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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 30° VARA CIVEL DO FORO CENTRAL

DA CAPITAL — SP

PROCESSO : N°. 0641234-46.1996.8.26.0100
CARTORIO :  30° OFicCIO.

ACAO . CONSIGNATORIA DE ALUGUEIS (OBRIGAGOES).
REQUERENTE : MARIA DE LOURDES MONTEIRO LEITE RIBEIRO.
REQUERIDO . AXEL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n°0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Agdo, tendo

encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V.Exa.
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CAPITULO | = RESUMO DOS VALORES DOS IMOVEIS
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data base de dezembro de 2.017, dog seguintes bens;

1) Imbvel localizado a4 Rua Bela Cintra, n® 911, Bairro Cerqueira Cesar do Municipio

de S#o Paulo;

2) Casa localizada a Rua Lourencgo Castanho, n® 254, Bairro Vila Nova Concei¢ao

do Municipio de Séo Paulo;

3) Imoével localizado a Rua vinte e Cinco de Marco, 113, Bairro Centro do Municipio

de Séo Paulo;

4) Apartamento localizado a Rua Teodoro Sampaio, n° 1424, apartamento n°® 171,

Bairro Pinheiros do Municipio de Séao Paulo;

0 87 localizada a Rua Teodoro

5) Vaga de garagem indeterminada designada pelo n
n° 1424, Bairro Pinheiros do Municipio de Sao Paulo;

Sampaio,

ar um resumo dos valores dos imoveis e do veiculo

~ Vem, respeitosamente, apresent

~ automotor, posteriormente, 0s laudos de avaliagéo.
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mifrvel lonalizado & Fiua Rela Cintra, 1 814, Bewio

7,214,500 9

ot ;

¥ | Carqusira Cesar 4o Munisipie de Sio Pauo

| |AsE ealizada A Rua Lourengs Castento

02 |17 254, BalifG Jila Wova Gonosicho 4o Municipg | 4 497 000 00
vy

e San Paulo,

|
1
| Limével localizado & Rua Vinte & Gineo de e,

7.A12.000,00

aql ;
04 i 115, Bairro Cenbo de Municipio de S0 Paulo,

fpartaniento incalizado A Fua 1660010 Bampsio,

HA %H" 1424, apartamento i 1 71, i Pinheiros 46 $460.000,00

Munielpio de S80 Paula,

Vaga (e garagefn indeterminada designada ‘,ﬁlh‘
08 |1 B7 localizada A Hus reodoro Sampsio, n° 14724, 42,000 00

fairro Finheiros do Municipio de ago Paulo, v l

TOTAIS | 16.770,000,00
% ‘s

I

(dezosssls milhbes e selecentos 6 setenta mil r6ais)

MNestes 1 6nos

{1 Defenmenio

Ba0 Paulo, 29 dfe dazembro de 2.017
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CAPITULO Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES | 3

sente pericia a vistoria de 05 (cinco) imoveis situados no Municipio de

Objetiva a pre
a uma agado de CONSIGNATORIA DE ALUGUEIS

Sao Paulo, devido
(OBRIGA(;OES).

localizado a Rua Vinte e Cinco de Marco,

Por ocasido da vistoria no imoével
do encontra-se unificado a & E

n° 113, foi constatado que O imovel a ser avalia
ndo sido erigido sobre toda sua superficie uma

outro (s) terreno (s) te
caracteristicas indivisiveis, para tanto, a avaliagao i ‘ g

benfeitoria com

correspondera a fragao ideal sobre seu todo.

Saneado O processo, foi deferida a prova pericial, sendo © signatario honrado com o | &

sua nomeagao para Perito do Juizo.

______________.‘-—--—-"—“’“‘""’_
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IMOVEL - 3
RUA VINTE E CINCO DE MARGCO, N° 113
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CAPITULO Il = VISTORIA

3.1, Localizagho

O Imével localiza-se & Rua Vinte e Cinco de Margo, n® 113, Bairro Centro, do

Municipio de Séo Paulo, SP;

3.2. Planta Genérica de Valores

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

encontra no Setor 002, Quadra 070, e Indice Fiscal 2.334,00.

do Brasil SHo Paulo

o

quitand®

Rua 25 de Marco, g
113 - Centro SO

Lotering XV 0
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3.3.1 Imagem Google

Vista frontal da benfeitoria em seu todo.

’!NNAL. NOB - Cy 23 - CEP 01801060 - SE - BA0 PAULO - 8P - TeEL.: (11) 3101:6833 /21053003 - APANTALEAOB®TERRA.COM.BR
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Vista frontal da benfeitoria em seu todo

3.4. Zoneamento

Conforme a Lei de Zoneamento do Municipio de S8o Paulo, o imovel encontra-

se em Zona SE-ZCPb - 05, Zona de Centralidade Polar de Alta Densidade - b.

v 3.5 llustracao fotografica externa

do imovel avaliando.

Vista da frente

2 ’..-—*"__._..4-"’
2893 * JPAm'Au:Ao@mnRA.toM.nn

TELL (H; 3‘0\5533 7 310%
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vVista da Rua Vinte e Cinco de Marco, que lhe da acess
3.6. Melhoramentos Publicos v

0 imovel possui todos 0s melhoramentos publicos convencionais

37 Topografia

A topografia do imével se apresenta plana.

