CANDIDO p ™
ADIN
1 ENGENHE R cnI/\IIETO ? %
i S pDr. ]UIZ DE DIREITO DA 4a VARA .
EX. SANTO AMARQ pj ¢ Alf,‘;’:f Pglfom REGIONAL DE

scugao de Titulo Extrajudicia]
EX

0{' e i
processo n®. 0012615-36.2011.8.26,000;

oy =
Requerente: Inca Investimentos, Consultoria e Administracio Lda

gequerido: Fernando Walter dos Santos Moreira,

S -0l a  S9C &

CANDIDO PADIN NETO, Perito Judicial, Eng®. Givil,
CREA n®. 119756-D, nomeado por VOSSA EXCELENCIA vem, com o degido

o

respeito, apos todos os estudos e diligéncias que se fizeram necessafios,
apresentar a este Digno Juizo o seu

LAUDO DE AVALIACA

73000000 8biEl LI0Z

2 Ca




q CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL
mdri
1 - PRELIMINARES,
- mbvel e 3
e ............................................................................ 3
oy Local .......................................................................... 4
,’ _— Munw]pal ............................................................... 45
2.3 - DO TEIEDO .....cocooimiiits i e
24~ Das Benfeltoriag ..o e f S :
2.5 - Das Arcas Construidas (AIG ) S e 6
2.6 - Da Classificaglio... ..o i ettt met S it e R 12
2.7 - Do Estado de COnServaghon . il il e 13
3-AVALIAGAO ..o o g i e 14
3.1 - Homogeneizaghio dos Paratignmas. ..o eyt 15
3.1.1 - Fatores utilizados o0/ b i i 15
3.1.2 - Calculo do Valor Unitario do Terreno Padro (q) ...............o.oooooooooo 16
3.1.2 - Célculo do Valor Unitario do Terreno Avaliando (Vut)................cocoooooooo... 17
3.2 - Valor do Terreno (V. T.)..........conmem tomt S o S DR SR 18
3.3 — Célculo de Valor das Benfeitorias (VR ) 19
3.4 — Calculo do Valor do Imovel (0 L) e 21
4 - TERMO DE ENCERRAMENT O . 22

ANEXOS

Anexo 01 - Pesquisa de Valores

Anexo 02 — Homogeneizagdo dos paradigmas

IAAATT + nandide nadin@iers.combr = FONE (11)3 1299409 (11) 9.9125-5544

L 7

= ~



CANDIDO PADIN NETO

()
()
%
ENGENHEIRO (CInvANL,
%

1.1 — Imével

imovel:

O presente trabalho tem por base a avaliagio do
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2 - VISTORIA

2.1 — Do Local

O signatirio dirigiu-se ao local, Rua Deputado

Martinho Rodrigues, n® 279, Chacara Monte Alegre, verificando as condigées do

Jocal em questdo e sua circunvizinhanc,‘a, procedeu a vistoria externa da

residéncia a ser avaliada.

O local € de padrao simples e médio, com acesso a

linhas regulares de 6nibus.
Tem como principal acesso 3 Avenida Professor

Vicente Rao.

Mapa de Localizacio.
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E composto por casas residenciais de padrio M\

simples e médio, com comércio diversificado préximo ao local.
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2.2 - Do Cadastro Munijc; al
£:2———=AC45lro Municipa]

0 ims -
Imovel objeto da presente Acdo est4 cadastrado

pela Prefeitura do Municipio de Sio Paulo-Sp, e situa-se na Rua Deputado

Martinho Rodrigues, ne 279, Chécara Monte Alegre, sp

Ppaulo - SP, pertence ap setor 090, quadra 228, cujo indice local ¢ de 1.399,00/17,

Cadastro Municipal; 090.228.0027-1.

PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2017
FA?'NQ‘ lo

Cadastro do Imével: 090.228 00271

;oncglpdolmént
RO 78 -
AC M ALEGRE o Dﬁﬁ?UESTG PTLTS8QDECH
Mmm;-suwmsoaamum
mmmgadamﬁﬁaﬁo:
RDEPW“MORODRIGJES.ZN—WLTSB@ECH
AC M ALEGRE CEP 04548-020
Contribuinte(s):
CPF 003638 60583 FERNANDO WALTER DOS SANTOS MORERA
Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m; 218 Testada {m): 8.00
Areando incorporada {m?): 1) Fracio ideal: 1.0000
Area total (m): 218
Dados cadastrais da construg3o:
Area construida (m?): 115 Padr3o da construgio: 1-C
Area ocupada pela construgio (m): 115 Uso:  resicénoa
Ano da construgio comigido: 1670
Valores de m* (RS):
- de temena: 1.300,00
da construcio: 1.241.00
Vduesmmsdeeiwodol’wm):
- &3 3m3 noorporada: 302 184,00
- 63 3rea r30 NCoporada: 000
- 63 construgo: 42.705.00
Base ae cakulo do IPTU: 384 972 00
mmmmh‘m

Ressalvado o direito da Fazenda Pibica do Municipio de 530 Pauio 3t 5 st
%“’""" corbcin,  Setmtats Mt o e e j;.”’f:.,:.v:mmm blizaos no
camento do impesto Predial e Termitonal Urtane do maéve! do exercicio de 2017,
p«aﬁommlm-wasrmm&m.um1mh
A autenticidade desta osrtid3o poderd ser confirmada, até o dia 27/11/2017, em
I, bricidade/ }

Data de Emiss3o: 20082017
Nimero do Documento: 2 2017 0012366050

Solicitante: VICTOR NARDI ROCHA PEREIRA (CPF 346.120.348-22)
T e T

EMAIL: candido.padin@terra.com,br - FONE (11) 31299409 (11) 9.9125-5544

eL 72

FIRGSE




. lN N > I : ) -

2.3 - Do Terreno

O terre
ne e !
onde est4 inserida a construgao possui

45 seguintes caracteristicas:
Area: 216,00m?
Formato: Irregular

Consisténcia: Seco

2.4 — Das Benfeitorias

O imével avaliando estd localizado na Rua

Deputado Martinho Rodrigues, recebendo o numero 279 (duzentos e setenta e

nove). Trata-se de uma construgao térrea residencial.

2.5 - Das Areas Construidas (A.C.)

As areas construidas, referentes ao imdvel sao:

Area Construida = 115,00m?

Abaixo apresentamos algumas fotos internas do

imével, mostrando suas caracteristicas e acabamentos.

EMAIL: candido.padin@terra.com.br — FONE (11) 31299409 (11) 9.9125-5544
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o Valor Unitdrio:
Médio = 1,056 de RgN it

Intervalo de variagéo =0,912 a 1,200 de ReN

2.7 - Do Estado de Conservacio

Para efeito de avaliagio,

classificamos as benfeitorias como:

Classificacao: Casa Simples (+).

Idade: 47 anos.

PR

no estado atual,

Estado de conservacio: Reparos Regulares/Simples.
‘/

EMAIL: candido.padin@erra.com br
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No presente trabalho serad utilizado o Método
Involutivo, por ser este o mais indicado para o presente caso.

No Método Involutivo o Valor do Imével é obtido
pela soma do Valor de Terreno (V.T.) e das Benfeitorias (V.Bi.).

O Valor Unitério de Terreno para o local em questio
é obtido através da comparagio direta entre os diversos elementos ofertados,
com caracteristicas semelhantes ao avaliando e situados na mesma regiio

geoeconbmica.

