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EXECUTADO: DANIELLE METAIS LTDA E OUTRO

£02 3 FJOB, 18.008000054-8 13014

Heitor Ferreira Tonissi, Arquiteto e Urbanista, registrado no CAU/SP
— Conselho de Arquitetura e Urbanismo, n¢ A 20700-4, Perito Judicial
nomeado e compromissado nos Autos da Agdo: EXECUCAO DE TITULO

EXTRAJUDICIAL, requerida por BANCO BRADESCO, em face de DANIELLE

METAIS LTDA E OUTRO, ap6s a andlise dos documentos, realizagdo de

vistoria no imoével, pesquisa de valores de imobveis e levantamento de

indices especificos da construgdo civil, vem, respeitosamente, apresentara

Vossa Exceléncia as suas conclusoes consubstanciadas no presente

© LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO
______ ) , LAUBQTEENES —

heitor@nlareng.com.br
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ARQUITETO E URBANISTA

1. RESUMO DO VALOR

O signatario conclui o valor de mercado de venda do imével —
terreno e construgdes — situado 3 Rua Paracatu, n2 472, Parque Imperial,
422 Subdistrito do Jabaquara, Sao Paulo/SP, considerando suas condicoes
como livres e desembaragadas de quaisquer &nus, encargos e gravames de

qualquer natureza, pelo valor aferido de:

R$ 2.060.000,00, para 0 més de MARCO de 2018

2, OBJETIVO

Em estrita observincia ao respeitavel despacho de fls, 149, o
presente Laudo visa a apresentar os subsidios técnicos indispensaveis a

correta e criteriosa determinagdo do valor do imoével objeto de penhora

(Certidao de Penhora as fls. 49/51), a saber:

Terreno e  construgoes
situados @ Rua Paracatu, n® 472,
Parque Imperial, 422 Subdistrito
do Jabaquara, Séo Paulo/SP.

heitor@plareng.com.br %’
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3. CARACTERISTICAS GERAIS
3.1.Situacdo
Via pdblica na qual se localiza o '
imovel em estudo: et Sacatg 2
- 2 101. 5 82 Ofici i
Niiers ta nitricla n? 101.183 do &2 Oficial de Registro
de Iméveis de S3o Paulo 7
Vias publicas que complementam a | Rua Biobedas, Ruz Ibituruna e Rua l 5
gquadra: Carneiro da Cunha
- 7 g
ko Pargue Imperial, 422 Subdistrito
. Jabaguara
Municipio: SZo Paulo -
Estado: SioPaulo g =
3.2. Mapa Fiscal
).u De conformidade com a Planta Genérica de Valores de S3o Paulo, o
local onde se encontra o imével esta assim enquadrado: 'J_.
Setor: 047.
Quadra: 105.
indice Fiscal: RS 1.897,00, para o exercicio fiscal de 2018. 4§
3.3.Zoneamento 1,

O imével ests localizado em Zona Eixo de Estruturacao da

Transformagio Urbana — ZEU, nos termos da Lei 16.402, de 22 de margo

de 2016. |

A euins FAUSTO 34 CEP 04517030 MOEMA TEL 1150493828/ 50493554 heitor@plareng com.br #_
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3.4, Melhoramentos Plblicos

—— ———

| MELHORAMENTOS PUBLICOS EXISTENTES SIM | NAO |
Enorgla elétrica:

Telefone;
Gés:
Rede vidria;

Guias e sarjetas:
Paulmentacsg:

'Coleta delixo:

Agua: - =
Esgoto:

Rede pluvial:
iiumlna;ao publica:

XXX X X| X|X|X|X|>x| >

3.5. Circunvizinhanga

O imovel localiza-se na regifio leste da capital, distando cerca de
10,0 km do marco zero (Praga da Sé) da cidade de Sdo Paulo. O local
apresenta caracteristicas de uso misto com densidade demogréfica média,
sendo composto, majoritariamente, por construgdes residenciais térreas e

assobradadas, além de alguns edificios residenciais mesclados a

construgdes para uso comercial e de prestacdo de servigos (principalmente
ao longo das avenidas principais). Destacam-se, nas proximidades, a
I.| A;renlda Jabaquara, Avenida Professor Abradio de Morais, Avenida
| Indiandpolis,” Avenida Afonso D’Escragnolle Taunay, Avenida dos

Bandelrantes, a Rodovia dos Imigrantes, as estagdes Sadde e Sdo Judas do

Metro, o Shopping Plaza Sul e o Aeroporto de Congonhas.