3.8. pimensoes

O terreno, conforme matricula n° 29035 (fls.927) possui a seguinte descrigao:

«MOVEL: ARMAZEM <ob n° 113 da Rua Vinte e Cinco de Margo, no 1°
Subdistrito Sé, e seu respectivo terreno medindo 7,50ms de frente para dita rua

25 de margo, por 37 90m? da frente a0s fundos, em ambos 0S \ados, tendo nos

fundos a mesma largura da frente, confinando pelo lado esquerdo € fundos

com O Condominio Santa Martha, €, pelo lado direito, de quem da rua olha

para o imovel, com O armazém n° 123. CONTR: 002-070-0007-7"

39. Area do terreno

A area do terreno de 284,25 m2 foi obtida através de consulta a0s dados da

matricula n° 29035 (fls. 927).

Acessibilidade

direto pela Rua Vinte € GCinco de Margo-

O acesso a0 imovel & facil e

053893 - JPAmL:AonRA.cou.-R

(1 21016533731

23 - CEP 01801060 - SE - SAC PAULO gp - TEL:
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3.11. Benfeitorias
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Revestimento Intemaor

Lm Qg TP — B ST = %
Gramto ! Cerﬁnm “

{ Axgsmas&t com pmlura lét&\ I Mnem\

Revestimento Extema:

! Granito.

Portas:

O DRSS SES

| Madeira / Ferro.

Csixithos:

Ferro { Aluminio

Janelas:

Ferro / Aluminio

Tipo das janelas

i S
e m——

Correr / Basculante / Vitro

Cobertura:

Laje.

Benfeitoria edificada em 04 (quatro) pavimentas com
mezanino com diversos compartimentos @ local para

guarda de veiculos.

o estimada:

20 (vinte) anos

stado da Edificago:

Necessitando de repares simples (8)

ea Construida:

e

5.000,00m2

des: 1. Amconstmmémwkadodeconsmm«»osoadosc@dastms

i
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Vista oposta da entrada e
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mais uma vista do piso térreo.

Lo - SP - TeL: (11) 3101-6533 /31053893 -

JP ANTALEAOQTERR A.COM.BR
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Mais duas vistas do piso térreo.

AL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - S
5
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jTULO IV - AVALIAGAO CIVit.

CAP

4.4 - VALOR pO TERRENO

0o valor do terreno sera determinado através d
0 produto da 4r
ea do terreno, do

valor do metro quadrado, através da seguinte formula:

vT=Vu/{1+ [(F1=1)+ (F2—1) + (F3 -1)... + (Fn -1)]} x At

vu=Vox{1+I[(F1- 1) + (F2 — 1) + (F3 -1)... + (Fn -1}

®

Onde:

At = 1.142,00 m?
Ms = Vo = R$ 13.584,57 m?

Vu = R$ 15.604,57m?

Fp = 35,30

Fr = 10,00 (frente de referéncia)

Pe = 32,35 (profundidade equivalente)
Pmi = 25,00 (profundidade minima)
Pma = 40,00 m (profundidade maxima)
Expoente do fator de frente “f' = 0,20

Expoente do fator de profundidade “p’ = 0,50

053893 * JPANTALEAOQT“R A.COM.BR

P - TEL (11) 310!-6533 73

N’ 08 Cy, 23 - CEP e e0 . BE- BAo PAULO - 8
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Calculo do fator testada:

cf = (Fr/ Fp)f

o ' o L e Gf= (10,00 / 20’00)0,20;

Cf = 0,8705

Calculo do Fator Profundidade:

Por “Pe” se encontrar dentro do intervalo entre Pmi e Pma, adotamos;

Cp= 1,00

.Substituindo e calculando:

VT = R$ 13.584,57/m? / {1+[(0,8705 — 1) + (1,000~ 1)]} x 1.142,00 "

Para o célculo do valor da média saneada de R&_\13.5‘a4,57»

uatro reats e cmquenta e sete oen\avcs) e

il ;‘rj’-uihhehms e oitenta eq

demercados no Anexo Il

- 3101 wm /mawsa »mmmh Wﬁ
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4.2- VALOR DAS BENFEITORIAS .

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos 0 ‘ESTUDO DE
VALORES D
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS’, do IBAPE — Instituto Brasileir dE
o de

Avaliagdes e Periciais de Engenharia de Sao Paylo Verséo 2
= S3a0 2011,

As caracteristicas descritas permitem enquadrar as benfeitori
ias
base de outubro de 2.017 da seguinte forma: o

r/ Comercial

Classe:

p Grupo: Escritorio

Custo de reprodugdo: | RS 3.029,20m? (RgN x 2,286)

Padrio: Superior (com elevador) W

le 20 anos

Ir 60 anos

Estado da Edificagdo: | Necessitando de reparos simples (e) \

Foc 0,710 \

Area Construida: 5.000,00m? J :,’ ";7,
s
" a
: O valor das benfeitorias sera obtido da atraves da expressao: !\ |
Vb = Vu X Foc X Ac Onde 1\

Vb = Valor da Benfeitoria %

Vu = Valor Unitario da benfeitoria

Foc = Fator de Adequago ao Obsoletismo e ao estado de conservagao
Ac = Area construida da benfeitoria

