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EXCELENTISSIMO <5
SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 5

'ARA CIVIL 7 -
VA DO FORO REGIONAL DO TATUAPE - SP.

JOSE GERALDO NEVES JUNIOR, perito

meado € com i
- pPromissado por V. Exa, para servir nos autos da Ag#o

SUMARISSIMA, processo n° 01 12577-19.2018.8.26.0008, entre as partes

CONDOMINIO MIRANTE TATUAPE
X

COOPERATIVA HABITACIONAL DOS BANCARIOS DE SAO PAULO

em curso pelo Cartério do 5° Oficio, tendo procedido a todas as diligéncias e

estudos necessdrios vem, mui respeitosamente apresentar o respectivo
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1 - INTRODUCA

O presente  trabalho possui como objetivo
precipuo, determinay ¢ Valor pe

al de vendg correspondente do apartamento 14-A

O mencionado imével, o qual se encontra

cadastrado com o nimero de contribuinte 178.102.0025-8, est4 localizado na

qeetie deltmitada pelas demais vias publicas municipais denominadas por Ruas
Melo Freire, Francisco Marengo e Diamante Preto, encerrando uma fracéio ideal

de terreno da ordem de 16,06 metros quadrados e, compativel area construida

total de 103,56 metros quadrados, conforme verificado "in loco", em

conformidade com os arquivos dos competentes Orgdos Piblicos Municipais.

No sentido de melhor visualizar a situacio do

lotada a seguir foto aérea da micro regiéo.
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2 - VISTORIA

2.1 — Caracteristicas g, Micro R i5
= —aMicro Regigy
Quando dg realizagdo da vistoria efetuada "in
IOCOH

ao im(')VEI expr() i
1

Priando, Constatoy ¢ signatario estar o mesmo situado em

zona urbana,

tais como: agua

ncanada, esgoto, energia oldir
e » ©58010, energia elétricy, telefone, iluminagso publica, pavimentago,

ias e sarjetas : .
gilies e Jalictas; coleta de lixo, gas encanado e transportes coletivos (préximo).

2.2 - Caracteristicas do Imdve] Vistoriando

Dirigindo-se ao local em questio, pode o vistor,

de minuciosa inspecdo, obter os principais e indispensaveis

cessarios a elaboragio do trabalho técnico ora desenvolvido.

3
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- Ty gy

- AX: (13) 3223-5905 - CEP 11.0050-020 - SA
- RATF-H':F'EUF;xz)m) 2385-9887 — CEP 04029-200 — SA
snharia.com.br  Site: expertsengenharia.com.br



L e R |- 5 e e
o T o e
: s

)
Engenheiro - Perito Judicial
Membro Titular do IBAPE
T'I'lulmulu em Eng, de Avalingdes e Pericias
stindundo em Gestho ¢ Controle Amblental

f ‘j\\ TOST J N /
) YOSE GERALDO NEVES JR. \»\7/[2)1

P
Phs «
6

O torea e Sl . .
terreno esta situado em zona residencial de

b .:‘ ) ll]t"t!' ‘ -} 1 N 1
l\.ld!d( 10, l..\lﬁ.lll'l"'n a Pl‘:‘u: s ;
il ‘IQ 3]11(')\.1L‘i_\._' l'c:;idéncia.‘;, pequenos comércios

,» prestagdes de servig
- o8} diverans
Versos, possuindo uma topografia plana, uma

C

qupcl‘ﬁt‘it.‘ Seca, um f()l‘n s
¢ 1
A 'regular, em niyel em relagdo com a via publica

passuindo uma fragio ideal de
terre
2 erreno da ordem de 0,064%, que corresponde a
16.06 m-.
BN O S8 Wit frontal, de mes
0 Edificio Horizonte que abriga o imovel
avaliando.
!
{ ¢
fl
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Piibili i
A para o qual o imovel avaliando d4 frente, no

gentido da Rua Mejg Froire

s Onde
e pode-ge obuery

Py ar os melhoramentos pablicos
que a servem,

FOTO N° 03 — Vista da mesma via pabli
€ publica para o qual o imével avaliando da

1’ O L|" T " - - \. .
frente, no sentido oposto a foto anterior, onde pode-se observar os

melhoramentos publicos que a servem
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( o !
Juanto g edificagiio erigida sobre o terreno

sima descrito, esta & ¢
act esta ¢ I'urmudu por duag 1
8 lorres

servig

_ isoladas com 21 andares com 4
unidades por andar,

as 0 .
POr dois elevadores para cada bloco atendendo ao
subsolo, sendo atendi,y

POr uma picn: y
: 4 Piscina, brinquedoteca com WC, sala de
ginasuca COm sauna e wWC

N : ;
O que tange ag apartamento avaliando, este

cerra uma drea co 1
oni Nstruida tota] g, ordem de 103,56 m?, composto por hall de

entrada, sala, varanda : 3
i : » ©0Zinha, 4rea de Servigo, 2 quartos sendo um suite,

banheiro social e um da syjge.

No que diz respeito as caracteristicas

construtivas dos acabamentos aplicados nas e dependéncias da unidade em

estudo, pode-se constatar o que segue:

- Areas Secas

Piso: Laminado.
. .'f iy ’ s . . ,
des: Revestidas com massa corrida com pintura a base de tinta latex.

inyia

IEAl st 3

— BOOUEIRAO - + (13) 3223-5905 — CEP 11,0050-020 — SANTOS/SP
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PO% Grnes
. Areas N'lﬂ"llh'('is

piso: Revestido em Cerimicy
a,
edes: Vestidas
paredes: Revestidag com AZulgjog eor :
S Com juntg

) a4 prumo até a altura do teto.
Forro: Laje e gesso.

Esquadrias: Aluminjg.

FOTO N° 04 — Vista 4, Sala dg unidade avalianda, a

caracteristicas construtivag.
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FOTO N" 05 Visty da COZinha . 10
je-se notar as s, 1 Que serve o apartamento em estudo, aonde
Puu. - ar das suas L‘:N.IL.IL_'_I.\ y
Slicag construtjv
as,
Quanto as caracteristicas construtivas das areas
comuns do Condominio, pode-se observar 0 que segue:
- Fachada: Revestida em textura.
- Recuos: Recoberto em pedra Mineira.
- Telhado: telhas de fibrocimento.
i
¢
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o Ha“ SOCiﬁVﬁel‘vi¢°: Pi o

|SD rec(,. r
} R berto em granito; paredes revestidas em massa
corrida com pinturg

baﬂe de ;
D e i .
inta latex; forro em gesso; esquadrias em vidro
. Dependéncias comupg.

. Areas Secas

piso: Cerdmico,
aredes: Revestidas ¢
y TR corrida com pintura a base de tinta latex.
Forro: Laje e gesso.,
Esquadrias: Aluminio.
. Areas Molhaveis

piso: Revestido em Ceramica.

