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DO IMOVEL OBJETO .
ARACTERISTICAS DO IMOVEL -
poericie

Uma construgio de tjolos e coberta de zinco, propna pars comercio,
g2 construida de 622,63 metros quadrados, que recebeu o n317 da RUA MANOEL
SMLIRD, esquina com 8 RUA NIMER CHAIM CASSER, lado par, lote n.360 ¢ parte do
w6, da quadra ~V", no loteamento denominade “Jardim Séo Francisco, nesta cidade
samarce de MONTE AZUL PAULISTA, Estado de 580 Paulo, € seu respectivo terreno
- -lﬁ::muﬁmmdnsngmmﬁfurma:pelaﬁemeWanmimmpanmdn

aineiacio do lote n.377, em djraﬁo.tRmHimﬂrChaimCmah.mma qual faz esquina
~§ “wmemos e confronta com a Rua Manoe! Fumeiro; dai vira em curva a direita medindo
¥ 4 metos, confrontando com a Rua Manoel Fumeiro ¢ com a Rua Nimer Chaim Casseb;

# s que confronts com parte do lote n 375 ¢ com os lotes ns376 ¢ 377, de propriedade

Sinothana Fernandes SAC m,maﬁ.mmmlmigummumnn:
! ] ; - ~dos mede em linha quebrada partindo

e Cham Casseb, mede 2,00 metros;e, nos fundos . N %00

‘“ﬁmmmmmma,mmm _
"lllmmm:;mu,wmm-muammlOmmwﬁ.
=~ hwmwm.wwmm
Ehas Raposo mulher; pert terreno &
:‘*mt: i e .muﬁfm-mduz
o matniculado sob n° 5450, Livio N2, do
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Preyo  Transncionado RS 350 000 (6 (Tre
i AN e {"m'
=InMgcets - A4l

Vendedor, Oavaldo Garcig:

Dt novembiro/ 201 |

B) Elemento paradigma - cagg ey oferta,

Residéncia com seu respectivi terreno:

Do terreno; Testada =~ 11,00 m-
D0 m; profundidade ~ -
. 0,00 m, drea tos)

wmml,
Area construlda: 204 60 m2.
Valor em oferta: RS 250.000,00 (Duzentos & Cinguents Mil Reass
Vendedor: Espolio de Mano Palim,
Datn: mao/2012,
) Elemento paradigma — terreno transacionado fechado nas
s ierais com muros, € aa frente com muro e portho de ferro, ¢ aberto oo funde.

Local: Rua Rui Barbosa, lote 4o lado da casa n® 274, centro, Monte
Al Paulista-SP (ver croqui de situagio),

Do terreno: Testada = 10,00 m; profundidade 16,76 m, wres total ~

W40 2,
B | Valor transacionado; RS.22.000,00 (Vinte ¢ Dois Mil Reas).
- Data Novembro/2004.
mmm-u-ﬂ#-ﬂ-ﬁ-m
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by Blemento Parnd
Wma - imbyel Comercin transncionag
[L]

Local, Rua Sko Pedio. (Ce
o LB, Mo Asul Puulista-SP {ver 1
- AL

Do terreno: Testada = 12,00 m; Protundidade - A000 m; 48000

Prego Transacionado: RS 40.000,00 (OQuarenta Mil Reats)
Comprador. Migola,

D Julho 2007

Fy Elemento hnﬁigmu = imbdvel comercial transacionade
rmenic fochado com muros nas divisas, ¢ porto e o proprio peedie wo

amamrotit
Comercio com seu respeciivo lermenn

Local: Praga Rio Brunco, s'n® , esquina com Rua Marechal Deodore,
w0 Monte Azu) Paulista-SP (ver croqui de situagho)

Do terreno: Testada = 843 m, profundidade -~ 843 m x 2832 m x
ey 10W m: area total = 272,306 m2.