A tuns rausto 34 CEP 04517030 MOEMA  TEL 1150493888/ 50493554  heltor@plareng.com é', £
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4.1.Terreno
CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO
FORMA REGULAR X
IRREGULAR
[FRENTES UMA FRENTE X
DUAS FRENTES
ESQUINA
TIPO DE SOLO | APARENTEMENTE SECO
BREJOSO
NAO IDENTIFICADO X
DECLIVIDADE | NIVEL
ACLIVE/ DECLIVE SUAVE X
_ ACENTUADO
DIMENSOES TESTADA (Rua Paracatu) . = 6,00 m
AREA TOTAL DO TERRENO = 300,00m?

O imével foi implantado em terreno urbano, com topografia em

desnivel e formato de poligono regular. Tem solo de constituigao nao

identificada, mas com condi¢des adequadas para a edificagdo.

Apresenta testada de 6,00m, por 50,00m de profundidade,

encerrando a 4rea total de 300,00m?. Encontra-se guamecido por muro /

> - ao .
paredes de alvenaria em todas as suas divisas, acessado através de port u,

metdlico posicionado na testada.

1888/ 50493554  heitor@plareng.com.br é,
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4.2.Benfeitorias

—

e CARACTERISTICAS GERAIS DA CONSTRUGAQ
N2 PAVIMENTOS 04 PAVIMENTOS

GARAGEM NAO HA

i | concreTo

ALVENARIA

METALICA X
OUTROS
TELHAS METALICAS X
TIPO DE COBERTURA LAJE IMPERMEABILIZADA
OUTROS

IDADE 08 ANOS

CLASSE/ TIPO/ PADRAO |COMERCIAL/ ESCRITORIO/ MEDIO

TIPO DE CONSTRUCAO

O imével é constituido por dois blocos, sendo um principal
subdividido em duas alas, e um secundario situado na porgao dos fundos
do terreno, que se encontram totalmente Integrados. No local, esta

instalada administragdo e fabrica de joias.

As edificagdes estdo implantadas em sequéncia de forma a ocupar

toda uma lateral do lote, mantendo recuo frontal. Junto & outra lateral, ha | '

uma drea livre que serve como corredor de passagem.

ionado .
0 acesso ao imovel ocorre através de portdo metalico posici |

tamento
junto ao alinhamento com @ calgada da Rua paracatu. No afast |

frontal, ha o espago para estacionamento de um vefculo. l

p49 3888 1'50.49'35511' _hﬁugr@p!areng.com.hf f
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As - edificaghies foram erigidas em estruturs metélica com
fechamentos em alvenaria, coberturs em telhas metalicas, portas
metalicas e [anelas em aluminio e vidro, A fachada da edificagho apresenta
revestimenta por pastiihes carimicas, estruturas (pilares e vigas) metélicas

aparantes e paradas em concreto aparente,

As alas do bloco principsl so interligadas pela circulacho vertical
cantral, que ocorre por escads metélica, A ala frontal apresenta 03
pavimentos, sendo subsolo, térrao @ superior. A ala posterior é constitulda 7

por 04 nivels, sendo 02 subsolos, thrreo @ superior,

0 bloco secundério apresenta 02 pavimentos e estd totalmente

Integrado & ala posterior do bloco principal,

4.3, Arens ¢ classificagfio das benfeitorlas

De conformidade com os documentos constantes do processo,
dentre os quals se destaca a Matricula N2 101,183, do 82 Cartdrio de
Reglstro de Imévels de Sdo Paulo, ¢ com a Certiddo de Dados Cadastrais do

Imével - IPTU, o Imével avaliando apresenta as seguintes dreas: '.