Vb = 3.029,20 x 0,710 x 5.000,00

Vo = R$ 10.753.660,00

RA.COM.BR

e, & » Do : .
m '@-:”‘4 Ty Ty T T sio BAGLD + BP - THLY () 1) 31016533 /31053893 JPANTAL
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para a obtengdo do Valor Total do Imével, foi efetuada a soma do Valor do
ar

Terreno (Vi) e das Benfeitorias (Vb), desta forma tivemos:
e

= Vvt + Vb

— 17.820.418,94 + 10.753.660,00

Vi = R$ 28.547.078,94
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A4 Valof fragho Ideal (Vi)

Fracho idenl do terrenc o benteloria (Fr), onde at = 4
G0 M = Sten do terrenc

gr = At (vatianden | A (bron 1onnt

fr o= 264,25 m? / 1.142,00 v

f = 0,24890542 = 24 890%

i f

VF f(iarren + berfottona) = RY 28.547.078,94 x 24,890%

VF (arrano + benfoitoria) = R$ 7.112.088,24

O em numeros redondos

Vir = 7.112.000,00

(sete milhoes e cento e doze mil reais)

"ad / 210820893 ¢ JPANTM.IM}’YII‘RA.COMJR

B G, B - GEP 0101080 - BIE - BAO PAULO « 8P T (11) §101:6
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CAPITULO IV — AVALIACAQ

41 Critério Adotado

Foi utlizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de
Apartamentos, j@  consagrado em  frabalhos desta  natureza,
conforme recomendagdo da Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos —

IBAPE/SP — 2.011.

Sua aplicagdo se resume na determinag&o do valor unitério basico do metro

quadrado de area util de apartamento na regido onde se localiza o apartamento
avaliando, a partir dos elementos comparativos coletados, onde se obteve o
Quadro Resumo de Homogeneizag@o, dos quais se extraiu a sua Média

Aritmética Saneada (Anexo ll).

A homogensizagdo dos elementos comparativos de apartamentos e do
apartamento avaliando, em relagdo & situagdo paradigma, foi obtida a partir de
determinados ajustes (Anexo I). O Valor do Apartamento foi obtido pelo produto

entre a area Gtil e o respectivo valor unitario basico.

3101-6533 /31053893 ---!l.'mu:.!_-&omnn.mn.-n

= 5A0 PAULO - SP» TEL: (11)
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4.2. Valor Unitario Basico (Vu)

A média aritmética saneada, para a regifio onde se encontra o apartamento

avaliando, referente ao més de dezembro de 2.017, é de:

Vu = R$ 8.320,53/m?

43. Valordo Apartamento (Va)

r Va'_'VUXAc

Va = 8.320,53 x 11419m?

1

Va = R$ 950.121,32

Ou, em nimeros redondos,

(novecentos e cinquenta mil reais)

701533 /31683803 - IPANTALEAOSTERRA.COM SR

S-sp - TeL: (
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4.4. Valordavaga (Viags)

0 valor da vaga (Vvaga) € obtido na razéo de 50% do Vu, conforme expressao a

seguir.

Obs: a area Util da vaga de garagem foi obtida através de medigéo no local.

Vyaga = (Vu / 2) x area util da vaga de veiculos.

Viaga = (8.320,53 / 2) x 10,00m?

Viaga = R$ 41.602,65

‘Ou, em numeros redondos,

Viaga = R$ 42.000,00
(quarenta e dois mil reais)
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CAPITULO V - ENCERRAMENTO

segue o presente laudo em 59 (cinquenta e nove) folhas, digitadas de um s6 lado,
todas clas rubricadas, sendo a (ltima datada e assinada.

Acompanham 10 (dez) anexos.

Sao Paulo, 29 de dezembro de 2.017.

{ UAREZ PANTALEAO
| PERITO JUDICIAL
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ANEXO | — CRITERIOS DE AVALIAGAO
Iméveis 1,2,3e 4
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1.- CRITERIOS DE AVALIACAO: -

: = comendagdes “Normas
Para Avaliacdo de Iméveis Urbanos do Ibape/SP - 2011~

Cumpre informar que esta Norma atende as exigéncias do item 8.2.1.4 2 da
NBR 14653-2 de 2004, e a completa em relagéo a peculiaridades do Estado de
Séo Paulo.

P A metodologia empregada na presente avaliacéo refere-se ag Método

| Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritrios, armazens, dentre outros,

’ sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

A determinag@o do valor total de um imével a partir do preco do terreno sera

feita somando-se com o valor da construcio com os custos diretos e indiretos,

acrescentando ao total os custos financeiros, despesas de venda e lucro do

empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do calculo

do fator de comercializagéo.

Aférmula basica para o emprego deste método analitico, sera dada através da

seguinte expressio:

Vi = (Vi + W) x Fe Onde:

Vi=Valor do imével
Vi= Valor do terreno
Yb; = Valor das benfeitorias

Fo = Fator de comercializagéo

s : 53 A.COM.BR
(S 23-CER 01501-080 - SE. 540 PAULG - SP - TEL: (11) 3101:6533 /31053893 - JPANTALEAOGTERR
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1.1.- TERRENO:

O céleulo do valor do terreno sera determinado Pelo Método Comparative g
dados de mercado, através da relagio entre o valor unitario de terreno a see:
obtido mediante pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a
aplicagéo de tratamento de fatores.

