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f 2. OBJETO pa AVALIACAO

2.1. Os imbveis, objetos da avaliaggio, sao:
I - uma casa com trés pavimentos;
II - um prédio com quatro pavimentos.

2.2. Destarte, esta Perita apresenta as avaliagdes

dos (02) dois iméveis elencados acima:
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1~ uma caqq
a Com trés pavimentos

o

» éﬁm Matricula n° 58.968, junto ao 8°
Sao Paulo, descrito da seguinte forma:

Marco 8, designada pela letra “D” da Vila
Margarida, bairro do Cupece. am :
Bento, no 42° Subistrito — Jabaquara upecé, antigo Sitio Jodo

3.2. O terreno da residéncia avalianda tem a
forma de um retingulo, com frente de 9,00 m, com ignal metragem nos

fundos, onde divisa com terrenos de Francisco Barone, por 16,00 m da
frente aos fundos, em ambos os lados, confrontando para quem olha da
travessa, no lado direito, com o lote “E” ¢, no lado esquerdo, com o lote
“C”, ambos do mesmo loteamento,encerrando, assim, a firea total de
144,00 m2, localizado a 32,00 m da esquina da Travessa Vila Marcos com a
rua Rolando Curti, no lado esquerdo de quem, partindo deste, segue por
aquela em diregdo ao terreno.
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b. Caracteristicas da regigp , melhoramentos

puiblicos:

| - 3.6. Faz parte da regido sul, sendo ocupada por
residéncias, térreas e assobradadas, alguns edificios de apartamentos

residenciais e estabelecimentos comerciais, com densidade demografica
média e caracteristicas construtivas médio-inferiores. Existe, na regido, a
presenga de uma “comunidade” de baixa renda e com situagdo habitacional
precaria, apresentando um alto indice de criminalidade.

3.7. A acessibilidade ao local & boa, tanto através
de transporte individual como por transporte coletivo.
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melh 3-3. (8] :

c. Benfeitoras:

3.10. Existe, no mencionado terreno, uma casa
com area construida de 432,00 m2.

3.11. Citada residéncia apresenta-se com 03
pavimentos, sem recuo na frente, nos lados e nos fundos, Perlence ao tipo
construtivo CASA PADRAO MEDIO, segundo o estudo procedido pela
Comissdo de Peritos nomeados pelo Provimento n. 02/86 “ EDIFICACOES

- VALORES DE VENDA - 2002 "

3.12. O referido imével apresenta idade aparente

(4
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Gangeu. sala, lavabo, copa/casinha, fres de

PRIMEIRO PAVIMENTO

Suites (03), suite e empregado (01);

SEGUNDO PAVIMENTO
Salae

3.15. Destarte, esta signataria passa a descrever o
acabamento interno dos cdmodos relacionados no ftem anterior:

TERREO

GARAGEM: piso ceramico, paredes em alvenaria revestidas com fijolo &
vista, portdo defcrro,jmlaqueaﬁstaasaladcmadcﬁa,tctndelajc;@
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SALA : piso -
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laje;

LAVABO:Mch Sm;

teto, janela bascyl 09"““"%@“ :
d'ema‘hifae tund‘hje‘dammmﬁdmmﬁ

» Paredes revestidas de azulejos
€0 esquadrias de madeira;

UARTO -
fm ) -s DAs SUITEs (03): piso cerdmico, paredes de alvenaria com
1552 € pintura & litex pva, amndrio embutido. Teto de laje ¢ janela com
caixilhos de madeira,

BANHEIROs DAs SUITEs (03): piso cerdmico, paredes revestidas de
azulejos até o teto de laje ¢ janela com esquadrias de madeira;

QUARTO DE SERVICO: piso cerdmico, paredes de alvenaria com massa
e pintura a latex pva. Teto de laje e janela com caixilhos de madeira.