Areaconstruida = 604,81 m’%

Areadeterreno =  300,00m’,

0O Imével se enquadra no padrdo construtivo méd.io, de |
3, do Grupo 2.1 - Escritorio, da classificagdo

conformidade com o item 2.1 |
s”, do INSTITUTO |

do estudo “Valores de Edificagdes de Imé6veis Urbano

MIA GUAS FAUSTO 34 CEP 4517030 MOEMA TEL 1150493888/50493554  heltor@plareng com.b %
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BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAQ PAULO —
IBAPE/SP, elaborado em 2002 € atualizado em agosto de 2007. Seu estado
de conservagio enquadra-se na classificagdo entre regular e necessitando
de reparos simples (d), depreciagio 8,09% - de acordo com 0 quadro de
classificacdo de Heideck, relativo ao estado de conservagdo das
edificagdes. Sua idade aparente é de 07 anos, resultando em um fator de

adequagdo ao obsoletismo (Foc) de 0,887.

[1 AVALIACAO DO IMOVEL

O valor do imével foi alcangado pelo Método Evolutivo, por meio
da soma de duas parcelas. A primeira delas correspondente ao valor do
terreno (Método Comparativo Direto) e, a outra, representada pelo valor

das construgdes (Método da Quantificagdo de Custo).

O valor desta ultima foi determinado com a classificagdao das
construgdes, com base no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS _
“ URBANOS - 2002”, do INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS b %
DE ENGENHARIA DE SAO PAULO - IBAPE/SP, atualizado em agosto de

2007, e nos termos das normas de avaliagdo vigentes. Ap6s a classificagdo,
foi utilizado o correspondente valor unitério basico (C.U.B.) da construgdo,
publicado pelo Sindicato da Industria da Construgdo Civil do Estado de Sao

Paulo — SINDUSCON, atualizado para o més do presente Laudo.

O valor do terreno, por sua Vez, foi alcancado com a aplicagdo do

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, mediante a utilizagdo I

MOEMA  TEL 115049 3888 / 5049 3554 heitor@plareng.com.br %

RUA EUAs FAUSTO 34 CEP 04517030
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do valor unitario médio apurado dos dados levantados em pesquisa do

mercado Imobilidrio realizada na regifio onde se localiza o imével,

5.1, Valor do Terreno

O Método Comparativo Direto constitui o método mais adequado
piara se aferir o valor real do imével objeto do presente Laudo, conferindo
malor seguranca para a determinacdo do valor de mercado, por basear-se
em Informagfes obtidas junto a imobilidrias locais e proprietarios, e,
portanto, em valores reals de venda de imévels semelhantes ao objeto da

pericla,

As ofertas de imdveis obtidas nas pesquisas de campo encontram-
se especificadas no Anexo Ill do presente Laudo e, ap6s andlises, foram
objeto de célculo matematico para a apuragdo da média de valor, em
astrita observincia 4s normas e a legislagdo que regra os trabalhos de

engenharia de avallagtes e peﬁélas.

| A pesquisa levada a efeito junto ao mercado imobilidrio local e os

chlculos realizados apontaram o valor unitdrio médio de terrenos na

regifio, fornecendo, para margo de 2018, valor unitario de:

I RS 3.276,92/m?, (vide Anexo IIl).

Aplicando-se a férmula normativa (conforme critérios definidos no |

Anexo ) '.

030 MOEMA TEL 1150493888/ 5049 3554 heitor@plarang.com.br %/

WA tns pausTO 34 CEP 04517
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Vt=qxS/(1+Ff-1+Fp-1); onde:

Vt = valor do terreno;

q = valor unitario médio do m? de terreno;
S = drea total do terreno;
Ff = fator frente;

Fp = fator profundidade.

Obtém-se:

Vt =RS 3.276,92/m? x 300,00m? / (1 + 1,108 - 1 + 1,022 - 1)
Vt = R$ 870.644,49

5.2.Valor das Benfeitorias

As construcdes avaliandas foram classificadas de acordo com o ja
mencionado estudo “Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos” do
Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia de S&o Paulo —

IBAPE/SP, a partir do tipo e padrao especificados no trabalho.

De acordo com o ultimo valor publicado pelo SINDUSCON, o custo

unitsrio basico (C.U.B.) RgN é de RS 1.338,24/m?, para o més de

fevereiro/2018.

Considerando os intervalos de valores unitdrios correspondentes

aos tipos e padrées das construgoes e observadas as recomendagdes das

normas vigentes, foi adotado o valor médio para as edificaces do imovel

avaliando.