Area construtda; 168,10 mé

Vendedor Manida Oeone,

Local Rua Mano Fahnoo, Jotpamento Arrayo, Monk Al Payliste-
ocs

¥ cugu de mtuagho)

- W m e A2 O
Lo terveno Testada = 12,30 m. protundsd
450 m, ares tota) aproxsmads = $44.00 M

Prego | raesacionedo 5 57/000,00 (Langhenta

-

.mhhlnm‘

Vondodor Vadho.
[wta margo 2011
M) Liomente Parsdipms
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" ponte

it SP (ve! croqui de situagiio).

Loval: Run Washington |

= s 8!
) &~ o 3 e « &N, @ .
Azl | pulisin=-S1 (vor Crogqu de "‘“'llil.*.,:ﬁq.ﬂ. TRty com Kug inrs

o terreno: estads
| e adn = 17,00 m; Profundidade « vy o -
=Rl 1-. &Wn '-t'r'l-l.\l

Comprador: Sebastillo Machado:

Datn: feveremra/2011

1)- Elemento Paradigmn - terreno transacionado:

Local: Run Mana Baldo Barato, Loteamento Pajussira, Monte Azul

Do terreno: Testada = 18,00 m;  profundidade = 3000 m. fundos -

b o drea total = 429,58 m2,

Preco Transacionado: RE.65,000,00 (Sessenta ¢ Cineo Mil Reais),
Vendedor: Valdomiro dos Santos;

Datn: fevereiro/2012,

1) Elemento paradigma — terreno transacionado,

Local: Run Manoel Fumeiro, Jardim 5o Francisco, Monte Axul

Aulista-NP. (ver croqui de Situagio),

D5 my

{mmucm P

s

Do terrena; Testada = | 1,00 m; pm'l“undtdnﬁc = 25 () m; frea total =

Valor transacionado: R$.25.000,00 (Vinte ¢ Cinco Mil Res),

Comprador: Roberto Ponies;

Data: Junho/2012,

. : :
CALCULO DO pE TERRENO E DO M: D
ARA OS ELEMENTOS PARADIGMAS
Céleulo do m* de 1erreno para 0 imovel paradigma “A
Satisfuzendo as condighes:

{Pg{l’l‘l\i*"ﬂ"ﬁ .1."\'1_1 X
Fri2 £ Fe & ZFﬂ ﬁ“‘ﬁm VI X {Wjﬂ e Cf =

¢ quando Pma < Pe < 2Pma 2
dentro dos limites Fr2 € Fe € 280

Onde.




Cf = coehiciente de valonzacs oy desvalon
Za¢A0 pela §
Tene
Fo = Frente sfetiva

¥r= Freale de referénein

Pe = Profundidade cfetivy

Pmax = Profundidade méxima

Pmin = Profundidade minima
Observacio: o3 valores usados abaivg d

: S . e m2 d
. 7SO cimentade, o1 baseado no prego de mio de ob ¢ murg, reboco,

: TA COTTEmE of
J'f_’ - sarveniEs om Nossa cidede, apds ser feita por orado pelos

b e 2~ esie signatario uma pesquisa atal
= s mESMOS ) prece do matenal for cotado também no coméroio local.

| =

Calculo do valor do terreno em questio:

| Sendo que: Cf = (Fe/ 0y, dICHIID doslimitesFr= Fe < 2% Fr. e
L <Pe<2xPma L Vi=V x A x i_F'm.'rn'F‘E}’rl ‘entdn, sabemos que

Uf = cochciente de valorizagao ou desvalonzagéo da frente
Fe = frente eletiva = 2500 m

Fr=12.00 m (residéncias; Zona 3).

Pma = Profundidade maxima

Pmi = Profundidade mimma

Calculando o muro, grade da frente, caicada da frente, ¢ poriao, fica:
3[00m x 120m x RS 3000 im2 {4500 m x 200 m x

S5 0m) x 0,500 + 63,00 m x 2,50 m x RS.21,21/m? +3‘l_.uﬂmixﬂ%fﬂﬂmfnﬂ -
126000 + RS 445500 + RS.3.340,57 + R$.640000 = RS 154555
Pe = 90000 m? / 2500m = JbU0m
Portanto. entre 0 intervalo de J000 m < Pe < 4000 m, nd0
“sundy de correcho, lemos:

V1 = (R$.205.148,57 - R$.15.455.57) / guo,0u m?
V1 = RS.189,693,00 / 900,00 m?

