo : ?
banheiro !
Edicula —~
| Casa 4: Sala, cozinha, dormitorio
Superior : :
banheiro e area de servigo
Idade real 38 ( trinta e oito ) anos
Estado da edificagdo Necessitando de reparos simples
Area construida 556,00m?

Obs.: A érea construida e a idade da edificagdo foi resultado de consulta a
Certidéo de Dados Cadastrais da PMSP ( fis. 465 X

DO PiMMHAL, H° # -
08 -Cy. 23 CEP 01501-060 - SE - SX0 PAULD - SP TEL: (11) 3101

-6533/3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA. COM.BR

Dados p:

Foro

Pesguisar

Nomero o

oVvimy




Juarez PANTALEAO

ENGENHME TR Cy

racho fotografica intema
Husue .

O

Dados

Pesguis

Numerc

Dados

Parte

Corpo principal — Térreo — Pizzaria: Sanitarios 1 e2

NDE DO PinmaL, N i

» S01-0860 - SE - P ~SP-Y 1H 3 1-6 08S. ~ JPANTA AOCRTERR SOM
08 -Ciy. 23 cer 01 Sio AULO - 8§ EL:I{11) 310 $33 7/ 31 5-3893 LE CC BR
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVI

s

Dadc

Foro:

Pesqu

Nume

Corpo principal — Superior — Casa 2: Cozinha e dormitério. \__/

\

\

<6533 /3105-3893 - JPANTALEAO.TERRA.COM.BR

Do P
INHAL, N* 08 - Cy. 23 - cgp 01501-060 - SE - S8R0 PAULO - SP - TeL.: (11) 3101
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ENGENHEIRC CIVIL

Edicula: Vista externa das casas 3 (térreo ) e 4 ( superior ).

DO PinmaL,

W'oe-cias
" €3 < CEP 01801-060 - SE .
SAO PAULO - 8P - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.CO
LCOM.BR
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V- AVAL'ACAO
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ferre"®

1 Critério adotado
1.3

Foi utilizado © Método Comparativo de Valores de Mercado, ja
consagrado em trabalhos desta natureza, conforme recomendagao da

Norma para Avaliacédo de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011

Sua aplicagdo se resume na determinag&o do valor unitario basico do
metro quadrado na regido onde se localiza o imével avaliando, a partir
dos elementos comparativos coletados ( Anexo 1l ), apresentados no

quadro resumo ( Anexo |l ), dos quais se extraiu a sua média aritmética

saneada ( Anexo IV ).

A homogeneizacdo dos elementos comparativos e do imovel avaliando,
em relagdo a situagdo paradigma, foi obtida a partir de determinados
ajustes ( Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011,
resumidos no Anexo | ). O Valor da Terra Nua, também ajustada a
situagdo paradigma, foi obtido pelo produto entre a area avalianda e o

respectivo valor unitario basico.

1.2. Homogeneizagao

De acordo com os critérios descritos anteriormente, tivemos:

1.2.1. Fator testada ( C;)

Ci=(Fp/F.) sendo: f = 0,20 e limite: F; /2 <Fp <2 F,

Fp = 7,00m
Fr = 10,00m /7
Cr=(7,00/10,00 °% bahom 7

Conng g
fi. 'IN“AL; "’O
4 8:Cy 23.
; J:23 - ClrF 01801-060 - SE - BAo PAULO - 8P - TEL: (1 1)3101-6533 / 8105-3893 - pANTAL oo
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critério adotado
Foi utilizado © Método Comparativo de Valores de Mercado ja
0 z

onsagrado em trabalhos desta natureza, conforme recomendacgéo da
o -

Norma para Avaliagdo de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011

Sua aplicagao se resume na determinagéo do valor unitario basico do
metro quadrado na regido onde se localiza o imovel avaliando, a partir
dos elementos comparativos coletados ( Anexo |l ), apresentados no
quadro resumo ( Anexo [l ), dos quais se extraiu a sua média aritmética

saneada ( Anexo IV ).