Paredes:

§ oo azulejos com junta a prumo até a altura do teto.

Forro: Laje e gesso.

Esquadrias: Aluminio.
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€ Piscin 12

a localizaa. &
calizada entre 08 dois blocos, aonde pode-se

potar s Suas caracte

Tisticag

Unstrulivus.

N°® 07 — Vist interi - :
FOTO 15ta do interior do salgo de ginastica, aonde pode-se notar as

suas caracteristicas construtivas,

0 005 — CEP 11.0050-020 - SANTOS/SB+—_
IRAO - TEL/FAX: (13) 32235 04029-200 - SAO PAULO/SP
 PARAGUASSU, 44 - BOQUEIRAO - TE 1) 2385-9887 — CEP 04029-200 - S:

i G_U,{anUCJ._ , 1501 ~ IBIRAPUERA — TELEAX: (0 mgenharia.com.br |

e-mail: expem@cxpertscngenh:rin.com.br

i /’)(
<\1:l )} TOSE, GERALDO NEVES JR. /4!

|




Loul IR TR Sk = (o~ P 1 -
¥

TOSE GERALDO NEVES JR.

il
Engenheiro - Perito Judicial
P68 Grad Membro Titular do IBAPE,
b wndo em Kng, de Avalinghes ¢ Perician
*adundo em Gestlio ¢ Controle Amblental

OTO N° 08 — v
FOT 08 — Vigty do inte
13

MOE da

tati a briy

caracterisucas constryj,, quedoteca, aonde pode-se notar as suas
us. te B~

FOTO N° 09 — Vista do interjo d
0 WC que serve a brinquedoteca, aonde pode-

se notar as suas caracteristicas constrytiy
as.
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§ou pETERMlNACAO DO VALOR pE

14
VENDA PARA O
IMOVEL AVALIANp G

3.1 — Metodologia Aplicada

O presente trabalho obedecera os ditames
lecidos pelas N
estabe P ©Mas para Avaliagges de Iméveis da Capital do CAJUFA

- CENTRO DE APOIO AQg JUIZES DAS vARAS DA FAZENDA PUBLICA

OES E
PERICIAS DE ENGENHARJA _ IBAPE/SP de 2.011.

O valor real de venda para o imével avaliando,

serd obtido mediante a justa remuneragdo do capital propriedade representado

pela adi¢do do valor do terreno e o valor da construcdo atingidas, denominado

3 : 5 — CEP 11.0050-020 - SANTOS/SP
IBIRA um-' —m@mmﬂmﬁ?(mw-car 04029-200 - SAO PA
- 'rj’a.emn.br Site: espemengenhariuom.br
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':“I Girndy
S Civady

é Aquele gy dijé‘é val
val

e MR RN 06 L B = 1
Mg ' lor do imével & definido pela
S edificagbes o benfeitorias existentes.

comparativo Direto, Nj iMpossibijq feita preferencialmente pelo Método
utiizado © Método Resigya ade da aplicaggo desta metodologia seré
iam——————_ " LA,

-.________‘____‘_-_

ASSim, tem_se:
Vi = (vt + Ve) x Fec

Onde:

Vi = valor do imével;
Vt = valor do terreno;
Ve =

valor da construgio;

Fc = fator de comercializacio.

3.1 - Valor do Capital Terreno

O valor do terreno sera obtido mediante a

S

; . (13) 3223-5905 — CEP 11.0050-020 — SA
Ay ;FA(X')(II)BSS-W"‘CEP i
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VO AL (S . i .
Onde:

Vt = valor do terreng,

Vut = valor bésico do m2 UNitdrig g

terreno;
At = drea do terreng,;

Sin

n

= S0matoria dog fatoreg COmpulsadosg.

= numero de fatoreg COmpulsadgg

Quanto a0 fatores de homogeneizagio a serem
empregados no presente €aso se destacy 08 seguintes:

Cf = coeficiente de frente;

Cp = coeficiente de profundidade;

Ce = coeficiente de esquina;

Ctop = coeficiente de topografia;

up = Coeficiente de superficie,

I uir

~ CEP 11.0050-020 - SANTOS/SP —
_-.Mﬂﬁ)(ﬁmfpcnp 04029-200 - SAO PAVLO/SP
;! -,mw . i
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Pa

ra g deterrninacﬂo do v
unitério final, foram uti

: d etro
alor basico O 1T
t dos os SEEUinles critérios:

V i a relag:ao
mallzagao de alores para o local avaliando foi utilizada

Para a a

2-)

m

ici ao Paulo.
is), publicados pela Prefeitura Municipal de Szo
indices fiscais),
(indices
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Eapec'ﬁm para AVEI"EIQGES de [|~,16in“

1%

i a
' ZONeament este, que especifica
da de referéncia ¢

ada

fest

SPectivgg Profy

"d.d df...s i 1 serem
dade mimma c méxnma a
.tadas nas di Versas loca“dﬂdt\s.
ﬁSF 3

N mﬂ!!éncia de Frente
l.
al

i - m
A nfluéneiy ge frente oy testada, sera levada e

no valor unitario do terren
conta

0 at[a"es da e i F a de

g 2 r lac;ﬁo entre a efetiva ( e) €
]'él’lcia (FI'), Segundo mOdEIOZ
refe

Cf=(Fe/Fr)"nl
Onde:
Cf = coeficiente de frente;

Fe = frente efetiva do terreno:

- Fr = frente de referéncia do terreno:
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Cp = (Pe/ Pm) n>

Para m < mi, ma, |
Onde: I
Cp = coeficiente de profundidade.

Pe = profundidade €quivalente.

m:

n2 = expoente variave| dependendo da zona

Condigdes:

Pmi <Pe <Pma Cp=1

0,5 Pmi < Pe < Pmi Cp = (Pmi / Pe)y’n2

Pe inferior a 0,5 Pmj adota-se Cp =(0,5)"n2

3Pma Cp=1/(Pma/Pe)+ {[l-(Pma/Pe)] . (Pma /Pe)n2}

S ~ CEP 11.0050-020 - SA ;
A (1) 19907 CEP 20530 PULOSY
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Os 1o
C8 de i
e8quing o frentes multiplas deverio

avaliados observand,.

ser

Se ag

V&l'll‘ng
eng de
€ Suag Caracteristicag especiais.

