MARIA JOSEFINA DE ABREU TOMASOVICH
ARQUITETA URBANISTA

exMA. SRA. DRA. JU(ZA DE DIREITO DA 5+ VARA
clVEL DO FORUM DE BARUERI - SP

prROCESS0 N° OODZ2686-24.201 5.8.26.0068

MARIA JOSEFINA DE ABREU TOMASOVICH, ARQUITETA
Ursarmsta, CAU 111 O024-1, HMOMEADA NOS AUTOS DE
PROCEDIMENTO SumArio, gue SOCIEDADE FAZENDA TAMBORE
RESIDENCIAL, auJuiza Em rFace DE ROSBANBGELA CRISTINA
BARBOSA. QUE CORRE POR ESTE R. Jufzo E CARTORIO VEM, MUI
RESPEITOSAMENTE, A PRESENGA DE V. EXA.,, APRESENTAR SUAS

COMCLUSOES MO PRESENTE

LAUDO DE AVALIAGAD
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MARIA JOSEFINA DE ABREL TomasovicH
ARQUITETA LRBANISTA

|, GCONSIDERAGOES PRELIMINARES

0O PRESEMTE TRABALHO VISA ESTADCLECER O VALOR MAIS
pROVAVEL, ATUAL E A VISTA DO IMOVEL SITUADD Na AVENIDA SAD
pauLo, N% 2.097, LoTE 11, RuUADRA 45, MO LOTEAMENTO
FAZENDA TAMBORE REBIDENCIAL, BARUERI, SP. Ma PRESEMNTE
AVALIAGAD ASSUME-SE QUE O% ELEMENTODS CONSTANTES DA
DOCUMENTAGAD OFERECIDOS A SIDNATARIA ESTAOD CORRETOS E QUE AS
INFORMAGOES FORMECIDAS POR TERCEIROS O FORAM DE BOA FE E SAD

COMFIAVEIS.

2, IMOVEL

O MOVEL LOCALIZADD Ma ANERIDA SAo PauLo, N® 2.097, HO
LOTEAMENTO FAZENDA TAMBORE RESIDENCIAL, NO mumiciFia DE

BARUER] - BP. POSSLI AR SEGUINTES paracTERIETICAS:

AmEa po TCRRENMD = 1.500 pa?
FREMTE PROJETADA = 3 M
Area consTRuiDa = 1.095.52 pa @

MaTRicuLA ~® 3IBB3S 00 CARTORID DE REGISTRO DE IMOVEIS DE

HarUERI.

CADASTRO MA PREFEITURA wNe 24204.31.45.0535.00.000

TEL (111 I@AS 474z — (11} 9A3I3E B339 - EMAL] M@ EFHAATIHOTMAIL GOM

lEll]
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MARIA JOSEFINA DE ABREU TOMASOVICH
ARQDUITETA URBANISTA

FiBura O03: MaTrRicuLA

~--...CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE
FOLHA ....a.‘........uB"RUER!_‘ - BP. |
| 33335 L OOW LIVRO N. 2 - BEGISTRO GERAL.

- 'Ll " da quadra po “__ 45 ", do
z o “and. Tlﬂ “\id!ll . . e
lﬂiﬁ Sitio ou Fazendsa TM nohnnll:iui_‘m 1 ﬂ.l_. htlhlfdn em parte do
_m‘nlhﬂlgndﬁs‘ﬂ P-IIE Jac "‘iﬂ #e descreve: mici_ﬂ num Ponto sit
8o no alinhamento dos imoveis da Avenide Botucatu, distant
. gproximadamente 86,00 metros de alinhemento dos iméveis d
_J.\renida Pranca, medides pelo slinhemento dos imoveis da AV
~nida Botucatu..Deste ponto-segue em reta:pums distancia de
30,00 metros pelo alivhamento dos imoveis da Aavenida Botu
- catu; dai deflete & direits e sezue em reta, numa distdnci
- de 50,00 metros, confrontando com o lote nk 10, da mesma ~—-
“quadra; dai deflete a direita e segue em reta, numa dist@n-
_cia de 30,00 metros, ‘confrontando com o lote n? 04, da mes-
a quadre; deflete a direita e segue em reta, numa distan——
e 50,00 metros, confrontando com o lote n2 12, da me#-

adra, até o.ponto onde teve inicio este .descrigao; en-

ando = area de 1.500,0C metros quudredos. = = — = = = -

2.1. REBGIAD

TRATA-SE DE UMA REGIAO CLASSE MEDIA ALTA E ALTA, GCOM
PREDOMINANCIA DE ALTA ONDE SE ENCONTRAM CASAS NOS PADROES

MEDIO ALTO, SUPERIOR, FINO E LUXO. A REGIAO APRESENTA

CARACTERISTICA RESIDENCIAL, DOTADA DE COMPLETA

INFRAESTRUTURA, COM TODOS 0OS MELHORAMENTOS PL
ESSENCIAIS.