A homogeneizagdo dos elementos comparativos e do imével avaliando,
em relagdo a situagdo paradigma, foi obtida a partir de determinados
ajustes ( Norma para Avaliacéo de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — 201 1
resumidos no Anexo | ). O Valor da Terra Nua, também ajustada a

situagdo paradigma, foi obtido pelo produto entre a area avalianda e o

respectivo valor unitario basico.

1.2. Homogeneizagao

De acordo com os critérios descritos anteriormente, tivemos:

1.21. Fator testada ( Cy)

Ci=(Fp/F) sendo: f = 0,20 e limite: F; /2 < Fp, < 2 F,

Fp = 7,00m
Fr = 10,00m
Cr=(7,00/10,00 )°® Ct = 0,931 ;

\

“060 - SE - SX0 PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 / 31085.3805 JPANTALEAO®TERRA.COM.BR
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124 F ator topogy afia | F

Fe = 1,000

125 F atonr consistbncia o0 terreno | §

i.e. Valor unitério basico ( V., )

A média artmética saneada para 2 regio onde se encontra o Mmdve

vahando, referente ao més de margo de 2017, é de

V.=R$ 3.134,26 / m*

i

W(ﬂ'hh o '4 Cs )5 1801 o
[ 4] £ . e u
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o valor do terreno foi calculado conforme a formula a seguir
i ¢
Vi = [Vu X ( Cf * Cp * FP » FC e 1 Bl L ) X A‘ ] i

Vi = [313426x (0,931 +0,979 +1,000 + 1,000~ 4 + 1) x 350,00 ] '
¥

v, = R$ 998.262,00

Benfeitofias

4. Critério adotado

Foi utilizado o Estudo procedido pelo Provimento n° 02 / 86 dos MM.

Juizes das Varas da Fazenda Municipal de S&o Paulo, intitulado Valores

de Edificagdes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — Verséao 2002.

As caracteristicas descritas permitiram enquadrar as benfeitorias, para a

data base de margo de 2017, da seguinte forma:

Classe Residencial \
Grupo Casa \
Padréo Simples J
RN ( margo / 2017 ) R$ 1.300,00 / m? ( estimado ) \
Custo de reprodugdo  |R$ 1.372,80 / m? ( ReN x 1,056 ) \
Estado da edificacdo | Necessitando de reparos simples (e ) \
le /I 38 ( trinta e oito ) anos / 70 ( setenta ) anos \
Foo 0,581 \
Area construida 556,00m” \ |

\

08 - Cu. 23 - cep 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEACGTERRA.COM . BR
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gendo

valor das penfeitorias

Vi
Vu

. Valor unitaro das benfeitorias
Fator de adequag8o ao obsoletismo e ao estado de conservagao

Foc

. Area construida das benfeitorias
A *

Ve = (1.372,80 x 0,581 x 556,00)
D

Vp = R$ 443.464,00

3 Valor total do imovel ( Vi)

para & obtengo do valor total do imovel, foi efetuada a soma do valor do terreno
(Vi ) @ do valor das benfeitorias ( Vi ), desta forma tivemos:
1 .

Vi= (Vi + W)

V, = (99826200 + 443.464,00)
V, = R$ 1.441.726,00
Ou em numeros redondos,

V, = R$ 1.442.000,00
( um milhdo, quatrocentos e quarenta e dois mil reais )
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EnNGENHEIRG  Cavil

NCERRAMENTO

L0 v
,“ﬂ‘ : ” i
Na 16 ( dezesseis ) folhas, digitadas de um s6 lado, todas
; o laudo em
@ ¥ e airi
o P " \do a utima datada @ assinada
T sa8, SN
N N
"L
il S
jatro ) @NAXOS
ay M { QUi
aham
i W¥
A Y v
S0 Paulo, 04 de abrit-da 2017
N i
T B ,1 i k
? \\ S
i JUAREZ PANTALEAO