Onde:

Ce = coeficiente de €squina;
z = caracteristicas da zona;
al = testada para via publica de maior valor ou a testada MENor no caso

de vias de igual valor;

a2 ... an = diversas testadas:

ﬂgl L gn— valores basicos por m? correspondente as testadas al ... an.
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A 1 A \
MMlugngi, de %
consl'dem'pﬁo no valor Unitdrig d

Superficie ser4 levada em
O terrey,

: : * QUando ¢ |y i '
ficie seca, inundsyel , ¢ avaliando possuir uma
super 4 alagag;c,

ue:
Situagio :

Tereno Fluadg .
&m i
ACEIT0 Mas o "‘"":Th

Tomeno situagy

P#iodicamente

\T“E@ﬂﬁa\
LSaua;So Paradigma: Terreno Flane
e —— =

LDedme ats 5%

Declive de 5% at 10%
Declive de 10% a2 20%

Ma&nadem
L Em achive até 10%
s :";.;{;': || Emaciive até 20% -
-._.- - E— B
# [0 do nivet g s st 1.00m :
3 | Abaixo do nivel da rua 2.50m até 4.00m
sivel da rua de 2,00m até 4

" -: ._ - J -SA
ROOUEIRAO — TEL/FAX: (13) 3223-5905 - CEP 11.0050-020 i
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dos elementos

- o - a
UZimgg anterlormente serd realizad

S Indjceg fiscaig Publicados pela respectiva
itura Municipa],
itura
prefe

|
3)Equivaléncia de Tempo
4.

: to Comparandg.
dapesquisa do elemen
~ dapesqu

-SA dSlSP |
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S Cale
ulog
q“.dmdo dos terrenog Derteneem e fixagio do valor do metro
es

‘v‘ﬁmdo, sera Obtido median[e
a

Ie
Com
g B It Comp
. Vut = valor unitri, do
terreng g elementq Comparang
. O para o local
Vi ~ Pre¢o a vista 4o elementq Comparand Q
0
. Fo = fator de reducio da oferta:
: A = area do terreng do elemento:
le av

= Indice €condmico do elemento avaliando:

Ie comp = indice econémico do elemento comparando;
= indice fiscal do elemento avaliando;
= indice fiscal do elemento comparando:

: W de ponderagéo do elemento avaliando /

5 de ponderagdo do elemento avaliando

R - ~ CEP 11.0050-020 - SA
RAO - TELFAX: ;’l‘::)(m — CEP 04029-200 - SAO PAULO/SP
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Sendo Fp definido COMo segue:

SRS < n)4 ]

Onde, ¥fiy corresponde aog Seguintes fatoreg:
G = coeficiente de frente;

Cp = coeficiente de profundidade:;

Ce = coeficiente de esquina;

Ftop = fator de topografia;

Fsup = fator de superficie;

N = nimero de fatores empregados.

3.2 - Valor Capital Construcio

O valor da construgio erigida sobre o terreno,

i A obti ir dos
que constitui assim benfeitorias agregadas no mesmo, sera obtido a part

: OES — R DE
meétodos de célculos publicados pelo estudo de “EDIFICACOES — VALO

- VENDA — CAJUFA 2002 — VERSAO 2007” pelo estudo de VALORES DE

RAO- TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.0050-020 - SA
j-' I . a.com.br  Site: expertsengenharia.com.br
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Tal métode ¢ aplicado mediante o emprcgzg
s de Edificagao"

Sindicato da Industria da Construgao Civil de Grandes Estruturas no Estado de
Sao Paulo,

conjunto dos "Custog Unitario

elaborados mensalmente pelo

Com o citado valor unitério j4 devidamente

obtido, para o meés da realizacdo do presente Laudo, torna-se possivel a

determinagio do valor de construgdo, mediante a utilizagéo do seguinte processo
matematico:

Ve =Vuc. Ac. Foc g
Onde: s
{;‘.
Ve =valorda construgio;

Vuc = valor do m? unitario da construgdo, de acordo com as classificacdes

existentes nos estudos EDIFICACOES — VALOR DE VENDA —

CAJUFA e VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS

URBANOS - IBAPE/SP, para 0 més do Laudo;

3) 3223-5905 — CEP 11.0050-020 — SANT!
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método “Ross/Heidecke”.

Foc =R+ K » (i-

Onde:

26

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em

decimal.

K

= coeficiente de Ross/Heidecke.

P
g

B o — CEP 11.0050-020 - §
B s 0 PA



’ 2
JOSK WGERALDO NEVES JR, \)\A .
Eingenheiro - Perito Judicial :
i ""Im:;:r do IBAPE
rem Eng,

Pos (irndnnuo em (-efti:el\(v:r::::’:n':;gzt‘;

4-AVALIACAQO

27

4.1 - Valor do Capital Terreno

Para obter-se ¢ valor do metro quadrado unitario

final para o terreno, devemogs observar as seguintes caracteristicas:

Zona = 2° Regido - testada de referéncia: Fr = 10,00 m.

- profundidade: mi = 25,00m.
ma = 40,00 m.

- coeficiente de esquina: Deve ser aplicado.

Superficie: 100% seca = 1,000
Topografia: Plana = 1,000
Indice econémico: Abril/15 = 966,1606

Indice Fiscal = 1966,00.

Isto posto, e baseando-se que o valor do metro

inal homogeneizado para a situagio paradigma monta em’Rﬂ‘»

hy 5 R
TEL/FAX: (13) 3223-5905 - CEP 11.0050-020 - SANTOS/SP, :
A m‘gifix:)m)zsss-sw-cnr 04029-200 - SAO PAULO/SP
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2 A 24
3.475,98/m% devidamente Apurado no Anexo | deste trabalho, pode-se obter

entdo o valor correspondente a0 terreno.

Aplicando-se a férmula mencionada

anteriormente, calcula- se entio 0 valor do terreno.

Assim, sendo:

Vut =RS$ 3.475,98/ m?
At =2.510,00 m?
FI  =16,06 m?

Fe =41,00m

Pe =61,22m
Cf =1,189
Cp =0707
Ce =1,000

Ftop =1,000

E sup = 1,000

32235905 — CEP 11.0050-020 — SANT
X 11) 2385-9887 — CEP 04029-200 - SA
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Vt= Vut. At . ((Xfn - n) + I
Vt = RY 3.47508/m:

1,000) - 5) +1)

29

X 16,06 m? x [(1,180 + 0,707 + 1,000 + 1,000 +

Vt = RS 50.01 8,52 (Abril1 3).

4.2 - Valor do Capital Construcio

O valor da construczo erigida sobre o terreno,

que constitui assim benfeitorias agregadas no mesmo, sera obtido a partir dos

meétodos de calculos publicados pelos estudos EDIFICAGCOES — VALOR DE
VENDA -

CAJUFA e VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS — IBAPE/SP.

