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JUAREZ PANTALEAOQ, engenheiro, CREA n°.0601592133 perito
judicial, nomeado e compromissado nos Autos da Presente Agao, tendo encerrado
seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V.Exa.
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Data da Avaliacao:

Margo de 2,012

’ Valor de mercado para venda:

Vi = R$ 865.000,00
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O terreno, conforme matricula ne 40

NStituido peiq |
o
quadra 180-B, 10,00 metros de frente parg 5 referig ST

a Rua Viscong
e de Q
por 25,00metros da frente aos fundog e sl L uro,

lados, tendq Nos fundos a
mesma largura da frente, encerrando a areq de 250
00 metrog
Quadrados,
confinando do lado esquerdo de quem da rua olha Para o terreng, ¢g lot
» COM o lote

73, do lado direito com o lote 75, e nos fundos com Parte do lote 90

contribuinte n® 089.373.0002-8".
39. Areado terreno

A area do terreno de 250,00m? foi obtida através de consulta a matricula

n° 40.488 (fls.03).
3.10. Acessibilidade f/)
/
0 acesso ao imovel é facil e direto pela Rua Visconde de i I o
_ ipanioleacs
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Revestimento Externo: | Argamassa COm pintyra |atexH
H;;}tan Madeira / FEer' \\
e —————————————————— B B
Caixilhos: Madeira / Ferro 1 Aluminio,
| janelas: Madeira / Ferrg ; Aluminig
R

' Tipo das janelas

Persianas / Correr / Vitrd.

|

Telhas de barro.

Compartimentos:

Sala em dois ambientes, sala de jantar

(quatro) dormitérios, sendo uma suite,

lavabo, 04

02 (dois)
banheiros, cozinha, edicula €om quarto e banheiro de
empregada e area de Servico.

Idade estimada:

40 (quarenta) anos

[Estado da Edificag@o: | Necessitando de reparos simples (e)
/Zrea Construida: 264,00m2

Observacbes: 1. A area construida é resultado de consulta aos Dados Cadastrais

da Prefeitura Municipal de S&o Paulo. o
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Area de servico e banheiro de empregada.
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— i +
(Fn‘”]}xp\t
_vo x{1 +RF1 - 1)+(F2-1)+(F3 1)
Vu (Fn ~1)]}

ondé:

st = 250,00m"

s = Vo = R$ 2.575,11 m?
/y = RS 2.575,10 m*

Fp= 10,00

Fr=10,00 (frente de referéncia)
pe = 25,00 (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 ;
/
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Calculo do Fator Profundudade

Substituindo e calculando:

VT = R$ 2.575,11/m* / {1+[(1,0000 - 1) + (1.0000 _ Dt x 250,00
U0 m?

VT = 643.777,12

Observagao: Para o calculo do valor da média saneada de R$ 2.575,11 (dois

mil quinhentos e setenta e cinco reais e onze centavos), reportar-se /9,:

P pesquisa de mercados no Anexo llI.
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e ; e S 0 o !
RS 1.491 39m? ( . s
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Custo de reproducao: | 491,
it ;: 40 anos HHH“‘E\E

U

I‘r 70 anOS
:.Estado da Edificacao:

E
.. 0,562
Area Construida: 264,00m?
O valor das benfeitorias sera obtido dg através da expres
Sao
Onde

Vb = Vu X Foc X A,

Vb = Valor da Benfeitoria

Vu = Valor Unitario da benfeitorig
Foc = Fator de Adequagao ao Obsoletismo e 40 estado de conservacao

Ac = Area construida da benfeitoria

1.491,39 x 0,562 x 264,00

S

Vo1 = R$ 221.274,55
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vt + VD
\
vi = 643.777,12 + 221274 55

vi = RS 865.051,67

ou em numeros redondos,

Vi = R$ 865.000,00

(oitocentos e sessenta e cinco mil reais)

o

el Fooon
0% 5047 - L-mos

30518034 - Cl. 9%



e .

s

T

" o v - ENCERRAMENTO o D :
;:« MTU ""“--._H‘H__‘H._“ Nang, i " .k"';-i:.