TEL: (11) 3845 4742 —(11) 98338 8339 - EMAIL: MUOBEFINAAT@HOTMAIL.COM
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Forto O1: REGIAD

Foro 02 REEIAD

TEL: [11) 3048 4742 — (11} 9A25E G339 - EMAL: MUOEEFINAA T HOTMAIL, O
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MARIA JOSEFINA DE ABREU ToMasOvICH
ARDUITETA UrBAMISTA

2.2, VISTORIA

A VISTORIA AGENDADA JUDICIALMENTE PARA O DIA 29/08/17,
¢ MARCADO COMD PONTO DE ENCONMTRO O 5° OrfFicio Civer oo FORUM
pe BARUERI, AS 10H:320.

ESTA BIGNATARIA COMPARECEL NO LOCAL E HORARIO
QETERMINADOS, COMNTUDO, MEMHUMA DAS PARTES COMPARECEL.

FICOU CONSTATADDO MA YISTORIA GUE AS BEMFEITORIAS DO
MAVEL SEAO DE PADRAOD BUPERIOR. COLASSIFICA-GE O ESTADO DE
nnHEEHUAl;:i.ﬂ oo IHI'fE‘u"EI_ CoOMEO "HECESSITAMNDDO DE REPAROS SIMPLES

E IMPORTAMTES",
W] II'I'I-I.*I'H"EL POSSU 1IDADE DE 17 ANOS.

FOTO O3: FACHADA FAOMTAL DO IMOVEL

TEL: (1 1} 3@a48 4742 — (1 1] FA338 B339 = EMaN] HJﬂﬂErlHﬂlT@HﬂTHHIL.qm
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TEL: {11) 3845 4742 — (11) 98338 B339 - EMaIL: MJOSEFINAAT@HOTMAIL.COM
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MARIA JOSEFINA DE ABREY To
ARQUITETA LIRBANISTA

FOTD OB: DETALHE DO CORREDOR LATERAL

FoTo O9: FACHADA LATERAL ESQUERDA

TEL: (11) 3B45 4742 — (1 1) 9B338 B339 - EMAIL! MJOSEFINAATI@HOTMAIL. COM
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ARDUITETA URBAMISTA

FEOTO APRDRI MDA

FOTD 10 FACHADA LATERAL DIREIMTA

FOTO 1 1: PARTE DA FACHADA PRIMCIPAL £ PARTE DA FADHADA LATERAL EBGUERDA

ERAILD MJREFHAATIHOTMANL . GEIM
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Form 1 2: FacHaDA OOS FUNMDOS

FACOHADA DOS FUNDRE C PARTE DO JARDIE

FoTo §13:

= OTHAIL.TOM
TEL! (1 )} 3B48 4743 —(11] 98336 BITW - BMALS ManEFiMaaTE
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MARIA JOSEFINA pg AB

FOTO 14: VISTA DD JARDIM E DA PISCINA

FOTD 15: VIETA DO JARDIM E DA PISCINA

AlL.COM
TEL: (11) 3845 4742 — (1 1) 98338 B339 - EMAILL 1M JDBEFINAAT@HOTM
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MARIA JOSEFINA DE ABREU TOMASOVICH
ARQUITETA URBANISTA

AGAD
5. YA
a, ). METODOLOGIA E CRITERIODS ADOTADOS

PaRs DETERMIMAR 0O vaLOR DE MERCADD PARA VEMDA DO
MAVEL BUB JUDICE, ESTA BIBMATARIA UTILIZOU AS DEFIMIGOES,
pETERMINAGOES E DRIENTAGOES DAS norRMAas ABMNT NER 14653
1;2001 PARTE 1, ABNT NER 14653:2011 PARTE 2. “"NORMA
PARA AVALIAGAD DE IMOVEIS URBANDS IBAPE/Z011" E 0O ESTUDD

"VALODREES DE EDIFICAGOES DE IMAVEIS uRBANOS IBAPE/SP",

COMFORME ITEM B.5 DA NORMA PARA AVALIAGOES DE IMOVELS
|  URBANMOES IBAPE:Z01 1, A ESCOLHA DA METODOLOSIA A4 SER APLICADA
| EM UMA AVALIAGAD DEVE SER “"EmM FLNGAD DA MATUREZA DO BEM, DA

| FINALIDADE DA AVALIAGAD E DA OISPONIBILIDADE DE DADOS DE

I MERCAaDDO™.