BANHEIRO DE SERVICO: piso cerdmico, paredes revestidas de azulejo

até o teto de laje;
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4.1. Para i
: . L. P aavahagﬁodoimévclcmpauta,as
Normas Brasileiras ili
recomendam a utihizago de dois métodos consagrados:

- Método da Renda, que estima o valor do imével, que constitui o
chamado “Capital-Tm6vel”, a ser remunerado segundo uma taxa de renda
liquida, compativel com as condigdes do mesmo e da regifio geo-econémica

em que se encontra;,

- Método Comparativo, que define o valor do imével avaliando por
meio de comparagdo direta com outros iméveis de situagdo e caracteristicas

semelhantes.
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fixaga, do valor g, imdvel avalinndo,

COMI'ARA'I‘WO DIRKETO,
Mbvey Negociados ¢ em oferts de

caracteristicas similares.

5.3, Na realidade, Qualquer processo de avaliaghio
langa mio desse método, seja direta ou indiretamente

pois o8 dados de
mercado serfio ponderados e analisados. No

processo diveto wtilizado,
pesquisa-se 0 mercado de iméveis disponiveis ou que possam assemelhar-se

ao objeto de avaliagio, por meio de pardmetros, pois ¢ certo que somente
em raras ocasides, ¢ possivel encontrar dados relativos aos imoveis que
tenham exatamente as mesmas caracteristicas.,

54, Os elementos de  referéneia  serdo
homogeneizados ao imével avaliando, levando-se em consideragho a fonte
de informagdio, o local ¢ o padriio construtivo.
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. . Quisa foi elaborada conforme os ditames

NORMA p
ANOSIo ARA AVALIACAO DE IMOVEIS

em vigor, co
i = s M 0 fito de se apurar 0 VALOR

. 5.7. Assim, foram tratados elementos localizados
" !
esma regido, ou no setor fiscal onde se situa o imével objeto da

avaliagdo, ou ainda, em setores proximos, desde que mantidas as mesmas

caracteristicas geo-econdmicas daquele avaliando.

5.8. Isto posto, foram tratados os elementos
coletados em pesquisa propria, obtendo-se o valor unitdrio por m2
de terreno que, aplicado a area do terreno avaliando, devidamente
homogeneizado, conforme Norma, com relagdo a frente e profundidade
padrdo, resultara no set valor total. '
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AREA TOTAL

CD‘] I.si =, i S

TRANSPOSICAO

Segundo a relagiio entre os valores de langamentos
fiscais ou dos indices da ultima Planta Genérica de Valores publicada pela

Municipalidade.

FATOR DE ELASTICIDADE




b. Valor da Constrycsq, -

5.9 - O valor da ¢ i obti
onstru :
e Ao foi obtido através da

VC = A x 1,156 x H820N x Kd x B

onde

A = AREA DA CONSTRUCAO

1,156 x H82QN = VALOR UNITARIODO M2

DE RESIDENCIAS PADRAO MEDIO

Kd= FATOR IDADE

Considera a valia inversamente proporcional a
idade aparente pela formula :

Kd=(1-1)n,onde:

Idade aparente do avaliando (n ) = 15 anos.
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c. Valor Total do Iméve] -
VI = VT + yC
VALOR DO IMOVEL
RS$ 370.118,12

em numeros redondos

VI=RS$ 370.000,00

(Trezentos e setenta mil reais)
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aos fundos, em ambos os lados, encerrando a drea

total dc 197)80 ltlz, C{)ﬂfmnta de mnbas os lad.(}s e pClﬂS fundos e

de Godoy.

6.3. Sua posigio corresponde a Quadra 268
do Setor Fiscal 172 dos Mapas Fiscais do Municipio e, conforme a
ultima publicagdo da Planta Genérica de Valores do Municipio de Sio
Paulo, apresenta indice Fiscal correspondente a 180,00 para 2013.
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6.
——— 6. Taz parte dy regilo sul, sendo ocupada por
, " assobradadas, alguns edificios do apartamentos
residenciais ¢ estabelecimentos comerciais, com densidade demogrd
média o caracteristicas construtivas médio-in omogrificn

| fertores. Fixiste, na repilo, o
presenga de uma “comunidade” de baixa rendin e com situagho habitacional

preciria, apresentando um alto indice de criminalidade.