. assente laud T Wi, 1 % o

i r:pgt"" o pres Cem 15 (qUihze) : i o .
1as rubricadas, Sendo a Gitimg dataqg Ohay di itag &;*1

_ © asg;j - R

na ey
da m s6 !adg : L

.;-Lﬂf‘f’p*"’nham 3 (trés) anexos
AL

w‘_‘.ﬁ**

Sao Paulo, 2¢g
» €0 de may
’ 012,
/

\ W B, A 1 .
&

o
JUAREZ PANTAI £5
TALEAG
PERITO JUmC'EtO




ANEXO | - CRITERIOS p AVAL
IACAQ

-
.. .1, ~ %

= - O
- i, A1 80 - L ¥
) | -‘; fa -~ Y \ - :- -~ - ""‘3\.
W - Aplo. 1 - Porgiso - Cep 04003-010 - S50 fowio - I - 8-



4 VALIACAO: . -
@i0S OF : r B, . e
B R e,

a avaliacao do s
T

e > BCNIC
;‘-’\"'“t”m téecnico, os Quais

o informar que esta Normg —
__4_5'_"*!.1 e as
il 2.2 de 2004, e a SXigar .
14653-2 d€ ' Completa e, relacy 9Snciag % item

Oa

NBR .
paulo. Deculiaﬁdades %-2.1 42 ¢
Estadc'ue

580

etodologia emp régada na Presente g, l
] ala
refere.SE

indicado par '
gvolutive: indicado para estimar o valor ge a0
~adas, lojas, apartament Mercadg 4 Métogq
R ' OS.  escritérios, ® termence
r ) n'“az. ’
ue houver dados semelhante ' éns, Casag
sempreq Sao avaliangg dentre Outrog

A determinag;éo do valor total de um imével g e
O Prego gq
tefl‘eno
serg

. m ndo-se com 0O valor =
0s d“'etos e indi
Ndiretos

de venda € lucro gg

acresce”ta”do ao total os custos financeirog datgies
' as
empreendedor‘ que devem ser contemplados NO mercado po
 Meio do ca
Culo

do fator d& comercializagao.
A formula basica para 0 emprego deste método analitico, sera dada atravé
! aves da

seguinte expressao:

Vi=Mi + ) x Fe Onde:

V, = Valor do imével
V; = Valor do terreno
V, = Valor das benfeitorias

F. = Fator de comercializagao
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2 TRATAMENTO DE FATORES:
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calculo na determinaca

para o 'NAacao do valor unitarie basico de 1,
= e . S e e er :
realidade mercadoldgica imobiliaria da regiao de TeNo, que reflita 5
» Pesquisaram-ge

as caracteristicas do imovel avaliando, pref
A erentemente co 5
ntemporaneos

Com a pesquisa mercadolégica realizada i
| g, » 08 Ccomparativos de ofertas para

venda, cujas caracteristicas geométricas dos terrenos, tais como: area, frente

ou testada, profundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorias como

area, padrao, idade, conservagao 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
sional a maior rapidez € veraciq;:dé‘\

processo avaliatorio, possibilitando 0 profis
nos resultados obtidos nas avaliagoes. b
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compreendido entre o valor maximo e minimo dog
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para mais ou para menos, em torno do valor calculado (Gltima médi )
1a);

tervalo de confianca

i ili €G0os h .
efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se em 305, utfnminaeneur,mQs
finta por cento

)

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

escolha.

Os fatores de homogeneizagao deverdo apresentar, para cada tipologia,
seus critérios de apuragdo e respectivos campos de aplicagao, bem com

abrangéncia regional e temporal,
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€S, 0s elem
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, Observados o

conjunto de cada elemento amostral, levando-se em conta o seguint
inte:

. elasticidade de pregos;
- localizagao,

- fatores de forma (testada, profundidade, area ou multiplas frentes);

- fatores padrao construtivo e depreciacao.
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Atraves das referidas “Normag” vt il
; Or do

seguinte formula:

vt = At x Vu
vu = Ms x (Cf + Cp)

Onde:

Vvt = Valor do terreno;
At = Area do terreno;

Vu = Valor basico unitario;

Ms = Média saneada;

Cf = Coeficiente de frente ou testada:

Cp = Coeficiente de profundidade.

- No céleulo do “Vu" (valor unitario médio de terreno), os elementos comparativos

~ sofrerdo as seguintes transformacdes:
ntual

A) - Deducao de 10% (dez por cento) no preco, para cobrir risco de eve
de dos negocios). No caso de

/)

T

superestimativa por parte das ofertas (elasticida

transcricao, nao havera o referido desconto;
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el derada, desde a metade ate o dobrg g

calculo do coeficiente de frente
; 8
c=(F JFp)’, dentro dos limites: F /2 < Fpo<2F,

observagao: O expoente do fator frente ', sera igual a g 20"

calculo do coeficiente de profundidade.