Tal método ¢ aplicado mediante o emprego

conjunto dos "Custos Unitdrios de Edificag@o" elaborados mensalmente pelo

~ Sindicato da Industria da Constru¢io Civil de Grandes Estruturas no Estado de

: o
TEL/FAX: 3223-5905 — CEP 11.0050-020 - SAPiT ISP | >
TEAUXF:A(;K%)(I 1) 2385-9887 - CEP 04029-200 - SAQ' PAUL 'P

om.br  Site: expertsengenharia.com.br ,
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de Avalingtiey ¢ Pericing
Mg Gradug

ontrole Ambienta)

do ey Cestig ¢ ¢

Ve =vye - Ac . Foc
Onde:

Ve =valor da construgso;

Ay a rdo com ag classificacges
Vuc = valor do m? unitario da constru¢éo, de aco ¢

existentes nos estudos EDIFICACOES — VALOR DE VENDA —
# CAJUFA e VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS — IBAPE/SP, para o més do Laudo;

=
Ac =dreada construgio;

Foc = depreciagio pelo obsoletismo e estado de conservagdo, através do

método “Ross/Heidecke”.

. r mo
Assim, pode-se enquadrar o imével co

> médio — intervalo méximo - para construgio em funcéio de

P |
TEL/F. - CEP 11.0050-020 - SANTOS/S
e oy ;:mmﬁ:-%i:? 04029-200 - SAO [PAUL

i l:'x . (Site. expertsengenharia.com.br
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A clags ficagio,

]|
segundo trabalho 4
mencionado, tem 4, CUSLO unitdrio g

reprodugsio estimado mediante z
aplicagio da Seguinte

Sequéneiy matematicy:

Vue = RgN 2,16
Onde -

R8N = R 1.179,19/mz . (SINDUSCON ABR/15),

Portanto:

Vuc = Rg 2.547,05 /m?

Possuindo a avaliady edificagio uma 4req
construida equivalente total de 103,36 m?

|
;
|

» Uma idade aparente de 05 anos, resta

/
apurar a depreciagio desta edificagéo através da depreciago pelo obsoletismo e

estado de conservagdo, através do método “Ross/Heidecke”.

Isto posto, e sabendo-se que a construgiio

o da edificagdo através da seguinte sequéncia matematica:

O s ~ CEP 11.0050-020 - SANTOS/SP St
PUBRA WL 1 o \mh
Site: expertsengenharia.com.br '
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la.de do Imével (le) = 05 anos; 1
g -:valor Residual (R) = 30 o,

- Vida Referencial (Iyr) - 70 anos:

Estado de Conservagao=

K

Entre novo e regular (B);

=0,954

Foc=R+K*(1-R)

Foc=0,20 + 0,954 x (1 — 0,20)

Foc = 0,963

Desta forma, o valor da construgao avalianda

pod determinado através da seguinte expressio matematica, como segue:
e ser

B Ve =R$ 2.547,05/m? x 103,56 m? x 0,963

Ve =RS$ 263.773,46 (Abril/15)

X
JOSK: GERALDO NEVES JR. V\/

f
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ontrole Amblentgg

somatoria dos valores (e te

assim:

CAPITAL TERRENO R$ 50.018,52

CAPITAL CONSTRUCAO R$ 263.773 46
!

CAPITAL — IMOVEL, R$ 313.791.,98

Portanto, o valor correspondente ao CAPITAL -

IIM()VEL, em numeros redondos, sera de:

Vci = RS 314.000,00 - (Trezentos e catorze mil A

reais) - ABRIL/2015
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4 (trinta e
34 ( quatro) folhas, todag N0 anverso, devidamente rubricadas, e a Giltima

? assinada. Acompanhg | (um) anexo.

SaoPaulo, 18 de j

< /ENG. JOSE GE
3 (_* PERITOUDICIAL

* CREA n° 80.929/D
. : T
* P6s Graduado em E genhariz'de Avaliagdes e Pericias ,g,
* P6s Graduado em Gestao e Controle Ambiental A
* Membro Titular do IBAPE @
* Ex-Coordenador Geral da Segdo Regional de Santos e "g
Regido do IBAPE /SP -
* Ex-Coordenador da Comissiio de Engenharia de %
Avaliagbes e Pericias da Associagdo de Engenheiros e ;
o Arquitetos de Santos :
e * Ex-Membro Titular da Comisso Técnica ‘;

de Arbitramento de Valores Fiscais da
Prefeitura Municipal de Santos.

* Perito Judicial nas Comarcas de Santos, Guaruja,
Sdo Vicente, Praia Grande, Cubatiio,
Itanhaém, Guaruj4, Santo André e Sio Paulo.

arquivo word: 5011SPTA
X: (13) 3223-5905 — CEP 11.0050-020 - SANTOS/SP

Aq’x:;)m) 2385-9887 — CEP 04029-200 - SAO PAULO/SP
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Sao Paulo, 08 de junho de 2.015.

ENG. JOSE GERALDO NEVES JUNIOR
* PERITO JUDICIAL

* CREA n° 80.929/D 5
* CRECI n° 40.304 &
* P6s Graduado em Engenharia de Avaliacées e Pericias
* P6s Graduado em Gestiio e Controle Ambiental 8

&

=

* Membro Titular do IBAPE g
* Ex-Coordenador Geral da Se¢do Regional de Santos e ¥
Regido do IBAPE /SP 3

* Ex-Coordenador da Comissio de Engenharia de :

Avaliag6es e Pericias da Associagdo de Engenheiros e
Arquitetos de Santos

* Ex-Membro Titular da Comissio Técnica
de Arbitramento de Valores Fiscais da
Prefeitura Municipal de Santos.
* Perito Judicial nas Comarcas de Santos, Guaruja,
Sdo Vicente, Praia Grande, Cubatio,
Itanhaém, Guaruja, Santo André e Sio Paulo.

arquivo word: S011SPTA

+ (13) 3223-5905 — CEP 11.0050-020 - SANTOS/SP
| ix?(m 2385-9887 — CEP 04029200 - SAO PAULO/SP
n.br  Site: expertsengenharia.com.br
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ANEXO |

i adrado para o
Calculo do Valor Unitario Bésico Homogeneizado do Metro Qu

Local Avaliando
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m

TRATAMENTos DE HOMQQENEIZN:AD
« FBLASTICIDADE DE FONTE (Fr)
Quando 08 alores abtides A pesquing Imnhilltrla Provdm de Oftrtan, yo dart um o
pensara eventual Suparestimative Natural dag g

16

ACONtO pars cam
Neagdes lmobfrmrln e orden de 10%, no casa
de uma transacho njo 804, por dbvo, dado nanhum deaconts
Fo =090
* FATOR DE SUPERFICIE ()

Serflo adolados os fatores de Ponderg

[ 13) Préconizadag n
de Imdweis Urbanos, CAJUFA2013 ¢

BAPE-SP 204 1

Situagdo Faradigma Terrens Seco
Temreno stuace &m

i inundivel, U4 impede cu dificuta o gey
At mnﬂiomr\go 2 Propra temrena, Stuadg am o330 mas alta

Terreno stuaga M gids inundivel @ qUe ¢ Jlingido ou afetads
Perodicamente pels Nundacio

* FATOR DE TOPOGRAFIA (Ftop)

Serdo adotados 0s fatores de Ponderacédo Preconozados nas Normas de Avaliagdo
de Imdweis Urbanos, CAIUFA2013 ¢ IBAPE-SP 2011,

A8 Normas de Avaliaghio

M'!-éo
e
1%
Decive de 10% e 20% 20%
Declive acima de 20% 3::5 e
Em scive até 10% i '
Em acive até Z0% R
Em aclive acima de 20%
Ab3ixo do nivel da rua 308 1 00m =
Aam-odanwaaam;.ﬁ':ﬁmxo:!c'v 2};\
Adino do nivel da rua 2 55m s 4 S0m,
Acima do nivel da rua e 2 S0m =
Acima do nivel da rua de 2.0Cor ate 4 .00em

* COEFICIENTE DE FRENTE (Cf)

i i , CAJUFA2013 e
awaliando, sers adotado o critério estabelecido nas Normas de Avaliacéo de Im 6veis Urbanos
IBAPE-SP 2011.