PERITO JUDICIAL
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13 b &It v Y
20 1= ¢ RITE RIO DE HONMOGE NEIZACAD
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3
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joator *
o abHAOS proviaran de oferta houve u dasooMma de W
5 valo
\1"“. : . : 4 t
AL ot B NP astimativa das mes nas  oontorme tem 104 da
"o 44 dacdlih
P AvaliagRo de Imaveais Urbanos - IBAPE/SP - 2011
a Avalis
Norha p™
o
.;,\3.‘ \Vi.- i
jocalis
Bt
2 s
FANSDORICA da paroala o valor raferante ad tarrand da u  IO0Al DA
para a e
" il $a & 21afad antre s ValOe Ados lancamentos fisca obHidas: k
3 LT e oS0 v 5
L aa Ganerioa ac Vvaloras editada px 1a Prafeitura Municipal da 530 Fauk
a Plama =
te
. » ™ arador O valor do 1ogal Qo | Ove avahandd ( < W
falRk w1
Lo vty SOMDATAt {1
o hmﬂ-'l.’hi.\: o do aladme MO COMPATATIVO { e
. Fatol restada ( Ui }
k} '

no item 10.3.1, sub-item “h" da Nomma, andd coma

Conforme O RIETRAEY

jeatada ae rataidnNcia

F, = 10,00m

Fatot po\\hlndbdadﬂ (G)

Conforme 0 JIRPOSto NO item 10.3.1, sub-item “a" da Nomma, andd coma

profundidades de referancia

P = 2500m @ P = 40,00m

8  Fator frentes multiptas ( Ce )

Conforme © disposto no ftem 10.3.3 da Noma, imoves QUANNAIE ™V
Grupa | = 2* Zona, nao se aplica © Fator Frentes Muttiptas
o o

L\

\

N

A LARCARRS - RANYA FAVEYE RRA VW R

(L) ATRTERAS
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ENGENHEIRG CIVIL

, item 10.5.2 da Norma, tendo como referéncia
10 "

. o disposto

\sisténcia do terreno ( Fc)
of

Faﬁ)f
no item 10.5.3 da Norma, tendo como referéncia

isposto
(‘nnioune o disp

no SBCO-

Terre
area (Fa) S
%

Fator
P lementos comparativos foram homogeneizados em fungdo da area,
| 0s elents : el |
forme O Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro

con ?

Homogeneizagéo de areas para avaliagcéo de imoveis urbanos.

)1/4 ou 1/8 ]

Ah = [(Ae/Aa

Sendo:

A, = Area homogeneizada
A. = Area do elemento comparativo

’ A, = Area do imbvel avaliando

A utilizagéo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae—Ay < 30% — 1/4
A=Ay > 30% — 1/8

9.  Fator atualizagao

Néo utilizado devido a baixa inflagéo verificada no periodo, aliado ao fato dos

imbéveis n&o acompanharem a pequena evolugéo inflacionaria. :
.

JPANTALEADBTERRA.COM. BR

%%Pmuu.n'o..c_, %50
. * CEP D1801-060 « SE - 8X0 PAULO - 8P - TEL.: (11) 3101-6833 / 310%-3802
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Area do terreno avakando

M Feawna
NaQ se apica
e
()
-~ < _‘
350 00m

Topografia

Plano 1
p— -
Consisténcia do solo Seco ;

1.300,00

Margo de 2017

o8 -
©h 23 - car 01301000 - S - o Paras - 8P TTor

:

[

\

(11) 3101-8533 / 31053893 .
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' Va = RS 2.850,41 ) m?
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o LLEMENTO COMPARATIVO N° 02

Carbone Imoveis — Sr. Hélio J

] REAI e T
de infOﬂnagao Tel: ( 11 ) 2606-4000
o ——
\ f} Marco de 2017 ( oferta )
[ 02t Rua Franga Carvalho, n° 359

Setor 032, Quadra 018 e indice Fiscal 1.212,00

Plano

360,00m? / 7,50m x 48,00m J

Solo seco

Casa Médio, 45 anos, (€ ), 209m?, R$ 168.000,00

R$ 1.090.000,00 \

llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Yo {{[(1.090.000x0.90)-168.000,00]I360,00}x(1,073+1,007+1 059+1,015+1+1-6+1)}

Vi = RS 2.606,25/ m’

.ammwmmm ‘

} ‘MMnsw
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EneGuNawmmed v *
; aji ¥
FLﬁ“ENYQ COMPARATIVO N* 03
e T
| DM Imdvess -~ dfa Koha ,‘,
i fvel: ( 11)21754100