6.7. A acessibilidade a0 local ¢ boa, tanto através
de transporte individual como por transporte coletivo.

68 O  local ¢  dotado de todos os
melhoramentos piblicos usuais, como iluminagho publica, redes de dgua,

plavial, esgoto, energia elétrica, telefone, pavimentagho e servigo de coleta
de lixo.
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EDIFICACOES - VALORES DE VENDA - 2002 *

6.12. O referido imével apresenta idade aparente

6.13. A fachada externa do prédio avaliando
apresenta-se, no piso térreo, com os pilares revestidos de ceramica e, nos
pisos superiores, com alvenaria sem Tevestimento (com marcas de ceramicas
retiradas), dotada de janelas de ferro. @

Email penasiregtem 20y ,fs*ﬂmmfmﬁm””:”'




Apartar
Partamento (01): sala, quarto, cozinha,
depésito ewe;

Apartamentos (02): sala, 02 quartos, cozinha,
depésito e we;

TERCEIRO PAVIMENTOQ
Salao

6.15. Destarte, esta signatéria passa a descrever o
acabamento interno dos comodos relacionados no item anterior:
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€sso
PISO revestido com = fateral 4 loja, dotado de uma escada com
pintura a latex PVa, teto de 13;:- aredes em alvenariy revestidas com massa e
PRIMEIRO PAVIMENTO

CORREDOR: o Primeirg Pavimento, €ncontra-
ceramico, paredes em alvenaria ¢ pintura 3 latex
de laje, que acessa trés (03) apartamentos:

8¢ um corredor com piso
pva, janelas de ferro e teto

APARTAMENTO (01): o primeiro apartamento, ¢ dotado de apenas 01 it 19
(oo diferenciando-se dos outros dois, também localizados neste {34
pavimento, por serem dotados de 02 quartos. Com refagio aos acabamentos,
ndo se diferenciam. Todos os apartamentos deste andar (03), e também os
do segundo pavimento (03), no total de 06, sdo iguais e ndo possuem
nenhuma pega nos banheiros, nem pia, nem bancada, nas cozinhas.
Encontram-se, hoje, ocupados como deposito de gaiolas ¢ outros materias
do tipo. Porém, apresentam-se em bom estado, com ceramica bem colocada,

paredes bem acabadasecmbomcstadodeumsewwiﬂ,ws

: e — ool (011) 99935-6006.
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Janela com esquadrias de ferr:

WC: piso ¢ i ; i
PIsO cerdmico, paredes revestidas de azulejos até o teto de laje e janela
com esquadrias de ferro:

APARTAMENTOS (02): como ja mencionado acima, esses dois
apartamentos localizados no primeiro pavimento, sdo dotados de dois (02)
quartos;

sala: piso oerﬁmioo,pamdesdealvmariacommmsaepinhnilﬁexpva,
teto de laje e janela com caixilhos de ferro.
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SEGUNDO PAVIMENTO

© segundo pavimento ¢ igual a0 primeiro pavimento: dotado de trés (03) i
apartamentos, sendo o da frente composto por sala, 01 quarto, cozinha, we e i
deposito e os dois (02) apartamentos restantes, localizados no meio e fundos
do imével, sao dotados de sala, 02 quartos, cozinha, we ¢ depésito.

CORREDOR: no segundo pavimento, também encontra-se um corredor
com piso cerdmico, paredes em alvenaria e pintura a latex pva, janelas de

ferro e teto de laje, que acessa trés (03) apartamentos;

APARTAMENTO (01): o primeiro apartamento, é dotado de apenas 01
(hum quarto), diferenciando-se dos outros dois, também localizados m
pavimento, por serem dotados de 02 guartos. Com relagao aos acab :

todos os apartamentos (03) deste segundo andar, ndo se diferenciam, b
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WCe: piso ceramico, paredes revestidas de azulejos até o teto de laje e janela
com esquadrias de ferro:

APARTAMENTOS (02): como ja mencionado acima, esses dois
apartamentos localizados no segundo pavimento, sio dotados de dois (02)
quartos cada um. Porém, aqui, por conveniéncia do Autor, esses dois
apartamentos foram unificados pois, atualmente, serve de moradia para sua
familia. Mas, mesmo unificados, néio perderam suas identidades, podendo

ser individualizados com a reconstrugdo de uma parede na sala.