MOEMA  TEL 1150093388/ 5049 3554 heitor@plareng.com.br
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De conformidade com as constatacdes e levantamentos efetuados
no local, considerando-se 3 idade aparente e o estado de conservacao do
imével, torna-se necessario aplicar um fator de depreciacdo pelo

obsoletismo e estado de conservacdo, nos termos das normas de avaliagdo

vigentes.
O valor das benfeitorias seré, portanto:
Ve = CUB x Fp x Foc x Sc, onde:
Vc = valor das construgdes;
CUB = custo unitdrio da construgéo;
Fp = indice relativo ao padrdo construtivo;

Foc = fator de obsoletismo e estado de conservago; e,

Sc = drea construida.
Assim, obtém-se:

Vc = RS 1.338,24/m? x 1,656 x 0,887 x 604,81m?
Vc = R$ 1.188.876,99

5.3.Valor Total do Imével

Pelo que foi acima exposto, obtém-se o valor total do Imével pela

soma dos valores do terreno e das construgdes que correspondem ao

imoével objeto da agdo.
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VeV Ve

Ve RS 870.644,49 + RS 1.168.876,99
Vs RS 2,059.521,48

Nestas condigbes, obtém-se, em nimeros redondos, o valor total do

Imével & Rua Paracatu, ne 472, Parque Imperial, 422 Subdistrito do
labaquara, $io Paulo - $p;

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL = RS 2.060.000,00 /
(DOIS MILHOES E SESSENTA MIL REAIS)
MARCO/2018
(6. ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO |
Em conformidade com a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS | i

URBANOS ~ IBAPE/SP: 2011, o presente Laudo de Avaliagio atinge a

seguinte especificagdo;

pg ~ gvaliacdo Ao valor O LerrEie
| Waﬂ&!ﬂm Completa quanto a todos os fatores

~analisados

|
368/ 5009 3560 heitor@plareng.com.br é)/ 5
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Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: 07
Identificacdo dos dados de mercado; Apresentacdo de

informagGes
relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas, com foto e

caracteristicas observadas pelo autor do laudo

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores: 0,5 a 2,00.

Tabela 3 — Grau de fundamentacdo no caso de utilizagao do tratamento por fatores

Item Descrigio s == Grau
R il O S i N -
i ?;m:ux:g:sd do r;qm['alTla goaniod todas ?:g'r‘::"‘:,?i:“!’o T | Adogio de situagao
iando ot faloras anailsados STt paradigma
Quantidade minima
de dados de mercado,
B eletivamente 12 $ 2
utilizados

Apresentagho de Apresentagio de

informagdes rolatvas a informacdes

_ todas as caraclerislicas Aprasentacdo do relativas a todas as
7 ldentificagio dos tos dados analisadas. | informagoes relativas a | caraclaristicas dos
dados de mercado com foto e lodas as caractoristicas dados

caragteristicas dos dados analisadas comaspondantes

cbeawadas pals aulor ao0s lalores

do lawdo ulilizados
| Intervalo admissivel T :
4 da ajuste para o 0,80 a 1.25 0,50 a 2,00 0402250 a 4
conjunto de fatores | . i
"a No caso de utibzagho do mnos de cinco dades de mercado, o intervalo admissivol de ajuste 6 de 0.80 a 1,25, [
pois & desejdvel que, com um numero mener de dados de mercado, o amostra soja monos hetorogénea

Para atingir o Grau Il sdo obrigatorias:

a) Apresentagdo do laudo na modalidade completa;
b) Identificagdo completa dos enderecos dos dados de mercado,

bem como das fontes de informagao;

¢) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de

tendéncia central. .