[ S |

| Marco de 2017 ( oferta ) ,

,.,d,_..,‘..f s —————— : 2 o ‘

s | Rua Franca Carvaiho, n® 283

1 i — e 1
| Setor 032, Quadra 018 e Indice Fiscal 1.212.00 : !
‘ 1 :
: :
1322 00m* / 7,00m x 46,00m ;

{ Plano

?‘

i Solo seco E

| Casa Médio, 35 anos, ( @ ), 210m* R$ 231.000.00 ;

: i

=- z

IR$ 1.300000.00 ;

i 3

Hustragdo fotografica

Ve = {(1.300.000x0,90)-231 ,oao,ooymoomnomsmx.onn.mt+1-sn»

,. "'-é-m'mvsm’_, i
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e

L EMENTO COMPARATIVO N° 04
/ imobiliaria Bratfisch — Sr. Vaiter
S
o informas2° Tel- (11)2602-6363

Fonte
/ Marco de 2017 ( oferta )
M Rua Antunes Maciel, n® 46
, ocaﬁzacéo o L
| ot A yalores |Setor 028, Quadra 011 e Indice Fiscal 1.380,00 ;
. Gen
plant?

g n 95,00m? / 5,00m x 19,00m
i ea/Dime

! sbes
§ p A
. fia Plano
| 5. 10P%9
/’d:;r Solo seco

7 Caracteristica®
bl Casa Simples, 45 anos, ( e ), 95m®, R$ 66.000,00

i ;voa. o nfeitorias

| 7 valor de venda R$ 380.000,00
E

I llustragdo fotografica

Valor unitério homogeneizado:

Viu = (({(380.0000,90)-66.000,00J195,00/x(0,942+0,850+1,149+1, 1471 +1-6+1)}

Vu = R$ 3.160,36 / m*

o3 - MTA\.“M‘GWJN

‘ v 1AL, N° 08 - CJ. 23 1 llol-‘-
: (] T - . - TEL.: (N-),Nol-i!”f
i i < CJ. 23 - CEF Ol”’i”f.‘y-lﬁﬂ‘ﬂum ‘F . |

¢ s m.,;,;»,:;:é«wf#m:-"-—‘-‘*“f‘
i A R gl . e o
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ELEMENTO COMPARATIVO N” 06

—" (,( R |mOvum Sr. Daniel

4o informaga® m| (11 ) 3602 qzsoo

Marco de )()1 / ( oterta )

Rua dos Campuneuros n“ 664

Setor 031, Quadra 042 e ‘ndice Fiscal 1.402,00

————————————— N ———————]

140.00m? / 7,00m x 20,00m

_——

Plano

Solo seco

Casa Simples, 45 anos, (e ), 140m?, R$ 98.000,00

R$ 600.000,00

llustragéo fotografica

 Valor unitario homogeneizado:

)

Vig = ({(800.000x0, 90)-98.000,00/140,00}x(0,927+0,892+1,074+1,118+131-6+1)}

Vis = R§ 3.192,57 | m’



ELEMENTO COMPARATIVO N° 06
.
/ Carbone Iméveis — Sr. Hélio
» maga® Tel.: (11 ) 2606-4000

A cot—

Margo de 2017 ( oferta )

Juarez PANTALEAG

ENGENHEIRO CiviL
——

Rua da Mobéca, n°® 3.375

Setor 031, Quadra 042 e indice Fiscal 1.271.00

205,20m? / 7,60m x 27,00m

Plano

;“05‘ Ared /Di

Solo seco

.o

d— isticas do solo

Casa Simples, 40 anos, ( e ), 200m?, R$ 154.000,00

08 genfeitorias

19, Valor de venda

R$ 1.000.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Ve = {{[(1.000.000x0,90)-1 54_ooo,ooy205,20}x(1,023+o,93

Y = R$ 3.687,24/ m?

5+1,056+1+141-6+1)}
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ANEXO Ill = QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZAGAO
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ANEXO IV — MEDIA ARITMETICA SANEADA
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