EMAIL: candido.padin@terra.com.br — FONE (11) 3
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3.1 - Homogeneizacio dos Paradigm,
S

3.1.1 - Fatores utilizados

Fator Localizagdo (Floc): indice de 1.399,00/"7 retirados da planta genérica de valores
da Capital, para o local avaliando.
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3.1.2 - Célculo do Valor Unitsirio do Terreno Padrio

Apéb hipi g

poais hOmO‘c’,enfnza(;oes levadas a efeito com
tores, for i

jodos 0s fa » loram encontrados os seguintes valores, para o terreno padréo

no local do avaliando:

TABELA 02: HOMOGENEIZAGAO COM TODOS OS FATORES E ELEMENTOS
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Homogeneizando- se com todos os fatores,

encontramos os seguintes resultados:

Média saneada (g) = RS 2.969,55/m>.
Limite inferior: 2.078,68/m’.
Limite superior: 3.860,41/m?.

Coef. de variagdo do unitario basico: (cv) = 20,04.
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4ximo € minimo), de acordg
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Destarte, utili
» utilizando-se g fatores “A” “g» «c» i

e “E”, temos:

Valor unitario (q) = R$2.969,55 /m?

Na tabela, abaixo apresentamosg Os resultados finais:

3.1.2 - Cilculo do Valor Unitsrio do Terreno Avaliando (Vut)

todos os fatores, foram encontrados os seguintes valores, para o terreno padrio

Apos as homogeneizacées levadas a efeito com

no local do avaliando:

TABELA 3: QUADRO RESUMO
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3.2 - Valor do Terreng (V.T.i

V.T. = At x Vut
Onde:

(

At: Area de terreno

At =216,00mz2

avaliando,

Vut = R$ 2.839,93/m?
V.T.=216,00 x 2.839,93

V.T.=R$613.424,88

Ou em niitmeros redondos

Tl
=mmm

= |

.T. = RS 613.425,00 (seiscentos e treze mil, quatrocentos e vinte e cinco reais)
ara agosto de 2017,

S
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3.3 — Cilculo de Valor das Benfeitorias B
- Senfeitorias (v.B,)

O Valor das B itori
enfeitorias (V.Bi.) seri obti
el .Bi. tido pela
mumpllcagao de seus valores unitrios de construcao (V.U.Ci) 1 u
-U.C1), pelas suas

ivas ar t i
respectivas areas construfdas (Ai) e pelo fator de obsolescéncia (foc)

V.Bi.= ¥ (V.U.Ci x Aci x foc)

Onde,

V.U.C=cx RN

C: Coeficiente adotado para o intervalo= 1,056

RsN: Para Fevereiro de 2017= R$ 1.220,04

Ac: Area construida da benfeitoria

Foc: Fator de obsolescéncia da benfeitoria.

Obtido através do Método Ross/Heidecke, que leva
em conta a obsolescéncia do imével, o tipo de construgao e acabamento, bem

como o estado de conservagio da edificagdo, na determinagdo de seu valor de

venda. &\
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c ONSTRUCAO

Area = 1 15,00m2

casa Padréo Simples (+)

ldade = 47
gstado = £
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V.B.= R§ 88.055,17
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3.4 — Calculo do Valor do Imével (V.1.)

O valor do imével (V.1) sera obtido através da soma
dos valores de terreno (V.T.) e benfeitorias (V.B.}).

V.L.=V.T. +V.B.
V.I. =613.424,88 + 88.055,17
V.I.=R$ 701.480,05

Ou em niimeros redondos

—— e ———
—

V.L = R$701.480,00 (setecentos e um mil, quatrocentos e oitenta reais) —

Para

agosto de 2017,
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4 - TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais a ser esclarecido, encerramos O
esente trabalho que constam de 22 (vinte e duas) folhas timbradas,

].mpressas, todas rubricadas, sendo esta ultima datada e assinada.

consta também de 02 Anexos.

_pesquisa de Valores Unitarios de Terreno

. Homogeneizagao dos Paradigmas

Sdo Paulo, 31 de Agosto de 2017.
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Eng?. Candido Padin Neto

Perito Judicial dos MM. Juizes de Direito
- CREA 119756/SP -