A TEL 1150493888/ 50493554 heitor@plareng.com.br

MA tuas pausto 34 Cep 04517030 MOEM
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Para fins de enquadramento global do laudo em graus de

fundamentagio, devem ser considerados os seguintes critérios:

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus Ill, Il e 1) e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau
Il, 2 pontos; e do Grau lll, 3 pontos;

¢) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de

pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4 a seguir:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagso no caso de utilizagéo de
tratamento por fatores o7 s

“Graus il 1 — EL

Pontos minimos T 3 =7 |

ltens 2'a 4 no gtau 1), com ens 2 o 4 no minkmo i Todos. no Minkne
' 2y #H \

Itena obrigatorios 0% demars nd minimo no whou If & 05 deinais no
: yidiag no grau |
arau il minime no graul

Considerando-se a soma dos pontos obtidos — 10 pontos (item 1-3 e
pts, item 2 — 2 pts, item 3 — 3 pts, item 4 — 2 pts) — e em atendimento a d

Tabela 4, a avaliagdo enquadra-se no Grau |l de Fundamentagdo.

Quanto ao Grau de Precisdo, tem-se o seguinte:

Tabela 11- Graus de precisio no caso de homogeneiza¢io atraves de tratamento por tatores ouda o
utilizagao de inferéncia estatistica ﬁ

— — Grau - &

D@SCHQ&O [ - — lH e i i ! 1

Ampiitude do intervalo do confianga de B0% [ : 0% < 50%
ot oo da estimaiiva do tendéncia central | S0 ‘ Al ¥

Desta forma, o presente Laudo enquadra-se no Grau Il de Precisdo. E_f _ ,1

3554 heitor@plareng.com.br é
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Grau de Fundamenta¢&o no caso da aplica¢do do método
evolutivo - avaliagdo do valor total do imével

A utilizacdo do estudo Valores de Edificagio de Iméveis Urbanos
para calculo das benfeitorias enquadra o calculo do valor da benfeitoria
(item 2 da tabela 7) no Grau de Fundamentac#o I1. Nesta hipbtese, o Fato

de Ajuste equipara-se ao Fator de Comercializagdo (item 3 da tabela 7)

para fins de enquadramento.

Tabela 7 — Grau de fundamentacio no caso da utllizagao do método evolutivo

Grau
Item Dascrigao
il I :
. Grau | de
Grau |l de Grau |l de
i Estimaliva do fundamentacao no lundamentagas no '”m“mgmggm’ no
valor do lerreno motodo comparalivo método comparativa con ::mw ol To
ou noinvolulive ol no involutive [I,nvol o
: Grau lll de  Graul d“ Grau | do
Estimaliva dos (R indamentagione | lundamentagfo no
2 cuslos do dtado E}a metado da método da .
TERkAO quantificacdo do cuslo quanlli:::;ﬁac fo quamg:::;gan £
Fator de Inlerido em mercado b
8 comercializagéo semelnanie Wuslificado AURERY
if
Tabela B — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentaciio no caso da utilizagao do .
método evolutive
[ Graus 1 T | e ! I
Pontos minimos ] . & 4 I
; 8 : i -
Itens obrigatorios no tig r?m;:“r:; ?'m L 102, _nr;l &muiﬁlmo no. | 2 Tedos, gtrl:u minime no i
grau correspondante grau (1 § :
s
; obtidos — ntos (item 1 -2 l
Considerando-se a soma dos pontos obtidos — 5 po ( |
- : [
tam 3 — 1 pt) — e em atendimento a Tabela 8, o Laudo |
pts, item 2 — 2 pts, item P } 8
3 i i
de Avaliagdo enquadra-se no Grau Il de Fundamentagdo. |E :

MOEMA  TEL 115049 3888 / 5049 3554 heitor@plareng.com.br k
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7. ENCERRAMENTO it < 2 ST O [

= W T B

Vai o presente Laudo em 17 (dezessete) folhas digitadas de um 56
lado, todas rubricadas, sendo a (ltima datada e assinada. Seguem 03
anexos, a saber: Anexo | com a localizagdo do imével; Anexo Il com fotos

do imével; e Anexo Ill, com elementos da pesquisa de valores imobili4rios.

S3o Paulo, 7 de marco de 2018.