- burde geoptoty (8
ponencel da propon; o entte a b ¥
U Testada ‘ury hnamlaalt L

L5 F b Lol VL

Gy = (FL7F,Y. entro dos st £,/ 2~ F, - 28
)
|

e @ feote bem como o3 gt
: "flotncia por rafunddade o fona e omendmios, pek
5 mtervalos o ";“:hmp rm'- m" (P'!:m -.:.oum eslabolecnion e Cada fova redomendi
offerdes e woas e I .
mupf S, et tesuredos nas Tabelas | e 2

i lagéo
'E DE PROFUNDIDADE (Cp) idade dos elementos comparativos em re
J ! 100 . to a influéncia da profund : 20138
il dam:';“ “:::l:ddo nas Normas de Avaliagio de Iméveis Urbanos, CAJUFA

0, sera adotado o critério es /

OS/Sp

' - CEP 11.0050-020 - SANT
mMsz.ge:)(ﬁis-swsmg g o
h;:m’ I'U; :3‘ " Site: expertsengenharia.com.br
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ol o ey
0% 2onay P » Pmal

37
Vo et LTI e Ftvalantn (g} o 5 protiure oy

. Suivalante (o ntanor & m

Immnawivmwrnnunmm. fhtsma (17,
Sy SMpregady 5 Seguinte 1ot - :
Cos (Pui Pyt

“Pam P, iterior 0K P_ adotgae

1O 0 Midirig nmotnp‘oanna{P,.:“.L W) 0
tmngmmﬁaseuumh
Co =1 (P, Py o WP P (P, ipy )
“Para P, superior 4 Pe: 8001050 0 (o0l acima Pe=3P_,

Uimmﬂommmdefmmum“dwams«ammmnn! ; ;
MMMqumms@umwma np«camseostaiuesmmadosmmbaianberm
MNMMSWMWWGWWMSWMME

Zoivg Valorizagao Fator”
4" Zona \Rcorporagdes Pad bo Poputy 10% o:
§* Zoma incorporages Pad o Meoy 1% :;
" Zora Incorporagoes Padria Ato 5% 0._. :
7* Zona Comaresal Padelio Pogutar 5 o;‘
2
5° Zona Comencial Padrio Mecio l:: —
¥ Zana Comaercial Padrie Avo 5 5
Fatores aphcaven 35 epressies previstas am 106
T h
A 4
FATOR DE PONDERAGAO
FP=  (3Fn-n)+1 i
158 Onde: |
g FP: Fator de Ponderago;
u Fn: Fatores de hom ogeneizagio;
: H 3 n: Nimero de fatores.
2235905 — CEP 11.0050-020 - SANTOS/SP

7 O s0510 - SAO PAULOSE
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Maios ciey ulrlr!
Estada 880 Paulg
Inee. Mupig - 064.020 0347.2

Quudra: 029

Suparficle: 100% seca
Mllhoramcntol: Pavim enlacho, luminaghio plblica, energia domiciliar, 1ele.

CAIUFA 2o Regiso fone, dgua, guia o sarjeln, coleta de (i

stada Fr 10,00 m Profundiade:  pmj: 25,00m Pma: 40,00 m

%
1000 ‘
1.000

1,000

5,000

il

|pADOS Ecomomicos

Data Base da Awvaliagdo; abr/15
Indice Econémico(IPC FIPE). 966,1606
Indice Fiscal: 1966,00

s, AT,

P

— CEP 110050020 - SANTOS/S
TEL/FAX: (13) 3223-595 e Sio PATIGR
el e cagealintia com br
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FLEMENTO COMPARATIVO e o1

GAO DO IMOVEL

y = \)\
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do IRAPE
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lor Imowel: R$ 790.000,00

Endereo: Rua Emlig Mallet n°1aag

Cidade: 8f0 Paula Situacio.  Maio de quadra e
i ) Tatuaps Estada; 50 Paulg

aaimo:

Tipo de Ocupac&n; Tarrano com consiruclo

Salor 054 Quadra 070 I
Suparficie: 100% saca ,-";f
Melhoramentos: Pavimentaghio, iluminagéo poblica, energia domiciliar, tele- %
2530,00 /15 fone, dgua, guia e sarjeta, coleta de lixo
] 610 m Profundiade: 3148 m
Area Construida 110,00 m? Padraa; RSi- Idade: 40 anos
Consenacdo:  Necessita de reparos simples Foe: 0,562 Valor Construgio: RS 66.156 10
[IDENTIACAGAQ DA FONTE E PREGCO ‘
Ofertante; Mania Iméveis Informante:  Sr. Gilberio ;
Telefone: 2293-7454 Data de Pesquisa: ABR/15 le= 966,1606
Tipo: Oferta Fo= 090 Valor: R$ 723.843,90
DADOS PARA HOMO@UEZAGRO como SITUAGAD PARADIGMA
FATOR DE PONDERACAQ {FP)
= 1.000
Topografia AL
Fs = 1.000
Superficie
Cf= 0,884
Coeficiente de Frente
Cp= 1,000
Coeficiente de Profundidade
Go= 1,000
Coeficiente de esquina
5= 4884
P = (sFn-n)+1 = 0,884
’EALC!.I.O DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO

Vutor= M*Fo * Fpav * |e av * |lfiscal av
A Fp com le comp I fiscal comp
Vutor = R$ 2.983,44 /m?*

TEL/F 0S/SP
BOQUEIR : — CEP 11.0050-020 - SANT
g o mﬁ&kﬁ?ﬁ&v-car 04029-200 - SAO PAULO/SP

‘. ria.com.br  Site: expertsengenharia.com.br
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¥ Membrg Titular do IBAPE

['on (:mtlmulu em Eng, de Avnllucoes € Perfcing
Y Gradundo ey Gestho ¢ Controle Ambienta)

NEVES JR.