Vi = KS$.210,77 /m*

Vit =¥ - VG,




1
il valor transacic Miecioley a’
’ " RS, 331 L |
LN G
W velor da crm.rrmq.ﬂn 4 .‘:%r

Area = drea construlda: A 36,00 my:

Calculando o valor da CONSIUGHG, figy

q = valor umthro (vide anexo U2y o
Lal = 1491y
4 X REN:

REN = ¥

D = coeficiente de depreciaciio I

| - 0920(8 anos}), 70 peln idade ¢ absoletiomo funeional,
gl =

Substituindo na formula, fica:

RS350.000,00 - R$.2ﬂ5.|43,5? = 316,00 m? L4919 x RAN x
1513

R$.144.85143 = 38422 x R8N

REN = REI77,00 /m2

Caleulo do valor do m? de terreno parn o imbvel paradigma “F";
Calculando o valor das benfeitorias (Vbenfeitorias), muros ¢ calgada,
h.

12076 m2 x RS.15.00/m2 x 0,80 + (29,02m x 200m «x
BIS0/mM x 0700)/2 + (1030m x 200m x R$B000m2 x 090)/2 =
UI6T390 + R$.309,84 + R$.59946 = R$2583,20

Sabendo-se gue: VC = Areax q x D ¢ VC =W« V-

Renfeiiorins, ange-

VT - valor da terreno = 7

Vi = valor transacionado = HS L AU000, 00,

Ve = valor da construgao;

Area = dreaconsirilda = 16810 m2:
Uﬂcﬂuﬂnuvﬂﬂf'ﬁmrﬁ“?
q = valor unithno (vide anexo U2)
REN = RS,167,57 /2 (na época da transaglo): x

bugyre D~ cochiciene de deprciaho pl
7396 (20 anos),

.
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o, T

VT = RE140.000,00 « REM 14599 . »§ ) §R3.20)

Yl RS 106 270,81
a -:hll IIRE. 10627081 7 27236 m2)] x (843 m/ 15,00 my™*" x

4 VI = RSI00I8/m2 x (0,562 x (100

b | RE I I8/ m2 x 0866 x 100

VM1 o= REIINTEY /m de terrenn

Cormgndo 1on como segue:
V1 = L(RS.337,89 /m2 x (A7,172057 | 35375427))

V1 - (RS 337,85 /m2 x 1,3334696))

Vi = R$.450,57 ml

Farendo as interpolaghes necessiring ¢ caleulando o valor por
" baear (V/ ml), fien como segue

Calcnlo do valor do m? de terrono para o imbvel paradigma “C

Caloulando o valor dos muros |gterais, muro parcial ¢ portio de
_— fremte, ¢ finalmente a calgada cimentada di trente, hiea

2 m x
30,00 /m2) /2 ¢ 700 m X 300 n :
- b 133..';1‘111 ;sigju'gn;‘ai 280m x 1000m X 1111;:1: m x
& “Im{gj?‘ﬂi‘m_m v RS 1.200,00 * RS 201,60 = RS 2867,
16,76 w, portanto fora do intervalo

Y Pe 167,60 m2 / 10,00 m formuln
..ip‘:im.ﬂllm para a FONA, de corregho fa

= m N

: mﬂ,w a y H‘l,’]ﬂ /AT 00 mY) X { TUUA0
N -m.s?::mn.mm

R/

X (1676 m / 2000m)" X




Vi (R$.19.032 80 U s
aoom™ X 1030764906 167,60 oy (10,00 o
Wk 00 1 |

AT AR . ]

V1 RS 11356 iy L
L0 m™s UERT
! l_II.-iII‘qI

SN
Y8 | BB 11356 ime Lo x U915433
ey WISy (RNATVTRTI
§ 107,15 ' de terreno
Comgindo o valor de OVEMBIO 2004 e abil 2012
U2 Nien