- 3 /.--.-.-_-F .__-_-——._.__-
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Q. HEITOR FERRE|RA TONISSI
U/SP n2 A 20.700-4
Membro titular do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de 530
Paulo — IBAPE/SP n2 1345, desde 2005
162 turma — Pés-graduacdo em Pericias e Avaliagdes pela FAAP — IBAPE/SP
Perito Judicial com atuagio em Varas das Comarcas do interior e Capital, desde 1997
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ANEXO | - LOCALIZAGAO
Rua Paracatu, n? 472, Parque Imperial, no 422 Subdistrito do Jabaquara,
S3do Paulo-SP,
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Rua Paracatu, n® 472, Parque Imperial, no 422 Subdistrito do Jabaguara, v
Sao Paulo-SP.
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ANEXO Il - FOTOGRAFIAS

Fotos 01 a 04. Vistas gerais da fachada do imével avaliando, 3 Rua

Paracatu, n2 472, Parque Imperial, no 422 Subdistrito do Jabaquara, S3o

Paulo-SP.
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Foto 04

Fotos 05 a 25. Vistas gerais do imovel avaliando.

Foto 05
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ANEXO 111

PROCESSAMENTO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DE VALORES DE

TERRENOS - RUA PARACATU, N2 472, PARQUE IMPERIAL, 42°
SUBDISTRITO DO JABAQUARA, SAO PAULO-5P

1. CONDICOES BASICAS

Para se tornarem comparaveis, as ofertas de iméveis colhidas nos
levantamentos de campo foram analisadas e processadas de acordo com o

que estabelecem as normas, sendo impostas as seguintes condigbes:

1.1.Valor 3 vista — os dados levantados nas dreas da pesquisa se
referem a valores de venda 3 vista.

1.2.Fator de Reducdo das Ofertas — foi efetuada a corre¢do de 10%

para compensar a habitual superestimativa das ofertas, assim como, para

corrigir a natural elasticidade do mercado. )

1.3.Localizacio — foi efetuada, quando necessario, a transposicdo dos o=
valores unitarios, com a utilizagdo dos correspondentes indices locais e

lancados na Planta Genérica de Valores de S3o Paulo. ¥

1.4.Fator Frente (Ff] — foi aplicado, quando necessario, o fator frente

em funcio da testada dos iméveis. Utilizou-se o expoente “¢ =0,20,ea

h 3
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testada de referéncia (10 m) conforme recomendacio normativa, para a

zona em que se classifica o imovel (22 Zona Residencial Padrdo Médio).

1.5.Fator Profundidade (Fp) — foi aplicado, quando necessario, o fator
profundidade em fun¢do da profundidade equivalente dos imoveis.
Utilizou-se o expoente “p” = 0,50, e as profundidades minima (Pmi = 25 m)
e maxima (Pma = 40 m) conforme recomendacdo normativa, para a zona

em que se classifica o imovel.

1.6.Benfeitorias — quando existentes, as dreas construidas de
benfeitorias foram objeto de valoragdo, em fungdo do valor unitario da
construgdo (CUB), do padrdo construtivo (Fp) e da obsolescéncia (estado
de conservacdo e idade da construcdo - Foc). O valor correspondente foi

descontado do total do imével, com vistas a evitar distorgdes nos célculos

comparativos.

2. HOMOGENEIZAGAO - PARAMETROS REFERENCIAIS DE CALCULO

Os calculos de homogeneizagdo foram efetuados com a aplicagao

da férmula e nas condigdes abaixo descritas:

q = (Vo/At) x {[ZFn-n] + 1}x 0,90, onde:

[l
(i
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q = valor unitario de m? de terreno, em reals (R$);
Vo = valor de venda da oferta, em reais (RS);
At = drea do terreno da oferta pesquisada, em m?;

F = indice normativo de ajuste;
0,90 = corregdo de 10%, face & natural elasticidade do mercado

imobilidrio,
c 3. DADOS DOS ELEMENTOS DA PESQUISA

Dados Referencials do Imével Avaliando

- Endereco: Rua Paracatu, n? 472, Parque Imperial, 429 Subdistrito

do Jabaquara, Sdo Paulo-5P.
- Indice Fiscal = RS 1.588,00, para o exerclcio fiscal de 2014.

- Area de terreno: 300,00m?,

‘ - Frente projetada: 6,00m.

- Profundidade equivalente: 50,00m.

Situacdo Paradigma

- Zona: 2? Zona Residencial Horizontal Médio.

- Frente de referéncia: 10,00m.
- Profundidades minima e maxima: 25,00 a 40,00m.