A AVALIACAD DO VALOR DE MERCADO OF UM IMOVEL € FEITa
FREFEREHCIALMENTE POR OOMPARACAD DIRETA, EMTRETAMTO PARA
RESIDENCIAS DD TIPO CASA, QOM INEXIETEMGIA DE DADDS AMOSTRALS
SEMELHANTES AD AVALIANGO, E INDICADA A UTILIZAGAD DO MéToDO
L EVOLUTIVO, EONFORME ITEM B.5 DA "NORMA PARA AVALIACAD DE

IMOVEIS URBanNOS IBAPESZO1 17,

“METODO EVOLUTIVO

IHDICADDO PARA ESTIMAR O VALOR DE MERCADD MO

CASO DE INEXISTEMDIA DE DaBOs AMOSTRALS

SEMELHANTES AO AVALIANDD. E DO @&a BE
]

RESIDEMOIAS DE ALTO PADRAD, SALPOES, T

ouTROS. ™

(FOMTE: “MORMA PARA AVALIAZAD BE IMAOVEIS

uRrBANOS IBAPE/ZDOT 1™

TEL: [11) 3848 4742 — (1 1) 90320 B3I0 - EMALT MIDBEFINAATEHOTMAIL COM

1430
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UTILiz agan DA Teomiga

EvVDILL BE AvALIAQAD ®ELO 2 ™METODO
TIVE CONMSIBTE ba, Berem :
NAG

AD DO WALOR OO IMOVEL ATEAVES
Ol DMK U0 YALAR oy TERRENMD &o

M O CcusTO DE HEF'-FH:IDI‘J'I;.;D (=P

PBEMNTFEIT
QRIAS DEVIDAMENTE DEPRECIADO

SEGUINGD
Y- i
- RECOMENDAGOES MORMATIVAS, EBTA SIGNATARIA
Ou  PELAS, LTI -
co ZAGAD Do METODO EvOLuTivO. OS5 ELEMENTOS
MPARATIVO R
ARA DETERMINAGAD DO VALOR DE MERCADO PARA

VEMDA DO TER ;
RENO DO IMOVEL EsTAn iMDICADOS NO APENDICE |

DESTE LAUDU
E DS cALcuLos para DETERMINACAO DO VALOR DAS

BEMFE] ] -
TORIAS DE IMOVEL ESTAO MO iTEM 3.4 DESTE LAUDO.

3.2. CALCULD DOS FATORES

Para a ﬂETEﬂHIH.ﬂI;i‘L’I OOE YWaALOREE DE MERCADD FARA WEMDA
OO TERREMDO DO IMOVEL AVALIAMDO E DOE CUSTOS DE FIEEDII;.E.EI DA

BEMFEITORIAS FORAM ESTUDADAS AS SEGUINTES VARIAVEIS!

# FaTorR OFERTA;

= FATOR LOCALIZAGAD;

# FaTOR PADRAD CORSTRUTIVO,
e FATOR OESOLESCENCIA.

® FaTOR FREMTE;

e FaATOR PeOoFUuHDIDADE,

e FaToOrR TOPODGRAFIA

A8 « EMAIL] MJOBEFIMAATIHETMAIL. OO
— i1 9E308 B3

s 4743 —|
TELE ] T aga

15730
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RIA JoseERiNA e ABREU TOMASOVICH
ARQUITETA URBANIBTA

FthH_DEEHtﬁ..{EﬂJ

A, MO
- RMA  PaRa AVALIAGAD DE IMOVEIS  URBANOS
IHAPE/SP:
2011 PREVE a UTiLiZzACAD DO FATOR OFERTA DE 0,9 PAma

AJUBTE po
9 VALORER posg ELEMENTOS DA PESHUISA DE MERCADO:

"8 BUPERESTIMATIVA DDOS DADDS DE OFEATA
lELASTICIDADE DOS HMEGOCIOS! DEVERA SER
CESCONTADA DO VALDR TOTAL PELA APLICAGAD DO
FATOR MEDID OBSERVADD MO MERCADO, MNA
IMPOSSIBILIDADE DA SUA DETERMIMADAO, PODE SER
APLIDADD O FATOR ConNsagrRapD 0,9 (DESCcOMTO DE