GAO DO IMOVEL
Rua Emilio Maller, n*1476 o : |
Sao Paule i “':5_‘1 Esquing
Tatuapé slado: Sho Paulo
jor Imwel: R$  800.000,00 Tibo da Ocupagho: Terrano com consinicso
b . — Selor054  Quadra 21
PADOS CADAS TRAIS DO IMOVEL Ll
ea Total: | 116,00 m? Suparficie: 100% seca
Wogﬂﬂﬂ. : Plano Melhoramentos- Pavimentagao, iluminagéo piblica, energia domiciliar, tele- %
jirce Fscal: 241,00 /15 fone, dgua, guia e sarjeta, colets de lixo o
ostadla; 13,25 m Profundiade: B,75 m g
grasaostukle; 229.00 Padrao: Rsi+ Idade: 25 anos e
Consenacéo Necessita de '8paros simples Foc; 0,694 Valor Construgio: R$ 214.985 65 ¥
JiIDENTIRCAGAD DA FONTE E PREGO
Ofertante: lguagu Iméveis Informante:  Sra. Maria
g yne: 2292-5652 Data de Pesquisa: ABR/15 le= 966,1606 I
Tipo: Oferta Fo =090 Valor: R$ 585.014,35 3
DADOS PARA MMDENEIZAGAO COMO SITUAGAOD PARADIGMA
FATOR DE PONDERAGAO (FP)
Topografia Ftop = 1,000 h.
§
= 1,000 -
Superficie ke -
Cf= 1,073 1
Coeficiente de Frente :
Cp = 0,707
Coeficiente de Profundidade
Ce= 1,100
Coeficiente de esquina
3= 4,880 /
FP= (3Fn-n)+1 = 0,880
’ CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vutoz = M*Fo * Fpav * leav *  Ifiscal av
A Fp com le comp | fiscal comp
L Vutoz = R$ 4.205,89 /m?*

' — SANTOS/SP .
A ; 5905 - CEP 11.0050-020 - SA
BOQUEIRAO -TEE;{FEALfF &)(ﬁﬁ.sss-m? _ CEP 04029-200 - SAO PAULO/SP

m‘l ria.com.br  Site: expertsengenharia.com.br
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Pos Gy
Pos Grady
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a WTO COMPARATIVO N° 03

4]
] 0 DO IMOVEL
ekt 3 Run Francisco My n |
:!. S engo, n"1175 aituaglc Masio dy quadra
g Tetuaps Estado; 8o Pauln
: wl RS 7oopooo 00 1po da Ocupagho: Tarmana com construgho
ok — Selor 054 Quadra ops
CADASTRAIS DO IMOVEL
112,00 m* Superficie: 100% seca
Plano Malhoramentos Pavimentagiio, luminagho pablica, energia domiciliar, tela-
2468,00 /15 fone, dgua, guin e sarjeta, coleta de lixp
4,00 m Profundiade: 26,00 m
Construida 154,00 m* Padréo: RSI+ Idade: 25 anos
: __Necessita de reparos simples Foc: 0,684 Valor Construclio: RS 150.489 96
|IDENTIRCAGA DA FONTE E PREGG
Ofertante: Towers Imdweis Informante:  Sr. Jorge
Telefone:. 2638-2077 Data de Pesquisa: ABR/15 lo = 966,1606
Tipo: Oferta Fo = 0,90 Valor: R$ 549.510,04
'DADOG PARA HO’MO@!EZACAO COMO SITUAGAD PARADIGMA
FATOR DE PONDERAQAO (FP)
Topografia Flop = 1,000
= 1,000
Superficie Fs
Ct= 0,841
Coeficiente de Frente
CD = 1,000
Coeficiente de Profundidade
Ca= 1,000
Coeficiente de esquina
5= 4 841 r"‘ 7
FP=  (3Fn-mj+1 = 0,841
[CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENG HOMOGENEIZADO
Vutos = M*Fo * Fpav * leav *  lfiscal av
A Fp com le comp I fiscal comp
Vutos = RS$ 4.186,47 /m*

TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.0050-020 - SANTOS/SP

com.br  Site: expertsengenharia.com.br

TEL/FAX: (11) 23859887 — CEP 04029-200 - SAO PAULO/SP




JOSE GERALDO NEVES JR.
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Membro Titular do IBAPE

ll:ﬁs Graduado em Eng. de Avaliaghes e Pericias
0s Graduado em Gestlio ¢ Controle Ambiental

42
F 1 - X
::a Prar:cusco Marengo, n®1181 Situagdo:  WMeio de quadra
': ? = :‘ a: 9 Estado: S&o Paulo
paimo atuap Tipo de Ocupacao: Terreno com construgio
jporimovel: B3 2.040.000,00 Setor054  Quadra 083
PADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
: 320,00 m? Superficie:  100% seca
Plano Melhoramentos: Pavmentac3o, iluminagao publica, energia domiciliar, tele-
2466,00 /15 fone, dgua, guia e sarjeta, coleta de lio
500 m Profundiade: 64,00 m
Area Construida: 361,00 m? Padrao: RM Idade: 30 anos
Consenacgdo:  Necessita de reparos simples Foc: 0,610 Valor Construgdo: RS 358.134 66
[IDENTIRCAGAO DA FONTE E PREGO \
Ofertante: Balbas Imoveis Informante:  Sr. Rafael
Telefone: 2295-3500 Data de Pesquisa: ABR/5 le= 966.,1606
Tipo: Oferta Fo = 0,90 Valor: R$ 1.681.865,34
DADOS PARA HOMOGENEIZAGAO COMO SITUAGAO PARADIGMA |
FATOR DE PONDERAGAD (FF)
= 000
Topografia el -
= 1,000
Superficie ks
cf= 0,841
Coeficiente de Frente
Cp= 0,921
Coeficiente de Profundidade
Ce= 1,000
Coeficiente de esquina
5= 4762
P= (sFn-n)*+1 = 0,762
’CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vutos = VES Fal " - Eplavi ¥ llaiav *  |fiscalav
A Fp com le comp Ifiscal comp
Vutos = R$ 4.946,01 /m?

ot 0SSP
4 — BOQUEIRAO ~ TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.0050-020 SANT
o mg%m;'rm&)mmss-sw-cm 04029-200 - SAO PAULO/SP
o ngenharia.com.br  Site: expertsengenharia.com.br
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Rua Passon Oungque, n“{ap Slngho Maio de quadra l
‘- :n Paulo Entndo Bo Paily
) : unpa Tipo de Ocupagho; Termeno eam construgho
imowel RS #00.000,00 Bator 084 Cundre 014
CADASTRAIS DO IMOVEL
168,00 m* Suparficie 100% seca
Plano Melhoramentos: Pavimentagho, liuminago pablica, anergia domicillar, ele-
2300,00 118 fone, dgua, guia o sarew, coleta de lin
580 m Profindiade 2897 m
Construida 135,00 m* Padriio HM Idade 28 wnos
Necessila de reparos simples Foe: 0,694 Valor Gonstrugio: RS 16817253
DA FONTE E PREGO
Vivenda Imoweis Informante:  Sr. Clemente
Teletone 4509-7800 Data de Pesquisa: ABR/15 W [ #0000
Tipo: Oferta Fa= 0080 Valor. R$ 631.827.47
DADOS PARA HOMOGENEIZAGAO COMO SITUAGAO PARADIGMA
FATOR DE PONDERAGAO (FP)
| Flop = 1,000
Fa = 1,000
Superficie
Cf= 0974
Coefcente de Frente
Cp= 1,000
Coeficente de Profundidade
Chm 1,000
Coeficente de esquina
3= 4974
= (gFn-m+1 = S
[CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
o8 = M*"Fo * Fpav * leav *  |fiscal av
A Fpcom  lecomp | fiscal comp
os = R$ 2.858,63 /m*