- Expoente do fator frente: 0,20.
- Expoente do fator profundidade: 0,50. b

heltor@plareng.com.br "%)
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ELEMENTO N2 01

Endereco: Rua Ibituruna, 216, Parque Imperial, S3o Paulo-SP.
indice Fiscal: R$ 1.637,00.
Area Terreno: 400,00m?.
Frente projetada: 8,00m.
Profundidade equivalente: 50,00m.
Construgdo: Sobrado comercial.
- Padr3o construtivo: médio, Fp = 1,656.
- Area construida: 450,00m?.

- ldade: 20 anos.

- Estado de conservacdo: entre regular e necessita de reparos
simples (d).

-FOC: 0,772.

- Valor das benfeitorias: RS 769.881,98.
Valor Ofertado: RS 2.200.000,00, a vista.

Informante: Takaki Imoveis - (11) 5070-4470 - Fernanda.

Origem: local.
Data: marco/2018.

Q1 terreno original (descontado do fator oferta): RS 3.025,30/m?.

Q1 terreno homogeneizado: RS 3.138,07/m?.

i
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ELEMENTO N% 02 (

Enderego: Fua Ibituruna, 544, Parque Imperial, S4o Paulo-5P,
indice Fiscal: /% 1.227,00,
Area Terreno: 250,00m”,
Frente projetada: 5,00m,
Profundidade equivalente: 50,00m,
Construgiio: Sobrado residencial,
- Padrio construtivo: simples, Fp = 1,497,
- Area construida: 160,00m?,
- dade: 40 anos,
- Estado de conservagdo: necessitando de reparos simples (e).
- FOC: 0,561.
- Valor das benfeitorias: RS 179.820,27.
Valor Ofertado: RS £00.000,00 4 vista,
Informante; Sadde Iméveis ~ (11) 5584-7272 - Karina.
Origem: local,
Data: margo/2018.
Q2 terreno original (descontado do fator oferta): RS 2.160,72/m?.

02 terreno homogeneizado: RS 3.164,33/m?,
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ELEMENTO N2 03

Enderego: Rua Ibituruna, 800, Parque Imperial, Tatuapé, S4o Paulo-SP.

fndice Fiscal: RS 1.213,00.
Area Terreno: 200,00m?,
Frente projetada: 7,00m.
Profundidade equivalente: 28,60m.
Construgdo: Sobrado residencial.
- Padrao construtivo: médio, Fp = 2,154.
- Area construida: 180,00m?.

- Idade: 35 anos.

- Estado de conservagdo: necessitando de reparos simples (e).

- FOC: 0,610.
- Valor das benfeitorias: RS 316.506,07.
Valor Ofertado: RS 850.000,00, 4 vista.

Informante: Nova S3o Paulo - 2198-4955 — Antonio Carlos.

Origem: local,

Data: margo/2018.

Q3 terreno original (descontado do fator oferta): RS 2.242,47/m?.

Q3 terreno homogeneizado: RS 3.101,54/m?.
schal... A1 :
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ELEMENTO N2 04

Enderecgo: Avenida Miguel Estéfano, 788, Satde, Sdo Paulo-SP.
[ndice Fiscal: RS 1.445,00.
Area Terreno: 164,00m?,
Frente projetada: 6,00m.
Profundidade equivalente: 27,30m.
Construcdo: Sobrado residencial.
- Padrédo construtivo: médio, Fp = 2,154.
- Area construida: 200,00m?.
- Idade: 25 anos.

- Estado de conservagdo: entre regular e necessita de reparos

simples (d).
- FOC: 0,757.
- Valor das benfeitorias: RS 436.420,94.
Valor Ofertado: RS 1.100.000,00, a vista.
Informante: Planal - 2276-3844 - Barbara.

Origem: local.
Data: margo/2018.

Q4 terreno original (descontado do fator oferta): RS 3.375,48/m?.
Q4 terreno homogeneizado: RS 4.072,61/m?.
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ELEMENTO N2 05

Endereco: Avenida Miguel Estefano, 639, Satide, Sdo Paulo-SP.
indice Fiscal: RS 1.468,00.

Area Terreno: 500,00m’.

Frente projetada: 10,00m.
Profundidade equivalente: 50,00m.
Construgdo: sem valor residual.

Valor Ofertado: RS 1.350.000,00, a vista.