10% soere o FREGO ORIGINAL PEDIDO). ™

FONTE: NoRMa Paga AVALIAGAD DE IMGVEIS

UrBsamos: 2001 1, ITEM 10,1

I?ATI:IH OFerRTa = 0,9 _J

A T

O FaTorR PaprAO COMSTRUTIVO INCIDE APENAS MA PARCZELA (s Ya!
IMOVEL REFERENTE A BENFEITORIA E PODE SER DBTIDD aTrRavEs
TABELA DDS COEFIDIENTES DO ESTUOO "WALORES D EpiFicdeae E
IMOVEIS URBANDOS", FUBLICADO PELD IBAPE/S P EM MOwv. /20

TeEL: £1 1) 3843 4742 = (1 |} 98338 B3I + Crai: M CREF AL T Ty
L.Cok

16730
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FIBURA O4: COEFICIENTES DE PADRAG COMBTRUTIVO DO EATUOG

VALORES DE EDIFICAQRES OF MOvEIR urBANOS TBAPE/SPY

3~ TARELA DE COEFICIENTES - bans RN
A eabaln abaoan
Z n ol os cooficenios do estuds "VALORES DE EDIFICACOES DE mml
URBANOR=
087, publicados peio IBPAEISP sen now@008. dingtanionte po padriio consbidna ByH 4
ENDUSCONSEP.
A TABELA ABAIXO SUBSTITUI ae snterlormente publicadan.
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MaRr|a d
DEEI—‘an. DE ABrEL TomMASOVICH {f’g

AHﬁImTETA URBANIBTA %
i

EEIU.E,..U.B.&ELEHQEHEJ A

0O FaTor UEEULEsuEnnm

INECIDE APENAS NA PARCELA DO
IMOVEL REFERENTE A BENFEITOR|

& & E PODE SER CALCULADD CONFORME
FORMLULA A EE'HL"H:

FoBR =R + K x {(1-R)

ONDE,

F —
OB = FATOR DE DBSOLESCENCIA, DE ACORDD COM O ESTADO DE

CONSERVAQAD E IDADE ESTIMADA DO IMAOVEL:

R = VaLor RESIDUAL (TABELA 1 DO ESTUDD "VALORES DE

EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP").

K = COEFICIENTE DE HUEEJ"HEH:IEEH:. i TABELA £ DO ESTUDO
"ZWVALORES DE En|r-'||::..n.|.;:E|Es| DE IMOVEIS URBAMNOS IBAPE/SP"™),

EMTRAMDO MA TABELA COM OS vALORECS DE EC E DA %6V

Ec = ESTADO DE CONSERvVARAD (QUADRD “A" DO ESTUDO

“\ALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS

IBAPE/SP").
8 VW = IDADE EM % DA VIDA REFEREMIIAL

ag V = IDADE ESTIMADA < VIDA UTiL

wpaa~(11] 98338 HASY - EMAIL! MIDBEFINAATEIHOTMAIL, COM
& =
TeEL: (1110 aes
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MARIA
JOSEFINA DE ABREU TaomMAsOVICH

FIBura O5: TABELA 2 Do ESTUDO

ARQUITETA URBANISTA

-
R e

7

“VALORES DE EDIFICAGOES DE
IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP"

7

idade em % da ESTADO DE CONSERVAGAO
vida referencial a
~ 2 c d e f g h
: ;:I?gg g'g:é 0.965 0.91 0.811 0,661 0,469 0.246
] 0,960 s 2Bk 09 0.802 0.654 0.464 0.243
i 0,957 oo 0,944 0,89 0.793 0.647 0.459 0.24
10 0,945 e 0,933 0.88 0,784 0,639 0,454 0,237
12 0.033 (; 0.921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
14 0,92 = .90 0.858 0.764 0.623 0.442 0,231
16 0 ngr o7 0.897 0.846 0,753 0.615 0,436 0.228
18 T 2,208 0.884 0,834 0,743 0.606 0,43 0,225
= - 0,801 0,671 0.822 0,732 0,697 D.424 0.222
22 Fr ﬁ';;; 0858 0.800 0721 0.588 0,417 0.218
e e St B e
26 0,836 0,833 = = - S C ——
- o J 0.815 0,768 0.685 0,553 0,396 0,207
0 - 0.818 0.8 0,755 0.672 0,548 _ 0,389 0,204
D.H0% 0.802 0,785 0.74 0,659 0,538 0,382 0.2

22 0.789 0.786 0,769 0.725 0,646 0.527 0,374 0.196
& 0.772 0,77 0,753 0,71 0,632 0,516 0,366 0.191
36 0.755 0.753 0.736 0.604 0.618 0,504 0,358 0.187
38 0.738 0.736 0.719 0,678 0,604 0,493 0.35 0.183
- 0.212 0.71 0,694 0.654 0.583 0.476 0,337 0,177
42 0,701 0,699 0,683 0,644 0.574 0.468 0,332 0.174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0.559 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,61 0,544 0,444 0.315 0.165