TERCEIRO PAVIMENTO

SALAOIDEBOWMM, paredes em alvenaria cobertas com massa ¢
pmnn'aébasedelétexmjamladefametaodotadodetelhasde
ﬁhrocimcntosobreemmnmﬁé]jea;

7. AVALIACAO

7.1 Para a avaliagio do imével em pauta, as
Normas Brasileiras recomendam a ilizagdo de dois métodos consagrados:




8. 3

e il

8.
RO | L Par’a fixagio do valor do imével avaliando,
eu-se apenas do METODO COMPARATIVO DIRETO
onde foram analisados dados de diversos imoveis negociados e em ufert; de
venda (vide itens 5.2 a 5.5)

a. Valor do Terreno:

Homogeneizacio_de Valores

8.2. Paraa avaliagdo do terreno onde situa-se a
residéncia em pautd, toda a pesquisa foi elaborada conforme 08 (hmel
i0 DE IMOVEIS

preconizados pela NORMA PARA AVALIAC



Desta forma , teremos:

Vt=q x [Ax (Fp/Fr)** x(Pe/Pmin. )**xBxC| =

onde:

Vit= VALOR TOTAL DO TERRENO AVALIANDO
q = VALOR UNITARIO POR m2 DO TERRENO

A = AREA TOTAL DO TERRENO AVALIANDO
Fp = FRENTE PROJETADA DO TERRENO

Fr = FRENTE DE REFERENCIA

Pe = PROFUNDIDADE EQUIVALENTE
Pmin=9R0FUNDmADEMmM REFERENCIA
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FATOR DE ELASTICIDADE

Nos casos de ofertas, que ndo refletem com
absoluta exatiddo valor de mercado, pois admitem uma elasticidade de
negociagdo ou escondem uma maior valorizagdo, serd efetuado um
desconto, chamado FATOR DE ELASTICIDADE, de 10%.
compensando-se, dessa forma, a superestimativa natural (Fe = 0,9).

Logo:

Valor do Terreno:




formula:

onde -
A= I‘ RE "
DA ConsTRUGAO

1,1
DEs;E); QN = VALOR UNITARIODO M2
Kd = FATOR 1pADE

: Considera a valia i :
idade aparente pela formulg - lnversamente proporcional a

Kd=(1-r)n, onde:

Idade aparente do avaliando (n ) = 18 anos.

Razio de Depreciagio (r) = 18,10% a.a.

A unidade possui idade aparente aproximada de

15 anos e, de acordo com o DIMINISHING BALANCE METHOD,
através da formula Kd = ( 1-r ) n, onde " Kd " é o cocficiente de
depreciagdo, " n " € a idade da construgao e "¢ "¢ arazio de depreciagio
obtida pela tabela de coeficientes de depreciagio do IBAPE que, neste caso,
¢ igual a = 18,10% aa A depreciagio ¢ obtida por uma expressio

semelhante a de avaliagio de juros invertidos.

B = FATOR DE ELASTICIDADE (vide avaliagio

terreno)




VALOR DO MGy,
RS 699.976 60
€m niimerpg redondos

(Setecentos mil reais)

[ 9. ENCERRAMENTO \

9.1. Dada por encerrada a missfio, apresento ©
laudo em 29 (vinte e nove) folhas, mais seis (06) anexos, impressos e
numerados ao centro, todos rubricados com excegdo desta ultima, que vai
datada e assinada . (03)

Sao Paulo, novgmbro de 2013

M id

L uciana Ferraiuolo Nastromagario
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