1.2.- TRATAMENTO DE FATORES:

Os fatores de homogeneizacao utilizados neste tratamento, serdo calculados
conforme exigéncias no item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, por metodologia
cientifica, para que reflita, em termos relativos, o comportamento do mercado
| com determinada abrangéncia espacial e temporal, perfeitamente indicado na

| “Norma Basica Para Pericias de Engenharia do Ibape/Sp”.

Para o calculo na determinag&o do valor unitério basico de terreno, que reflita a
realidade mercadolégica imobiliaria da regido de estudo, pesquisaram-se
diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda de iméveis da

mesma regido geo-econémica, contendo atributos mais semelhantes possiveis

as caracteristicas do imével avaliando, preferentemente contemporaneos.

Com a pesquisa mercadolégica realizada, os comparativos de ofertas para
venda, cujas caracteristicas geométricas dos terrenos, tais como: area, frente
ou testada, profundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorias, como:
area, padréo, idade, conservagéo e prego de venda, constam na pesquisa de

mercado apresentada em anexo.

Os paradigmas coletados foram inseridos no programa “GEOAVALIAR",
desenvolvido com base nas Normas do Ibape, que constitui de um banco de
dados de pesquisas de mercado, o qual se destina a auxiliar o signatario no
Processo avaliatério, possibilitando o profissional @ maior rapidez e veracidade

08 resultados obtidos nas avaliagdes.

—— : 03 - JPANTALEAOBTERRA.COM.BR
23 - CEP 01501-060 - SE- SAo PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /310538
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para o tratamento de fatores dos dados de mercado, sera considerad
) Iderado o

seguinte:

Dado de mercado com atributos semelhante, calculado em funcdo do
avaliando, serd aquele que em cada um dos fatores resultante da
homogeneizag¢ao estiver contido no intervalo de 509
para mais ou para menos;

(cinglienta por cento),

Os precos homogeneizados resultante das aplicagdes de todos os fatores de
homogeneizacao ao preco original, dever&o estar contidos no intervalo de 50%
(cinqlienta por cento), para mais ou para menos:

| Ndo obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a
discrepéncia persista apos aplicacéo de fatores mais representativos, desde

que validados preliminarmente.

Apbs a homogeneizagdo dos paradigmas, serfo utilizados os critérios
estatisticos consagrados de eliminacdo de dados discrepantes para o

saneamento das amostras;

O campo de arbitrio sera o correspondente ao intervalo de confianca
compreendido entre o valor maximo e minimo dos pregos homogeneizados
efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se em 30% (trinta por cento),
para mais ou para menos, em torno do valor calculado (Gltima média);

Caso ndo seja adotado o valor calculado, sera devidamente justificada a sua

escolha.

Os fatores de homogeneizagdo deverso apresentar, para cada fipologia, 0s
seus critérios de apuragéo e respectivos campos de aplicagéo, bem como a

"f!b[angé'ncia regional e temporal,

o — } y .COM.BR
€123 - CEP 01501060 - SE - A6 PAULD - SP - TeL: (1) 3101:6533 /31053893 - IPANTALEAOGTERRA.C
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As caracteristicas quantitativas, oy eXpressas em variaveis Proxy, do imével
avaliando néo devem ultrapassar em 50% (cinquienta Por cento), os limit
} : ento), ites

observados na amostra;

A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagio sers devidamente

explicitada;

Os fatores de homogeneizacéo que resultem em aumento de heterogeneidade
dos valores, seréo descartados, sendo que a verificagéo ser4 efetuada através
da comparagéo do “desvio padréo” dos pregos unitarios homogeneizados,

efetivamente utilizados, co o “desvio padréo” dos precos observados.

O “desvio padréo” dos pregos unitarios homogeneizados, ndo deverdo ser

maior que aquele dos pregos unitarios observados, para que ndo resulte num

aumento da heterogeneidade.

) processo de Tratamento Por Fatores, os elementos

ecionados para a homogeneizag&o, foram observados o

fo de cada elemento amostral, levando-se em conta o seguinte:

ey

:1

bl

il
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1.3.- CRITERIO PARA AVALIACAO DO TERRENO. .

para o célculo da avaliagdo do terreno, sera o

. . . Mpregada a “Normas Para
Avaliagdo de Iméveis Urbanos”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de
| Avaliagdes e Periciais de Engenharia de S&o Paulo - 2011 |

Através das referidas

“Normas”, o valor do terreno sers determinado através da
1 seguinte formula:

Vt = At x Vu

Onde:

Vt = Valor do terreno;

At = Area do terreno;

Vu = Valor basico unitério;

Ms = Média saneada;
oeficiente de frente ou testada;

ciente de profundidade.

A0%0

TALEAO
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e deeoacan 10,00 m
- Profundidade minima para a regido: . sl 25,00 m
- Profundidade méxima para a regigo: ... 40,00 m

C) - Consideracdes de valorizagdo oy desvalorizacio do unitario, em fungag
das testadas distintas das de referéncia, para os locais (Fr = 10,00 metros),
com o emprego da formula prevista nas ‘Normas®. A retro correcao sera
considerada, desde a metade até o dobro da testada de referéncia, oy seja:

Célculo do coeficiente de frente.
Cs = (FdJFy)", dentro dos limites: Fi/2 < Fp < 2F,
Observacdo: O expoente do fator frente “f, seraigual a “0,20".