. a8 0,645 ~ 0643 | 0629 | 0593 0.528 0431 | 0306 1 016

FATOR LOCALIZAGAD

O FATOR LOCALIZAGAD INCIDE APENAS NA PARCELA DO IMAVEL

REFERENTE A0 TERREND, E PODE SER

A SEGUIR:

FL = IFP/ IFE

ONDE,

FL = COEFICIENTE DE LOCALIZAGAD

IFA = INDICE FISCAL DO AVALIANDD

I

IFE

TEL; (11) 3845 4742

19/30

{NDICE FISCAL DO ELEMENTD AMOSTRAL
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Mamia
JOSEFINA DE ABREU ToOMASOVIEH 7

EATOR FREMTE

ARDUITETA UrBaANISTA

INCIDE APEMAS MA PARCELA

oo MOVEL

REFERE =
NTE AQ TERREMO E FODE SER CALCULADD CONFORME FORMULA

A BEGUIRE

FF = (FP/FR)" '3

OnoDE,

Fr=

Frr =

Fe

FaToR TOPOGRAFLA

FATOR DE FREMTE
FREMTE DE REFEREMEIA

= FRENTE PROJETADA

O FATOR TOPOGRAFIA INCIDE APENAS MA PARCELA DO IMOVEL

AEFEREMTE A0 TERREWMO E PODE SER DETERMIMADO ATRAVES DA

TABELA DO ITEM 10.5.2 DA MNOAMA PARA A?AIJA];EIEE (=1 """EHI,ElE

uRBaNDS IBAPE:Z0O1 1.

Fiouma O6: TABELA DO ITEM 10.5.2 DA MNORMA FARS a\r.Al_n.-..f“.ﬂﬂ DE

IMOVEIS URBANOS IBAPE: 201 1.

Topagrafin Depreciacio Falor

| Sinaagao Paradioma: Tamena Pland _1.00
Declive alé 5% 5% 105 |
| Declive de 5% até 10% 10% L1
Declive de 10% ald 3 — 1
| Declive acima da 20% E L 143 |
| Em aglive aié 10% % 105 |
Edm acliee até 20% Li ] 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
E ritvel da rua atd 1.00m 1,00
b do nivel da s de 1,00m até 2500 — LA
Abaix do nivel da nia 2.50m aié 4.00m . L
| Acirma o nivel da ua alé 2,00m 1.00
| Acima do rivel da ua de 2,00m aié 4,00m 10 1,11
Fatores wels &5 @ stas em 10.8

TeLi £111 3EAS 4743 = (1 1] UBIAB BIAW - Emans MUOEEFIMAATEIMOTMAL. . COM
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ARQUITETA URBANISTA

3.3. AVALIAGAD DO VALOR DE MERCADO DO TERREND

PARA A DETERMINAGAD DO VALOR DE MERGADD PARA VENDA
0& PARBELA DO WMOVEL REFEREMTE ADQ TERREND E APLICADD O
METODO COMPARATIVO DIRETO, QUE CONSISTE NA UTILIZAGAOD DE
FATORES QUE VALDRIZAM DU DESVALORIZAM 0S ELEMENTOS OBTIDOS
POR PEEQUISA DE MERDADO, EM FUNGAD DE SUAS CARACTERIBTICAS,
EM COMPARAGAD COM AS CARACTERISTICAS DE UM IMOVEL PARADIGMA.
ATRAVES DESTA HOMOGENEIZAGAD DE VALORES £ POSSIVEL COMPARAR
O0S VALDRES E DETERMINAR O VALOR DE MERCADO PARA A VENDA DO
TERREMDO DO iMOVEL AVALIANDD,

EM PESOUISA DE MERCADO NA REGIAD, ESTA SIGNATARLA
OBTEVE 5 ELEMEMTOS OOM CARACTERISTICAS PROXIMAS AOD TERREMO

DO IMOVEL AVALIANDO.