Informante: De Souza iméveis - 5584-7181 -Thiago.

Origem: local.

Data: margo/2018.

Q5 terreno original (descontado do fator oferta): RS 2.430,00/m?.
Q5 terreno homogeneizado: RS 2.681,05/m?.

M
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ELEMENTO N2 06

Endereco: Rua Carneiro da Cunha, 706, Satde, Sdo Paulo-SP.
indice Fiscal: RS 1.537,00.
Area Terreno: 224,00m?
Frente projetada: 7,00m.
Profundidade equivalente: 32,00m.
Construgdo: Casa térrea.
- Padrdo construtivo: simples, Fp = 1,497.
- Area construida: 160,00m’.
- Idade: 45 anos.
- Estado de conservacio: necessitando de reparos simples a
importantes (f).
- FOC: 0,452.
- Valor das benfeitorias: RS 144.881,93.
Valor Ofertado: RS 800.000,00, a vista.
Informante: Proprietario - 99129-2159 — Heitor.
Origem: local.

Data: mar¢o/2018.

Q6 terreno original (descontado do fator oferta): RS 2.567,49/m?.
Q6 terreno homogeneizado: RS 2.842,53/m?
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ELEMENTO N2 07

Enderego: Rua Carneiro da Cunha, 1024, Satde, Sdo Paulo-SP.
indice Fiscal: RS 1.363,00.

Area Terreno: 385,00m>.
Frente projetada: 12,00m.
Profundidade equivalente: 32,10m.
Construgao: Casa térrea.
- Padr3o construtivo: simples, Fp = 1,497.

- Area construida: 107,00m’.

- |dade: 50 anos.

- Estado de conservacdo: necessitando de reparos simples (e).
- FOC: 0,454.

- Valor das benfeitorias: RS 97.318,51.

Valor Ofertado: RS 1.600.000,00, a vista.

Informante: Kaizen Negdcios Imobiliarios (11) 5011-8454 — Marcia.
Origem: local.

Data: margo/2018.

Q7 terreno original (descontado do fator oferta): RS 3.487,48/m?.
Q7 terreno homogeneizado: RS 3.938,31/m?.
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MAPA DE LOCALIZACAO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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4. Calculo do Valor Unitario Médio
Resumo dos valores pesquisados:
Elemento N2 01 = RS 3.138,07/m’
Elemento N? 02 = RS 3.164,33/m’
Elemento N© 03 = RS 3,101,54/m’ :
Elemento N9 04 = RS 4.072,61/m”
Elemento N? 05 = RS 2.681,05/m"
Elemento N2 06 = RS 2.842,53/m’
Elemento N2 07 = RS 3.938,31/m’
Média = RS 3.276,92/m’ o
5. Elementos Discrepantes 4
W
2 o
Limite Superior (valor médio + 30%) = R$ 4.260,00/m .":;' .' \
Limite Inferior (valor médio - 30%) = R$ 2.293,84/m’ il-‘l- _}} o
;_-Iﬁ,'_ ;
ot
Por ndo haver elementos discrepantes dos limites acima, a média E S
il '[_ f
apurada resulta na média saneada de RS 3.276,92/m™. ,- §
i d
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6. Aferigho da Média Saneada (
\4’

Para verificar se a média acima calculada inclde no intervalo de
conflanga (1.C.), com #0% de certeza, como preconiza a Norma, calcula-se

o desvio padrio dos unitarios acima apurados,

Desvio Padriio: s = RS 528,68/m’

Coeficlente de Varlagho: cv = 4 / média saneada
cv = RS 528,68/m” [ RS 3.276,92/m" = 16%

Coeficlente da Distribulcdo de Student: t

Tl(n-1):p/2] = t(6), (10%) = 1,440

Intervalo de Conflanga: (1.C.)

e (txs)/(n%") = (1,440 x RS 528,68/m?) | 7"
¢ = RS 287,70/m"

Portanto, o Intervalo de confianga em referéncia seré:

I.C, = Média saneada +/- @
1,C. = RS 3,276,92/m" +/- RS 287,70/m’

Nestas condicées, o valor unitdrio de terreno da situagdo
paradigma, para o més de margo/2018 e pagamento a vista, sera de

R$ 3.276,92/m’.
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