Célculo do coeficiente de profundidade.
entro dos limites: %Pmi < Pe < Pmi

Pmi, adota-se Cp = (2)p
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Caso 0s coeficientes frente e profundidada estiverem dentro dos padrées ¢
zona de avaliagdo, estes ndo serso aplicados, admiﬁndo—se 0 referido fat,
! g Qr

igual a“1,0".

D) - Atualizag@o dos elementos COmparatives, quando Necessario, sera feita
através da variagdo dog 'in_dices IPC (indice de Preco ao consumidor),
publicados pela “Fundagéo Instituto de Pesquisas Econdmicas da
‘Universidade de Sdo Paulo - FIPE/USP”;

E) - Transporte dos elementos comparativos para a avaliacéo, através da
Planta Generica de Valores da Municipalidade de Sao Paulo,

F) ~ Quando necessario, serfo aplicados ainda 0s demais coeficientes,

conforme segue:.

Coeficiente de esquina ou frente muiltipla (Ce):

A influéncia deste coeficiente sera aplicada conforme a classificacéo da zona,
expresso nas Tabelas 1~ Grupos |  Il, e Tabela 2 - Grupos il e IV.

Coeficiente relativo a topografia (Ft):
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2. QENFEiTORIAS: =

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o “ESTUDO DE VALORES
DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, do IBAPE Instituto Brasileiro g
e

Avaliagoes e Periciais de Engenharia de Sio Paulo - Versio 2011

Os dados contidos neste trabalho resultam de estudos observacées

_————

estatisticas, orgamentos, pesquisa de mercado e consultas a profissionais da

construgdo civil, além de uma equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores

que contribuiram para a formatacéo e a finalizagéo deste trabalho. Blz

21.- VALOR UNITARIO: -

O valor unitario médio do metro quadrado de construgéo estara vinculado ao

preco do R8-N (Cub - Sinduscon/SP).

Os valores médios, assim como os respectivos intervalos relativos a cada um

dos' padries construtivos, corresponderdo aos coeficientes agrupados na

Tabela de Valores Unitérios do referido “ESTUDO DE VALORES DE

EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS — 2011".

{060 - SE - BAO PAULO - SP - TEL: (11) 3101-6533 /3105:3893 - IPANTALEAOTTERRA COM,.BR
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STADO DE

I_
para o calculo da depreciacéo da construgio, sers empregado o Método |
combinado de “Ross / Heidecke’, levando em consideracdo a idade da
edificagéo com o estado de conservagéo, assim resulta o fator de adequagio
ao obsoletismo “Foc”, através da seguinte express&o:

Foc=R+Kx(1-R) o

Onde: | |

R = Coeficiente residual correspondente ao padréo construtivo, expresso em
decimal, obtido através da TABELA 1.

k = Coeficiente de Ross / Heidecke, encontrado na TABELA 2. i

: No calculo do coeficiente “K”, sera observada a idade da -:. -l-

ferencial 1" i
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0 coeficiente de depreciagéo “d" & obtido da transformagao dos fatores K’ d
tabela de Ross-Heidecke, considerando a seguinte f6rmuyla: o e

D= jQO "'__K
100

De acordo com o aludido trabalho, o valor da construcéo serd determinado
através da seguinte expressao:

VB = (A x Vu)x Foc b |
Onde:

VB = Valor da benfeitoria
A = érea total construida e

Vu = valor unitério da construgao "
Foc = depreciagéo pela idade e estado da construgéo

| do imével, pelo critério da composicéo, através da
capitais: Terreno e Construgéo, considerando o fator
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ANEXO Il - ELEMENTOS COMPARATIVOS
RUA VINTE E CINCO DE MARGO




- ENGENHEZIRG CiviL

Aoy

Juarez PANTALEAG

e ELEMENTOS DA AVALIACKcs
DADOS DAMCHA 1 SDA AVALIAGAD
NURERD DA PESQUAL SAO PAULG - 57 - 2017

Evmuzano pamana PES

SETOR: 2 QUADRA: 055 INpice Do tocaL: 192400 CHAVE GEooRAnc QB A: 0810517017
- ‘ 1 o o | * 2 ¥
DADOS DA LOCALZAGAO ' " el
ENDERECO ¢ RUA DA ALFAHDEGA =
s HEmERD : 44 !
COmMP.: A6 BAIRRO : ! -
crr: [ CIDADE: 3O PAULD - sp e\
DADOS DA REGIAO %
MELHORAMENTOS :
[IrAVIMENTACAO | ] REDE DE COLETADEESGOTO [ RepE DEMUMINACAO PdBIICA
[ZREDEPEGAS  [KIREDEDE DBIMBUICAO D AcUA [F v acass "q-
DADOS DO TERRENO by
AREA () o4 253,65 TESTADA - () m 950 PROF. Fau, (roy; Py b
ACESSIWIDADE:  Diela FORMATO: Reguar ESQUINA: WA o it
I0FOGRARA:  plano | :
cONSSIENCIA: 000 L =
DADOS DA BENFEITORIA [ 1IE,
PO DAEDIFICAGAO : Casar US0 DA EDIFICAGAO : Comarcial AREA CONSTRYIDA ; W00 me A
PADRAO CONSTR: ascilbro sirmples o/ elev. CONSERVACAO ¢ & - reparos simples R
COEF. PADRAO: 1206 IDADE REAL: 45 anos COEEDE DEPRECIACAO (i} 0,507 CUSTO BASE (RS 1 2251 o |
VAGHS: O PAVIRENTOS ;0 ' -
VALOR CALCULAD O ®$): A11.592.56 VALOR ARBITEAD O (RS): 0,00 1
FATORES ADICIONAIS \ 3
ADICIONAL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1,00 ADICIONAL 03 .00 ) R
|
ADICIONAL 04 100 ADICIONALGS: 1,00 ADICIONAL 04: 1,00 ' I!
DADOS DA TRANSAC AD LB
A VALOR VENDA (RS): 3.000.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : {11}-1&?? o