Vi REWO7.15 /m2 & (47172057 12 S8y
¥l = R51U7.15 m2 X 14499708

| Y1 = RSASS36/m2 de werrenn

O prédio sit s
|, na wcapdT; ¢ uﬁdn.m eSquina da Praga Rio Branco com a Marcchal, na
e TANSAGAo o terreno saiu no valor de RS.337.49 im? (slemento

: 2 v i
sobens E) em dezembro de 2006, & comigido pam R$.450.57 /m? e agregado no

s o s i i 2 u fEeeres N i -
| gose e mesma forma 0 m? de terreno do paradigma D da Rua Rui Barboss, situado o

peumalamentc 300 metros, apresentando um valor por m# de RS 107,15 /m?, 14 comgido
o= %8 15536 /m2, ica £

Viml = {REA50.57 /m? x 0D90 - RS 155560 m®)/ 300,00 ml)

V/iml = [R$250,15/m? | 300,00 ml}

Viml = RE.Q8338433 /m* x ml

Como o imovel a avaliar situa-sc perpendicular & Rua Flotiane
"m0, ¢ 0 mesmo tangencia o5 valores interpolados a 200 metros da Praga Kio Hranco,
S como seguc

RS 40551 /m* - (20000 ml X RS (0 BAIRASS /m x mi)

RS 40551 'm? - RS.166.77 'm?

- RE 23874 /m? (valot do m2 na congruéneia das Ruas Flonamo
com 3 Rua 7 de Setembro)
Cileulo do valor o m* de terreno para o imovel paradigma =87
com Muros das divisas, calgada de

N y do lechamento e
Calculando o valor uu’?dnm““

o 2 . m % 220m X REWW m '
Ii“h;"‘"t'wm X REGEHIE ;muwm:'“u I:HE::I')H-, RS 44120 + RS2 TRIES \

R \
VT - valor do serreno = 7 \




__ or sor = SlEvia Sea

: & 8

7).

g
250 NG T 2.

-t

= v 11, = =
c . Y m S0.00
= 3 COESRAU ~ PR form Ao imervala

P = =t i v e = ooy m
Pt IO dachividage PATY O fundos & mais

t = BALOL M m x 095 x MW CHL00 m /1100

L i :,I:..-Hll = X | 1_{‘:\4-. . )

e Lo o 190 x 100

ES2SO00000 x 090 - REIMMIGS - R§SI2N) -

ESSA BAHE K = F4505 3 KEN

REN = H5.357.16/m" de construcio ]

(aicels do metro guadrado constrmido pars o elemento “E™:
Calcpiende o mamo © portSo da frems, mures das laterms € aos
00 m x R53700 /m2 x 0B8N0 + 250 x 200 mx
S iE0m x RS27.00/m) x 0,860)/2 = R3SELA ¢
180 m x RE700m2 x U, 2 s

Fe = 450Mm? /| LWm = 40,00 m

= (R 40 0001(X) - RS2 TRS (12) A0 00 m2 X (47,172087

-
v
]

RS 3721498 | 480,00m X 1 296729

-
-
(]

V] = RS.10055 /ml

Pe = 444 00m2 / 12.0® = s m
VI = R$.57.00000 | 44400 m2 \




- -

v
Vi = R 2000000 % 090 x (49 V12080 y i
AN A S0 8 0 '
» SISADY L 1000 1
V1 = RS22401 /m2 ,
Calouto do metvo quadendo con
sty
il pavs o 'u""“"m('l.“ﬂ w",
Pe = 42959 m2 / 1R300 m 286 m
V1= RMOSUUDLUD 424 S0
Vi o= RE151.31
Farchdo O acréscimo por este val '
or estnr no loteamento P
o a Avenida Antomo Borges de Queirdz, 15% por expandnen t'n-:nm“mm.
g |

V1 = RS 15731 x 1,15

V1 = RsA80M

Farendo as interpolaches necessarins ¢ calculando o valor por
g lincar (V/ ml), fica como segue:

O terreno de esquing da Washiogton Las ¢ Rua Bergamin Constant,
gmn da mansacio o terreno sain no valor de RS 248 90 /m2 (elemento paradigmn H)
s e de 2011, j& comgdo ¢ agregado no chlculy, o lerreno paradigma |,
mandoo para © valor da Avenida  Antono Borges de Quelrde, situado @
somaimente 464 metros um do outro, apresentando wm valor por m2 de R3 18081

£ B oemgido, hica:
Viml = {RS.224.01 /m2 ~ RSSO /m2) /46400 ml}

Niml = IRSH,ID.'mE a0 mi )

V/ml = R$0,0928879 /m2 x ml

; ; s¢ perpendicular a Rua bngenheiro
- Masrly, ¢ 0 ;m mﬂ :::-:llz:::‘:::cm a 229 moetros do elemenio
v 1", fica como SeRUC

RS 224.01 /m2 - (22900 ml X RS 0,0928879 jm2 x mh)

RS 22401 /m2 - RS 21,27 /m2

¢ congruente da
R$. 202,74 :m:mhruuiwmﬂ?“"f""'
\“‘“”Hﬂlmdcwlm:m Joho Mastrela

. dentro do ntervalo
re - 27500 mt 0 = Gl o \

w /11,00 m" ' N 3

i
TSR S 4000 m par o 20na, B0 PrECIAEE
gy

VI - (Rs 2500000 / 27800 X Ly

RI25,00 0




-nml X

_ gy, OFRIT.
it A

i 0,700) / 2
B g0 + RS309.34

S L1 S
' ] lhs.__ ﬂlsm,ﬂ'\] ,ml i 2-?5-{}“

M2} x (1,00 2 (1,00 y=
Vi = RSSO0 im? x 100 100 -

V1 = RS.9091 /m® de terreng

Caleulo do metro quadrado construidg para o elemento <F
i Bl T

Calculando o valor das benfeitorias ( Vbent;
{ teitornas) i
), muros e caigada

;1&_7? ms x ;R'Sii__ﬂﬁ.m] x 0860 + (2912m x 200m
* (1030m x 200m x RS6000m? ‘EIU_Q.T';.:H" E

+ R&S59948 = RI2SE190

Sabendo-se que: FC  Areax gxD & Ve W VT -

Vi = valor do terreno ’

Vi = wvalor transacionado P& 1400000 R
Vi = valor da consirucao;

Adrea — drea consiruida = 168.10m2;

{Calcutando o valor da construclo, fica:

q = valor unitano (vide anexo 02), gl = 1495 x REN;
REN = R5.167,57/m2(na ¢poca da iransacaod

) = cocficiente de depreciacdo pela idade & ahsoletismo funcional,

=i U=10,7356 (20 anos),

.1]'_-1 [“

Substituindo na formula. nea

VC = {68.10m2 x 1,495 x RS.167.57/m2 X ), 7396

Vi = R$31.14599

Calculando VT € subtraindo 0 MU, e @s demais benfeitonas, fica

’ A0 m, © sendo rt
P mﬂw:mﬂlm <Pe< K\"
¢ - RS258320 \

V1 ~ R$.140.00000 - R3] 145
VT = RS 10627081




527081 / 27236 m2)] x
, (rs1° (843 m' 15,00 = =
'|I dl - ‘l .-ll"_‘l -r’-
| - -
9 . . (056252 -
<[{53'?u,lﬁ-m~? x {0562) x (1005

vl

g m2 % 0866 x 100

g0
i
s jj?.ﬂ'} jm2 de terreno
Hi -3

Comgindo hica como sepue

5477
77

VW1 = J{RS.337.89 /m? x (47 172057 1 352

£ TENN] 35 TS "'_l
V1 = {HRS337.89 /m2 x 133346567
V1 = H3.450,57 im2

Farendo as interpolacbes necesss calcnls

o linear (V/ mb), fica como segue: : e =
(O prédio da esquina da Marechal Decdoro da Fonsecs e Pracs Hu
aico Sifua-se NA regidio central, defronte & Praga Rie Beranco, na cpoca d2 L"E?.'S&ﬁ; :,r
o saim o valor de RS 337,89 /m2 (elemento paradigina F) em dezembro de Z058 <
umgds ¢ agregado no calculo, deduzindo 10% por se encontrar n= Praga Comral 0
pwoo paradigma D da. Rua Sdo Pedro, situzdo & sprowmadamente 670 mesros,
yrsentando um valor por m2 de R$.100.53 /m2, j& corngdo, fice:

viml = [RS$.450,57 x 090 - R5.}00,53 /md} | 670501
Viml = {R$.30498/m2 / 670,00 mi]