3.3.1. SITUAGAD PARADIGMA (TERREND)

PARA SE REALIZAR O THATAMENTD DAS AMOSTRAS ATRAVES
DE FATORES £ ADOTADD UM IMOVEL PARADIGMA, RPUE E UM |MOVEL
HIPOTETICO CUJAS CARACTERISTIDAS SAD ADRDOTADAS COMO PADRAD
REFRESENMTATIVO DA REGIAOD OU REFEREMOIAL DA AVALIAGAD. ASSiM,
OS5 VALORES OETIDOS SAD TRANSPFORTADOS A SITUACAD PARADIGMA E,
POSTERIORMENTE, & SITUAGAD DO IMOVEL AVALIANDO,

AS DARACTERIETIDAS DA SITUAGAD PARADIGMA SAD PRE-
ESTABELECIDAS ATRAVES DA “NORMA PARA AVALIAGAD DE mmOvESs
urReAMOS IBAPE/Z011Y DE ACORDO COM CARACTERISTICAS DA
REB@IAD Erd EUE o IMOVEL AVALIAMDED E LOCALIZADO, Ag

CARACTERIGTICAS PARA O lMIfI'u"EL PARADIGMA PARA ESTA A& Lt Ao

ESTAMN DESCRITAS A SEALIR

qa, ZOMA: RESIDENCIAL HORIZONTAL DE PADRAD ALTO:

FREMTE OE REFERENCIA [FR) = 15

FPROFUMDIOADE MiMimMa (PriM) = 30

TeL: (1 1] G@4S 4TS48 — (111 FEIZE BIIP - CHAIL! MIOSErTRAATIIHOTMAIL GO
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PROFUNDIDADE MAxima (PMix) =

EXPOENTE DO FATOR FRENTE (£] =

S0 m

.15
EXPOENTE DO FATOR PROFUNDIDADE im) = O,s0

39.3.2. HOMOGENEIZAGAD DAS AMOSTRAS, VALIDAGAD
DOS FATORES E SANEAMENTD AMOSTRAL.

0% cALcuLos pe HOMOGENEIZAGAD DAS AMOSTRAS, VALIDAGAD
DO3 FATORES E SAMEAMENMTO AMOSTRAL ESTAO INDICADOS NO

APENDICE |l DESTE LALUDO.

05 vALORES UMITARIOS DOS CLEMEMTOS COMPARATIVOS FORAM
HOMOGEMEIZADOS ATRAVES DA UTILIZAGAD DOS FATORES CALOULADOS
PARA CADA ELEMENTO E FORAM CALCULADDS ATRAVES DA EXFRESSAD

A SEGUIRE

Vu= vo x Fo x {1+ UFL-114 (Fe <1} +FF-11 + (FT =111}

ONDE,

VU= VALOR BAsSIicO UMITARIO DO ELEMENTO (ESTIMADD HA SITUAGAD
PARADIGMA, APOS AJUSTE POR FaTORES].

wo = VaLor DE OFERTA iou PRECO DBSERvVADO]

Fo = FATOR OFCRTA;
FL = FATOR LOCALIZAGAD:
Fp = FaTOR FRENMTE,

Fr = FaTor TOFOGERAFIA.

T S RONENEIEACRG T MRS, Ol MICKLINER. A
i=)
£ FOI DONASTATACD QUE TODOS OS8 FATORES

vALIDAGCADO DOS FATORES

zAMTES E DEVEM SER CONSIDERADOS NOS CALCULDS.
< EN

SAO0 HOMOGE

T o8 ga@ 339 - EMARS Hdnu.iflﬂmmﬂﬂﬁﬂ.-ﬁﬂﬂ
= a7az 1
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MARIA JOSEFINA DE ABREU TomasavicH
ARI:ILIITETA URBANISTA

EM SEcuUIDA A HOMOGENEIZAGADO DE TODOS OS8 ELEMENTOS
COM OS FATORES VALIDADOS, FOI REALIZADO O SANEAMENTO DA
AMDSTRA, ©OM A EexcLusig DOS ELEMENTOS ATE GQGUE TODOS
FITIVESSEM DENTRO DO INTERVALD ABMISSIVEL (4+/- 0% EM TORNG
DA ULTIMA  MEpia). ATRAVES DO SANEAMENTO AMOSTRAL FOI
CONCLUIDO QuE Tapos US ELEMENTOS DA PESQUISA SE ENCONTRAM

DENTROD DO INTERvALQO ADMISSIVEL,

3.3.3. VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO TERRENDO

CoMm o saneamenTo DA AMOSTRA REALIZADO, FOI CALCULADA A
MEDIA DOS VALORES UNITARIOS HOMOGENEIZADOS E OBTIDO O VALOR

UNITARIO PARA VENDA DO TERRENO DO IMOVEL AVALIANDO:

Vua = MvuHE

Vua (SET/2017) = 905,05 R$/M? (SET/201 7)

ONDE:
Vua = VALOR UNITARIO DO AVALIANDO
MVUHE = MED1A ARITMETICA DOS VALORES UNITARIOS

HOMOGENEIZADOS DOS ELEMENTOS DA PESQUISA.