VALORES/VARIAGAO
VALOR UNITARIO :

HOMOGENEITAGAO : 1081459
VARIAGAO : 11987
VARIAGAO AVALIANDO :
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avorvancrA 3 o NOSDAMVAUAGKS
NMERO DAPESQUBA: SAO PAULO - SP - 0017 - -
SEIOR: 2 QUADRA: 053 INDICE DO Locat: | 400 c?u::::::n;;:"umamamm”
DADOS DA LOCALIZAGAQ :

tm:gltr,_'m nmno-msOmmy T

.-::-‘:hm :::. :: : CIDADE: $40 PAULG - 5p

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACRO [ REDE DE COLETADEESGOTO [ REDE DEILUBNACRO PiBuca
[QBE0EDEGAS  (XIREDEDE OBTRDUIGHO DE ACVA (X 1v acapo

DADOS DO TERRENO

MeApnes 25400 TESIADA- &) 35 PROF. EQUN. (re): .00

ACESSBIUDADE:  Direta FORMATO : Regular HOWA e

TOPOGRARA:  plano

CONSBIENCIA:  saco

DADOS DA BENFEITORIA

O R A A s USO DA EDIICAGAO ; Comercici AREA CONSTRUIDA : 20000 e
PADRAO CONSTR.: escritério smpies ¢/ elev. CONSERVAGAO : & - reparos simplas '
COEF. PADRAO: 1,206 IDADE REAL: 50 onos COEF.DE DEPRECIAGAO (cx 0,454 CUSTO BASE (RS¥ 125,11
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULAD O (S): 507.870.67 VALOR ARBITRAD O ®S): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL02: 1.00 ADICIONAL 03: 100

1.00 'ADICIONAL 0S: 1.00 ADICIONAL 04 1.00
VALOR VENDA (RS): 2.900.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-35677661

VALORES/VARIAGAO
000 VALOR UNITARIO: 027610
000 HOMOGENEIZAGA® : 1246746

VARIAGEO : 194

VARACEO AVALANDO: 10001
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DADOS DA FICHA 3 N e S|
NUmERO DA PESQUSA: SAO PAULO - SP- 2017

e N : ; Humzano pa e =
SETOR: 2 QUADRA: 062 INDICEDO LOCAL: 201400 TA DA PESQUISA: 05/05/2017

. CHAVE GEOGRARICA:
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO: RUA DO w&mm:; - NEBERO: 416
| - e e
.' DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[PAVERENTACAO [XIREDE DE COLETADEESGOIO  [XREDEDERUAINACAO PUBLCA
[geeoepecds  [JREDE DEDSTRIBWCAC DE AGUA (v AcABO

DADOS DO TERRENO
AREA (A) m* =500 TESTADA - ) m 1050  PROF. EQUV. (Pe): 30.00
ACESSBWIDADE:  Diela FORMATO : Regriar ESQUINA: N&a

JOPOGRARA:  piano
CONSSIENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIFICACAQ s Amazém USO DA EDIICAGAO : Comercial ABEA CONSTRUIDA: 20800 e
PADRAO CONSIR: gaip&o smples CONSERVACAO: & - reparas sinpias

COEF.PADEAO:  0.725 IDADEREAL: 4  onos COERDE DEPRECIAGAQ (kk 0491 CUSTO BASE (RS 132511
VAGAS: O PAVIRENTOS :0

VALOE CALCULADO [®S): 136033.72 VALOR ARBITRADO (8S): 080
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALDT: 1Loo ADCIONAL 0Z: 1.00 AMCIONAL O3 100

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08 1,00
DADOS DA TRANSACAO

MATEREIA: Ofets  VALORVENDA (RS): 206000000 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

CONTATO: 'SR. GLILHERME TELEFONE : (11).881559962

o &nvii;i‘&:':-

A HOMOGENEIZAGAO
MAIBAPE/SP  FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
FT ADICIONALDI : 000  VALOR UNITARIO : 8310.99
000  HOMOGENEIZAGAO: 955080
000 VARIAGAO: 1142
000 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
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DADOS DAFICHA 4 (FLEMENTOS DA AVALIAG KO,

NEIERO DA PESQUSA: SAO PAULO - SP - 2017 ConZAce AR T

SEIOR: 2 QUADRA: 029 iNDICE DO LOCAL: 197200 CHAVE SE0GRAsCA, i 0570572017

pADOS DA LOCALZACAO

ENDEREGO £ RUA SANTA ROSA NERERO : 05

:::'—' ::-:: CIDADE: SAC PALLG - 55 y
DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[QrAVRSENTACAO [<IREDEDE COLETADEFSGOI0 [ REDE DERUAMINAGAOC PiBLCA )
[reoeoEchs  GIREDE DE DSIMBICAS DE AGuA [ 1v Acaso ] p
DADOS DO TERRENQ i
AREA (A1) 182,00 TESIADA - ) m 505  PROF. EQuRy, (e): T