: M 3223-5905 - CEP 11.0050-020 - SANTOS/SP
R -m%&”(u)mv CEP 04029-200 - SAQ PAULOSP

Site: expertsengenharia.com.br
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ol = ]
Engenheirg - Pevito Judicinl 3
” ' Membirn Vitiioe do INAPY

8 Cemibinido wim Vi o Avitinghes o Pariolns

POn Clond i o Cuntio o Controle Amienial

0 COMPARATIVO N G a4
1l "L ‘I.-.‘AE U b
) o ol Padiatin o i |
o Fralin, ntasn ity Wil il sqiimilim
Ao Panla
Tatuapé UL B faula
T e Chnipaigho Tarrmno som Cangho
BN a8 000,00 filor 084 Quadia 176
CADAS TRAIN DO IMOVEL
A T Ilr‘ s TA000 Supaifiols 100% suia
5 W"' : ane Malhoramentos: Pavimentagho, Wuminsghi ponlies, smergis domioia, e
~ findive Fiscal 434,00 10 omie, Agum, guli e ofsts, golsls de (o
LLCLE H00'm Frhindinde 40,00 m
Conntilids 140,00 m* Madrio 1M e 20 anoE
~ [Gonsanmpho  Neoessita de reparos importantas I'o; 0182 Valar Gansirigho; 11 166 646 A1
~ [IDENTINCAGAD DA FONTE B PIICO
- |Ofertants dardim imoveln Informante B Luls
Telatona: LAEPEERN Lt e Pesquise A fas 466,1606
Tipo: Ofeita f'o = 0,00 Valar 106 3650 69
| DADOS PARA HOM COMO SITUAGAD PARADIGMA
FATOR DE PONDERAGAO (F1%)
g
Topografia Flop = 1,000 i
Superficie g = 1,000
1
Coaficients de Frents Cl= 084
000
Coeficients de Profundidade Cp= 1
1
Coaficiente de esquina Ca» 1000 ;
. A4 nad | |
(1) (3Fn-nm+1 - 0,841
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vut oo = M:Fo * Fpav * leay " |fiscelay
A Fpeom  lecomp I fincal comp
- [vutos = R$ 3,431,19 /m’

e

b=-3]

SLRAX: (13) 3223-5908 ~ CEP 11,0050-020 - SANTOS/SY
g)(ﬁ) 23859887 ~ CEP 04029-200 - SAO PAULOISP
ombr  Site: expertsengenharia.com.br
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O DO IMOVEL -
ey Rua Prof. Padreira de Freilas, "6on Situaghio: Malo de quadra
; Paul :
cunde :::‘.:;‘ o Estado: S0 Paulo
[t BRI 1At cons Tipo de Ocupagho: Terreno com consirugho
g Imowel: 460,000, Setor054  Quadra 178
CADASTRAIS DO IMOVEL
> 290,00 m? Superficie:  100% seca
lano Malhoramentos: Pavimentagéo, iluminagho pablica, anergia domciliar, tels-
2434,00 115 fone, dgua, guia e sarjeta, coleta de I
10,00 m Profundiade: 29,00 m
Construida: 280,00 m* Padriio! RS ldade: 25 anos
Consenaclio.  Necessita de reparos simples Foe! 0,694 Valor Construgio: RS 111.03423
IDENTICAGAO DA FONTE E PREGO |
Ofertante. Lello Imdweis Informante:  Sra. Marcia
Telefone: 200-3055 Data de Pesquisa; ABR/15 le = 966,1606
Tipo: Oferta Fo = 0,90 Valor, R% 1.238.96577
DADOS PARA HOMOGENEIZAGAO COMO SITUAGAD PARADIGMA
FATOR DE PONDERAGAD (FP)
Topografia Flop = 1,000
Superficie i HEES
Coeficiente de Frente Sis L
Coeficiente de Profundidade Gpis 5
Coeficiente de esquina Ceis 1e8e
5= 5,000
P = (sFn-n)+1 = 1,000
ICALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vutor = M*Fo * Fpav * leav *  |fiscalav
A Fp com le comp | fiscal comp
Vutor = R$ 3.105,75 /m*

— BOQUEIRAO - TEL/FAX: (13) 3223-5905 - CEP 11.0050-020 - SANTOS/SP
y: IBIRAPUERA -.TELI.F.{X: (1) 2385-9887 — CEP 04029200 - SAO PAULO/SP
expertsengenharia.com.br  Site: expertsengenharia.com.br
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‘I,- :U:‘ Nr:ﬂoer Kehir, n®112 SHI.IE;ID, Meio de quadra
; atuap Estado; Sho Paulo
§ Sho Pauto Tipo de Ocupagho: Tarrena com construco
imével: R$ _1.000.000,00 Setor 054 Qupdra 125
5 CADASTRAIS DO IMOVEL
106,00 m? Superficia: 100% seca
Declive 5-10% Melhoramentos: Pavmentagéo, iluminagio publica, enargia domiciliar, tele-
2258,00 5 fone, 4gua, guia e sarjeta, coleta de lo
8,00 m Profundiade: 24,50 m
25500 m* Padréo: RM+ Idade: 15 anos
Necessita de reparos simples Foc: 0,772 Valor Construgio: RS 23316960

[IDENTIRCAGAO DA FONTE E PREGO |

[Ofertante: Pinotti Imdveis Informante:  Sra. Jaqueline

Telefone: 2184-9999 Data de Pesquisa: ABR/15 le = 966,1806

Tipo: Oferta Fo= 0,90 Valor: RS 766.830,40

DADOS PARA HOMOGENEIZAGAO COMO SITUAGAQ PARADIGMA —l
FATOR DE PONDERAGAQ (FP)

Topografia Flop = 0,900
Superficie L b
Coeficiente de Frente St R
Coeficiente de Profundidade op= i
Coeficiente de esquina Ce= b

5= 4836
P= (zFn-n)+1 = 0,836
[SALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO \
Vut 08 = M*Fo * Fpav * Ileav *  |Ifiscal av
A Fp com le comp | fiscal comp
Vut 08 = R$ 3.668,59 /m*

TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.0050-020 - SANTOS/SP
\ — TEL/FAX: (11) 2385-9887 - CEP 04029-200 - SAO PAULO/SP
haria.com.br  Site: expertsengenharia.com.br




JOSE GERALDO NEVES JR.