O VALOR DE MERCADO PARA A VENDA DO TERRENO Do IMOVEL

LOcCALIZADD NA AVENIDA S5A0 PauLno, N° 2097, CconNboMinog

TAMBORE 1, BARUERI/SP PODE SER OBTIDO ATRAVES DA EXPRESSAQ:

VA = VuAa X AT
Va = 905,05 x 1.500,00
Va = FEEE 1.357.577:.69

VALOR DO TERRENO DO IMAVEL = R$1 -360.000,00 (um MILHADO,
TREZENTOS E SESSENTA MIL REAIS)

DATA BABE: SET/2017

TEL: (11) 3845 4742~ (11) 9B338B B339 - EMAIL! MJDEEFINJ\AT@HGTMA‘L_BGM
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OrGE,

¥aA = VALDR DE MERDADD bo TERREMO DO IMAVEL AvaLlaMDO;
VUA = VALOR UNITARIO DO TERREND DO IMAVEL AVALIANDEO!

AT = AREA DO TERREND DO IMAVEL AVALIANDO.
<.4. AVALIACAD DAS BENFEITORIAS

FARA A DETERMINAGAD DO VALOR DAS BENFETORIAS DO IMOVEL
AVALIANDO FOI UTILIZADO O ESTUDD “"VALORES DE EDiFICAQOES DE
IMOVEIS URBANDS IBAPE/SP" £ A8 FORMULAS DESORITAS & SEGUIR

VB = AD % FOoB x Fpox BE-N

OMDE:

VB = VALOR DA CONSTRUGAD DA EDIFICAGAD EM REAIS;

AC = AREA COMSTRUIDA DA EDIFICAGAD SOBRE O TERREMO EM M7:

Foe = FaTOR DE DHHDLEHEENEIA, DE ACORDO COM O ESTADDO DE
CONMSERVAGAD E IDADE ESTIMADA DO IMOVEL]

FE = FATOR DE PADRAD COMSTRUTIVO OO |MAVEL AVALIAMDO:?

REB-M = R%1.319,13/m* [AGD/201 7 - SimoDuscoOr/SP)

Fipura O7: TABELA SINDUSCON/SP — ABOSTO-201 7

I

AGDSTO 2017
Custo Unitario Basico Da Construcio

SEM DESONERACAD

TEL: EA T I@an a7ad -0 i1 3@E338 B33P - EMAIL! MJDEE r'"’"‘T@HUTHLIL.nnH
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y .[.:' ESTUDD  “VaLores ope EDIFICAGOES DE IMAVEIS
RBANGOB -FDRNE’CE sussipios parRA A DETERMINAGAO DO VALOR DE
UDNBTRUQ?ES PARA IMOVEIS URBANDS ATRAVES DA CLASSIFICAGAD DA
CONSTRUDAD: &M TiPoLDmAl BolETRlT: & B DEPRECIAGAD EM
DECORRENGCIA aQ OBSOLETISMO E AD ESTADO DE CONSERVAGAO DO
IMAVEL.
) A DESCRIGAD & METODOLOGIA DE CALCULO DO FATOR
PADRAD CONSTRUTIVO E DO FATOR OBSOLESCENCIA ESTAO DESCRITAS

A % ;
FATOR PADRAD consTRUTIVO DO IMAVEL AVALIANDO:

FP = 1,776

FaToRr DEEULgBBI&HDIA DO IMOVEL AVALIANDO:

FoB = R + K x (1-R)
Foe = 0,20 + 0,548 x (1-0,20)
FoB = O0,6384

FoB = FATOR DE OBSOLESCENCIA, DE ACORDO COM O ESTADO, DE

EDNSERVAI;!AEI E IDADE ESTIMADA DO IMAVEL

DapDOSs:

IE = 20 ANDS

Ir = 70 ANOS

1% = 29%
EE —3 “F."
K =0,548
R = 20%
TeL: (11) 3845 4742 - (11) 98338 BI3Y - EMAIL! MUDBEFINAAT@HATMAIL.COM
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FPara A pere AMINAGAO pO vaLOR Da  EDIFICA [Eiu ESTE

BIGNATARIO UTILIZOU A FARMULA A SERLIR:

¥B = AD X FOB ® FPr ¥ RB-M

VB = AD X FOoB = Fp * RE-M

Ve = 1.095,52 x 0,6384 % 1,976 % 1.2319,13

Va = R$1.638.489,82 (SeET/2017)

OMDE:

VB = VALOR DA CONSTRUGAD GAS BENFEITORIAS EM REAIS;
Ag =

AREA CONSTRUIDA DA ECIFICAGAD SOBRE O TERREND SUB JUDIGE
EM m* = 1.095,52 M°

FP = FATOR DE PADRAD CONSTRUTIVO DO IMOVEL AVALIANDO,

RB-MN = R$1.319,13/m? (Ago/201 7 — SiNDuUsSCON/S5P)
FOEB = FATOR DE DESOLESDEMEDIA, DE ACORDO COOM O ESTADDO DE

EUHEEHUAEAD E IDADE ESTIMADA DO IMOVEL.