ACESSBIUDADE:  Dieta FORMATO : Regular ESQUINA: Néo

10POGRARA: plano
COMSSIENCIA:  saco
DADOS DA EENFEITORIA

1ro DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDINCAGHD : Comercied ABEA CONSTREIDA: 12000 @
PADRAD con_:m: ascrtbric scondmico CONSERVACAO : g - reparos imporantss
COEF. PADRAO: 0780 IDADE REAL: & anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k) 0277 CUSIO BASE (RS¥ 1 325,11 %
VAGAS: 0 PAVIMENTOS 10
VALOR CALCULADO (RS): 37219.4 YALOR ARBITRAD ORS): oo i
FATORES ADICIONAIS !
ADICIONALBI: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03 1.00
'ADICIONAL 04; 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIOMAL 04: 1.00 L gy
DADOS DA TRANSACAO .
MATUREIA: Ofeda VALOR VENDA {RS): 1.200.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00 ' h
¥SOBIVARIA: PROPRETARIO. A
CONTATO: SR. CESAR TELEFONE : (11).650812440 4l

e
FATORES ADICIONAIS  VALORES/VARIAGAO | S5V
018  FIADICIONALDI : 000  VALOR UNITARIO : -mml
015  FIADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 1050668
000  FIADICIONALOS: 000 VARIAGAO: 1,3300) q
oo FIADICIONALOH: o0 VARIAGAO AVALANDO: 1,601

FTADICIONALSS: 000
FUADCIONALOS: 000
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ELEMENTOS DA AVAllacio

DADOS DAFICHA &
GMERO DA PESQUSA: SAO PALILO - SP - 2017 ‘\_\_
N Eumzavo varapna PISQUSA: 05957901 7

SEIOR: 2 QUADRA: 037 INDICE DO LOCAL: | 50000 CHAVE GEOGRARICA -

pADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO : AV MERCURIO m_____—_———
. BARRO :

COMP: : CIDADE : “

R UF: SP SAQ PAULD- 5p

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

pAVIMENTIACAO [XIREDE DE COLETA DE E5G0T0 (X REDE DE NUMINAC O PiliBucA
| [R0EDEGAS  [IREDE DE DSIRBUWICAC DE AGua [ v AcAso

DADOS DO TERRENO
2.0 TESTADA - 1) m 11.00  PROF. EQUN. (Pe): 27

Direta FORMATO : Reguor ESQUINA: Héo

AREA (Ar)m®
ACESSIBILD ADE :
10POGRARA: plano

f CONSSTENCIA:  s2co

| DADOS DA BENFEITORIA

|! WPO DA EDIFICACAO : Caia USO DA EDIICAGRO ; Comprcial AREA CONSTRUIDA : 21500 | me
1 PADRAD CONSTR: casa médio CONSERVACAO : d - entre reguiar e reperos smpias %

COEF. PADRAO: 1.986 IDADE REAL: 35 onos COERDE DEPRECIACAO (kk 0,860 CUSTO BASE (RS) 132511

VAGAS: 0 PAVRRENTOS ;0 .

VALOR CALCULAD O (RS): 260.613.69 VALOR ARBITRAD O (S): 0.00 f
] FATORES ADICIONAIS

ADICIONALB1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL D3: 1,00

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL Dé: 1.60

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA {RS): 720000000 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

EAOBIUARIA : MILENIO MOVEIS

CONIATO : SR PETRONO TELEFONE: (11).41131580

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

[FATORES NORMA 1B APE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO |
LOCALEAGAD Foc : 023  FIADICIONALOT: 000  VALOR UNITARIO : 1727607 '-?- :]J

TESTADA Cf : 002  FIADICIONALDZ: 000  HOMOGENEIZACAO : 20,896,209 '.'I i

PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALOS: 000  VARIAGAOD: 12098 i :
FRENTES _ll_ﬁtm#s;ce': 0,00  FIADICIONALOS : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000 Il

CONSBIENCIA Fe: 000 FIADIIONALOS : 0,00 ,

AREdca: 066 FTADICIONALOS: 0,00 Il

TOPOGRAHA It : 0.00
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DADOSDAFICHA & PAAVALACAD T

 “NOMERO DA PESQUSA: SAO PALLO- SP - 2017
SEFOR: 2 QUADRA: 043 INDICE DO 10CAL: 1 29400
DADOS DA LOCALIZAGAO
'ENDEREGO : RUA DA ALFANDEGA

COmP: BAIRRO :
CEP: UF: 5P

(umzavo parapa PESQUSA: 05/95/0017
CHAVE GEOGRARICA -

NERERO : 352
CIDADE : SAG PALLG - 5p

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVEAENTACAO [XIREDE DE COLETA DEESGOTO REDE DEINUMINAGRO PlBUCA
[SIREdE DEGAS  DIREDEDE DSTRBUICAC D AGuA [T v Acaso

DADOS DO TERRENO
nea oy 102,00 TESTADA - 1) m 890 PROF. EQUN. Pe): 12.75
ACESSEWDADE:  Dreta FORMATO : Reguor ESQUINA: Néo

10POGRARA: prane
CONSSIENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

WPO DAEDINCAGAD : Casa USO DA EDIFICAGAO : Comercial AREA cONsTRUIDA: 16900 me
PADRAO CONSTR.: esciitério simples s/ elav. CONSERVACAO : & - reparos smpiles ‘