Engenheiro - Perito Judicial
it Membro Titular do IBAPE
0% (_.rndundu em Eng. de Avalinghes ¢ Pericias
Pos Graduado em Gestao e Controle Ambiental

COMPARATIVO N° 09 a
DO IMOVEL |
::: ::9"‘1“""- i Sivacao Meio de quadra
“mp: i Estado: S&o Paulo
Ko Bt Tipo de Ocupago: Tarreno com construcio
- i) Selor 054 Quadra 147
CADASTRAIS DO IMOVEL
230,00 m* Superficie:  100% seca
Plano Melhoramentos: Pavimentacdio, iluminagio piblica, energia domiciliar, iele-
1172,00 /15 fone, agua, guia e sarjsta, coleta de lixo
500 m Profundiade: 46,00 m
70,00 m? Padréo: RSi+ Idade: 30 anos

Necessila de reparos simples Foc: 0,653 Valor Construgio: R$ 64.363 34
[IDENTIRCAGAO DA FONTE E PRECO
'b?ﬂama: M B. I Im6wis Informante:  Sr. lvan
Telefone: 2339-7000 Data de Pesquisa: ABR/15 le= 9661606
Tipo: Oferta Fo = 0,90 Valor: RS 485 636,66
DADOS PARA HOMOGENEIZAGAO COMO SITUACAO PARADIGMA ‘
FATOR DE PONDERAGAD (FP)
T raﬁa Fmp = 1.000
A Fa= 1,000
Coeficiente de Frente i et
Coeficiente de Profundidade SR= £

Coeficiente de esquina Ce= 90
5= 4773
BP= (sFn-n)+1 = 0,773
IEALCM..O DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO J
Vut 09 = M*Fo * Fpav * leav *  |fiscal av
A Fp com le comp | fiscal comp

Vut 09 = R$ 4.121,71 /m?

TEL/FAX: (13) 3223-5905 - CEP 11.0050-020 — SANTOS/SP
~ TEL/FAX: (11) 2385-9887 — CEP 04029-200 - SAO PAULO/SP
Site: expertsengenharia.com.br
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 10 .
IDENTIRCAGAO DO IMOVEL |
Endereco Rua Alcdcer Kehir, n'288 Situacho: Maia de quadra
Cidade: S0 Paulo Estado: S&0 Paulo
Baimo Tatuapé Tipo de Ocupagéo: Terrenn s/ cons trugho
Valor iméwel: R$  650.000,00 Selor 054 Quadra 124
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Area Total: 224,00 m? Superficie:  100% seca .
Topografia: Plano Melhoramentos: Pavimentacéo, iluminaglo publica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 2216,00 15 fone, agua, guia e sarjeta, coleta de lixp
Testada 8,00 m Profundiade: 28,00 m
Area Construida 0,00 m? Padrio: Idade: 0 anos
Consenacdo: Foc: 0,00 Valor Construcéo: R$ 0,00
IDENTIRICAGAO DA FONTE E PRECO
Ofertante: Mania Iméveis Informante:  Sr. Toninho
Telefone: 2293-7454 Data de Pesquisa: ABR/15 la= 966,1606
Tipo: Oferta Fo= 1,00 Valor: R% 650.000,00
[pADOS PaRa HOMOGENEIZACAO COMO SITUAGAQ PARADIGMA
FATOR DE PONDERACAD (FP)
Topografia Flop = 1,000
Superficie Fs = 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 0,946
Coeficiente de Profundidade Cp= 1,000
Coeficiente de esquina Ce= 1,000
5= 4,948
FP = (3Fn-n)+1 = 0,946

[CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENG HOMOGENEIZADO

Wut10 = M* Fo Fpav * leav " lfiscal av
A Fp com le comp I fiscal comp
Vut 10 = R$ 2.722,12 /m?

' ; - SANTOS/SP
JA PARAGUASSU, 44 - BOQUEIRAO ~ TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.0050-020 SA‘ \
mﬁuﬂmﬁ 2097 - CJ. 1501 - IBIRAPUERA - TEL/FAX: (11) 2385-9887 — CEP 04029200 — SAQ PAULO/SP
~ e-mail: experts@expertsengenharia.com.br

Site: expertsengenharia.com.br
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TABELA DE CALGULO DA MEDIA SANEADA
i ELEM, ENDEREGO Vut
¥
! 1 Rua Emllio Mallet, n* 1386 RS 2,683 44
2 Run Emilio Mallet, n*1476 RS 42085 80
3 Rua Francisco Marenge, n"1175 RS 418647
4 Rua Francisco Marengo, n* 1181 R$ 4 946,01
5 Rua Passos Ourique, n® 148 RS 2.858 .83
6 Rua Prof. Pedreira de Freitas, n*653 RS 343119
7 Rua Prof. Pedreira de Freitas, "663 R$3.105.75
8 Rua Alcacer Kehir, n®112 RS 3.868,50
9 Rua Cagaquera, n"350 RS 4.121.71
10 Rua Alcacer Kehir, n’288 R$ 272212
SOMATORIA R$ 36.229,80

MEDIA SANEADA

De posse da média aritimética, far.

-se-a 0 saneamento aplicando-se um fator de 30% acima e abaixo da média,
excluindo-

se dos célculos aqueles valores que exrapolarem este intervalo,

Média Aritimética = R$ 3.622,98 /m?

Limite Inferior ( - 30%) = R$ 2,536,089 /m*

Limite Superior (+30%) = RS 4.709,87 im?

Eliminado-se o elemento de n° 4 que destoou dam

édia saneada e realizando novo saneamento com os ele-
menlos comparando remanescentes, tem

=5€ 0 novo infrevalo, como segue:

j Média Aritimética = R$ 3.47598 /m?

Limite Inferior ( - 30%) = R$ 2.433,18 /m*

Limits Superior (+30%) = R$ 4.518,77 /m?

todos os valores unitarios dos elementos comparando se encontram dentro do infervalo de saneamento,
unitério homogeneizado para o local avaliando sera igual a média aritim ética calculada:

v

|Vut=" RS 3.475,98 /m* - DATA BASE ABR/15|

PARAGUASSU, 44 - BOQUEIRAO - TEL/FAX: (13) 3223-5905 — CEP 11.0050-020 — SANTOS/SP
ERA 2097~ CJ. 1501 - IBIRAPUERA — TEL/FAX: (1) 2385-9887 — CEP 04029200 - S\O PAULO/SP
' experts@expertsengenharia.com.br  Site: expertsengenharia.com.br