Valor Das BEMFEITORIAS DO IMOVEL = R$ 1.640.000,00 (um
HILHJ-’:.I:I. BEISCEMTOE E QUAREMNTA MIL RE&AIS)

DaTa BASE: S5ev/201 7

3.5, VALOR DO IMOVEL

0 VALOR DO IMOVEL CORRESFOMDE A0 VALOR Da |PARCELA
REFERENTE AD TERREMO soMaD AOQ VALOR DA PARCELA REFE MNTE AS

BEMFEITORIAS!

Wi= VT 4+ VB
Wi = 1.3s60.000.00 + 1.640.000.00

Wi = RS 3.000.000,00

| SE4s 474z - (11] gA3aE 8330 - EMaiL: O I CF T A AT O T AL, BEe
TEL] (11

2630
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OMoE:

VR = Vai@g i
O nuHquugnu DAS BEMFEITORIAS DO IMAOVEL
ANALIAMDDO T REA|S:
YT = W
LOR DO TERRENO DO IMOVEL AVALIAMDD;
Wi = VaLor pog IMOVEL ANALIAMDEO

VALOR DO IMOVEL = RS 3.000.000,00 (TRES MILHGES DE REAIS]

DaATA BASE: SET/2017

4, CONCLUSAD

0 VaALOR DE MERCADO PARA A VENDA DO IMOVEL
LOCALIZADO Na AVEMIDA SAo Paulo, ~® 2097, conDOMiMIO

TAMEORE 1. BARUERVSP (SE7/201 7k

VALOR DO IMOVEL = RE 3.000.000,00 (TRES MILHAES
\QF\

—-[1119@m3s8 FARD - EMAIL! MJOBE Flm'l'ﬁh-lu:'r“_mhnm

DE REAIS)

DATA BASE: SET/201 7

Tew: (1 1) 3848 4742
2130
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MARIA JOSEFINA DE ABREU TOMASOVICH
ARQUITETA URBANISTA

S. ENCERRAMENTO

0O PRESENTE Laupo TECNICO CONSTA DE 1B (DEZOITO)
PAGINAS, TODAS ELAS RUBRICADAS NOS SEUS ANVERSOS, EXCETO

ESTA ULTIMA QUE ESTA DATADA E ASSINADA. CONSTAM, TAMBEM, DOIS

ANEXOS.
SAD PauLO, 15 DE SETEMBRO DE 2017
ARG. MARIA SEFI ASOVICH
- EMAIL: MJOSEFINAAT@HOTMAIL,COM
2 —(11) 98338 B339
TEL: (11) 3B45 474
28/30
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APENDICES
APENDICE | - ELEMENTOS (VALOR DO TERRENDO)
L Dados —Toto —___ Dados fot
1 [Endereco: 5 |Enderago: =
Farenda Tambord Ty Fazenda Tamboré ]
Residencial, Tambord 1, Residencial, Tamboré 1, |
Avenkia rio claro, Barueri/Sp Baruerl/SP
Fonte: Fonta:
Leardi Imdveis Alphaville
Frankl Alpha plus
Carlos

(11) 4208-7208 / 98838-4503
2 |Endereco:
Farenda Tamboré
Residenclal, Tambord 1,
Alameda ourinhos, Baruerl/Sp
Fonte;

Leardi Imévets Alphaville
Frankl

(11) 4208-7208 / 98838-4503
3 |Endereco:

Fazenda Tamboré
Residencial, Tamboré 1,
Alameda Taubaté, Barueri/sp
Fonta:

Leard| Imdveis Alphaville
Franki

(11) 4208-7208 / 98838-4503
4 |Enderego:

Fazenda Tamboré
Residencial, Tamboré 1,

Barueri/SP
Fonta:

(11) 99455-9966

Alpha plus
Carlos

(11) 99455-9966

-

TEL: (11) 3845 4742 - (1 1) 98338 B339 - EmaiL: MJOBEFINAAT@HOTMAIL. cam
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