Cp = (Pmi/Pe)p, dentro dos limites: 2Pmi < Pe < Pmi
- Para Pe inferior a ¥2Pmi, adota-se Cp = (2)p

1/Cp = (Pma/Pe) +{[1 - (Pma/Pe)] . (Pma/Pe)p}, dentro dos limites:
Pma < Pe < 3Pma

- Para Pe superior a 3Pma, adota-se na formula acima Pe = 3 Prma

: “n A | \a"0.50"‘/w
Observagio: O expoente do fator profundidade P _seraigua |
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coeficiente de esquina ou frente Multipla (Ce)
e):

A influéncia deste coeficiente serg aplicada conf
orm

€ 3 Classificans
expresso nas Tabelas 1 — Grupos | e 1, & Tabels : ssifi

Coeficiente relativo a topografia (Ft);

A influéncia do fator corretivo genérico, sera aplicada conforme classificagao do

item 10.5.2 Fatores relativos a topografia, da referida “Norma”

Coeficiente relativo a consisténcia (Fc):

A influéncia do fator quanto a consisténcia do terreno devido & presenca ou

feach ' ferida
acdo da agua, sera aplicada conforme classificagao do item 10.5.3, da re/ N
e L

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

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

dos padrées construtivos, corresponderao aos

Tabela de Valores

EDIFICACOES DE IMOVEIS URBA
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SEoRcRD OGO SStcn conservl Svande e‘m"'!fa MDregag,

il obsoletismo “Foc”, atrayeq da e ' 988im "Sideracaq > Mogs
SeQuinte gy, 2O Ta | dade g

k = Coeficiente de Ross / Heidecke S
’ 0o na TABELA 2

rvacao:. N 5 A
Observacao: No calculo do coeficiente “k” sers obse
edificacao “le” e a vida referencial “Ir” vada a idade da

Onde:

ROSS: A=1 (
n

HEIDECKE = A + (1-A).C Onde:

x = |dade da edificagao no momento de avaliagao £

n = Vida util
C = Coeficiente de depreciagao
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100 ¢ 9
pe #cordo Com © aludido trapgy,,
vés da seguinte expre ¥ da
a M

vB = (A x Vu)x Foc

Onde:

vB = Valor da benfeitoria
A = area total construida
Vu = valor unitario da construgao

Foc = depreciacao pela idade e estagq da const
fucao

5. VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

Assim, resulta o valor total do imével, pelo critério da COMposicao, através da

soma pura e simples dos capitais: Terreno e Construgao, considerando o fator

de comercializacao igual a 1,0, ou seja:

Onde:

VI = VT + VB

VI = Valor total do imovel ok

VT = Valor do terreno g
\'\

VB = Valor das benfeitorias
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EEROS DA BENFEITOR),
QEEEACAD : Coe USO pa EDRCACAQ . Reroen-
PADRAO CONSTR: <050 suparis

JE

: 1776 IDADE REA] - oc CONSERVAC O .
COEF. PADRAO: F7E DE REAL ; 2= Anos Cogrpg DEPREmgAO o iy

VAGAS: PAVHENIOS 10 ’ Cusio BASE (RS}

VALOR CALCULADO(RS)- 235030 &3

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferts VALOR DO m6vg
MOBILIARIA - CARLOS FRaNCO (TTs)
CONTATO : SRaA, CLED‘E

OBSERVACAO:

(RS): 550009 co
VEIS

TELEFONE : (14 5561432
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RESULTADO DA HOMOGENEIZACA O

k‘,mm IBAPE/SP FATORES ADICIONASS VALORES/VARIACAQ
DCAUZACAO Fioc : 008 FTADICIONAL Q) . 0.00 VALOR UNITARIO . 207975
¢ ADICIONAL 02 : 0.00 Hmosmmcio : 262227
DE Cp : 006  FTADICIONAL 03 : 000  VARIACAOQ: Lmv‘
ES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 900 VARIACAO AVALIANDO : 10001
TE Fc: 0.00 FT ADICIONAL 05 - 0.00
000  FIADICONALOS: o
: 0.00
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