COEF. PADRAO: 1.206 IDADEREAL: 30 anos COEFDE DEPRECIAGAO (i 0,655 CUSTO BASE (RS) 132611
VAGAS: O PAVIIENTOS :0 7
VALOR CALCULAD O (’S): 17689976 VALOR ARBITRAD O [®S): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL B1: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL D3: 1.00

ADICIONAL 84 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL B4 1.00

DADOS DA TRANSACAO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

NATUREZA: Ofeta

TELEFONE: (14)-31071369

VALORES/VARIAGAO

VALOR UNITARIO ; 620637
HOMOGENEIZAGAOD : 1394587
VARIAGAO : 2,048

VARIAGAO AVALIANDO : 10002
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Bumzano DATADA PESOUSA: 03/08/701 7 |

SEfOR: 2 QUADRA: 077 INDICE DO LOCAL: | 99400 CHAVE GEOGRARCA:
DADOS DA LOCALZACAO 4
| ENDEREGO : RUA VASCO DA GAMA \"m E
o COMP: _I_HII_O: . =
y cEP: UF; sp CIDADE: SAQ PAULG - sp i
il
' DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[qrAVRAENTAGAO [XIREDE DE goum n_t 56010 X REDEDENUMINAGAS plBuca o
1 [QmeorprcAs  [(XIREDE DE DSTRIDUICAO DE AGuA [ v Acano !
“3 DADOS DO TERRENO
AREA () m® 113,00 IESTADA - (ef) m 950 PROF. EQUN, (Pe): 11.89 =t
ACESSIBIUDADE:  Dketa -FORMATO : Regutar SauiNa: N&o
TOPOGRARA: plans - |
CONSBIENCIA;  aco ]
DADOS DA BENFEITORIA b8
WO DA EDIFICACAD : Casar USO DA EDIFICAGAD : Comercial AREA CONSTRBIDA: L0400 me lgis
PADRAO CONSIR: esciitéiio econdrmico CONSERVAGRO: 3 - repcxos impoentes ’ Jﬁ)
COEF.PADRAG: 0750 DADEREAL: S0 anos COER.DE DEPRECIAGAO BE 0347 CUSIO BASE Gy 1 228 11 = =3
: 5 > A - {
VAGHS: 0 PAVERENTOS : 0 b y
VALOR CALCULADO (S): 14489633 VALOR ARBITRAD 0 ®S): 0,00
FATORES ADICIONAIS | B
ADICIONAL B1: 1,00 ADICIONAL 02 1,60, ADICIONAL 03: 1,00 ' '
ADICIONAL B4 1.99 ADICIONALBS: 1,00 ADICIONAL b 100 ‘ i
r
DADOS DA TRANSACAO l l
NATUREIA: Ofeda  VALORVENDA (85): 1500 000,00 VALOR LOCACAD [S): 0,00 it

FRONTAL MOVES.

AOBIUANA:
SRA. ELIANEIDE

CONTAIO:
OBSERVAGAO:

TELEFONE: (11)-24815407

_FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAG AO

S

~ FLADKCIONALOT: 000  VALOR UNITARIO : 106645 : ‘
| HiAoicowaLes: 000 HOMOGENEIZAGAO : 1701048 .
000 YARIAGAO: 14950 j
000 VARIACAO AVALIANDO : 1,0001 t i
0.00 LV
000
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ANEXO I~ QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZACAO
AN RUA VINTE E CINCO DE MARCO
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.~ MoDHODEESIATsTICA DESCRITIVA
pescan At mu”mummﬂmx‘mmp‘m"" DATA: am?m'w :
FAIOR o[ﬂlul'lmhi o8
tmﬂh?ﬂﬂlunl“m’ﬁs IBAPE-SP - 2017 - $AD PAULO - P
- OBSERVAGAO .
JONA DE AYALIAGAO
" paserigdo da fona da Avaliagdo ¢ RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
I T I S
[ | om0 | e 2500 40,00 050 250,00
FATORES

[Homogeneizagéo
s
1238746

ANS
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wos po M'Al-‘m TRUKVINTE E CINCO DE MARCO 113123/ 131, SAQ PAULO - SF Datas 21/12/2017

Jean't 1-=-¢°‘° Distribuicdo espociol

VALOR UNITARIO
Vu = R$ 13.584,57/m2
e oitenta e quatro reais e cinquenta e sete centavos)

nhentos
ze mil e quin
Ll m
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
"~ média Snliirios :9.65.20 Ihédia Unirios : 13.584.57
Desvio Padedio :3.609.67 Desvio Padrdio : 4.087.07
- 30%; 6.765.64 - 30%:9.509.20
+30%: 1256478 +30%: 17.659.94
Cosficienie de Voriagdo :37.3500 Coeficiente de Varlagdo : 30,0900
GRAU DE FUNDAMENTAGAD -
I GRAUIIT GRAUTI GRAUT 7 |‘|_ ;.' ¥
Compitsquash sbam I Compida g sou st aogio deateaie. BT
vai ek sueazm E’ waaton o trdaments | seraigma Bl 1
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PROFUNDIDADE  0.0000

FATOR AREA: 0,0000
VALOR 10TAL (RS): 17.520.41%,50
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