V/ml = R$.0,455194 fm2 x ml

1ar sifud-5& perpendicular 2 Ruz 53¢ Pedrm, €0
457 metros da Pragd Rio Branco, fica come

LUomo o tmovel a aval
mﬂmr tangencia os valores interpolados &

RS405.51 /m2 - (452,00 ml X RS 04551985 m2 x mi)

R$.40551 /m2 - Rﬁ.?ﬂi,'?i fm2
; congrusnis &2
iﬂ.‘;é._,p K3 194,76 jm2 (valor dﬂmlnﬂpm&pm:mmﬂﬂfe
wlro com a Praga Macedo S¢ )
1 =P

Céleulo do valor do -’dew"ﬂ'l""“w""m
e
M0 s 1y Ealmdnndnowlﬂtdowmwhmﬂmm (™
%o passeio, fica: . 00
”;L'i;E];Ermm " RSZIJIII!!’ x 0950 + {SEJSIII x250m X L
“ RS.110822 + RS207622 % \

VI~ valor doterreno = ¢



¥i veiloer pedicle %
i g, T 'I-“"""r-'.- 3

|J-c — -:;.l_.!‘. FTI‘- -.'l.i_-'_-‘i.--_ S
o = COTTECSD J o il B ot
undo {877 & COTIES POFIa0 ey
e 3z
g
' - :
Vi = RS.199.76 /m* x 34

a3 ,'_']_f,_-_‘ - 1
] 40007 S 1000 ool
L is!

Vi = RS.167.79840 « (2.000°=

Vi = RS.167. 793 40

L1 &9 A | A

]

¥t R5.199.512.29
RSA70.00000 x 090 - Rs199<12-
g ¢ REN x D960 X 427 00 m) =

i

)

[

Xl
A
[FN)
v i}
E
i

R$22030327 = 357525 x RSN

HEN = RI.382.97 /m’ de construcio 11y

Fazendo-se a média para os clementos =A™, "B, e D7, bea
RBN meédio= (RS.377 00/m? - RS 38716 m3~ RS 3R297 mi)

REN medio = RS 1,147 13 m*/ 3

REN médio = R3382.38 /ml médio de mercade de consirecie
foes

- Verificacio das discrepancias da média sancada
Limite superior: R5.38238 /m2 x 130 = RS497.08/m]

Limite inferior R$.38238/m2 x 0,70 = RE 25767 m2

enquadram dentro dos himites
38238 /m2.

Todos os clementos pesquisados s
"Enor e inferior, portanto o valor umtano meédio € de RS

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

Calculo do valor do terreno em questae:

. d&ritrﬂliashmites Fr = Fe<2xFi e g

Sendo que: Cf = (Fe/Fr) , & rcsmos GOC:

%:P“'*'lxhna | Vi=V x A x (Pma/Pe)

“-:Il‘mm

Fe = frente efeti
Fr= H,Mm[mid&miﬂ&f-‘“"”
Pma = Profundidade MAXIME
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i  Cinco Reais € I rinta e Oito Centavos),
el

Wt

‘\'l = Wi L \'L
vl = RS5966527 + RS.IH.EB{}__H
Vi = RS.214,195.38

RESULTADG

Assim. pelos  cnlerios
o valor do imovel ¢ de RS.214.19538 (Duzentos ¢

apresentados  npo

laudo. devidamente
Quatorze Mil, Centp ¢




ANEXO 01 - CROQUI




ANEXO 02 - foto
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Monte Azul Paulista, 14 de setembro de 20102

Perito Judicial
CREA n' 060, 1 46, 686-3




