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/-—:;—:RESUMO DO VALOR e lMOVEL
Lo I -

cdo: Rua Acutiranha, n° 331,
Localizagao:

Bairro Morumbi, do Municiplo de
Sao Paulo, SP;

Data da Avaliacdo: Abril de 2.017.
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visa & apuragao do justo, real e atual valor
o presente l:u::o no Municipio de S&o Paulo, devido a s
o1 situ
ncial, St
reside

de 01 (um) imével
© MONITORJA,

cesso, foi deferida a prova pericial, sendo o si
eado O Pro :
Sanea

gnatério hunrado com

= i o:

ra Pento do Jl-"z
namea‘;ac l

sua
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Localizagao
3.1.

localiza-se @ Rua Acutiranha, ne 331, Bairro do Morumbi, Jardim
4 | localiza-

icipio de Sdo Paulo, Sp:
a, do Municipio
Panorama,

planta Genérica de Valores
3.2.

Flanta Gencrica de Valores do Municipio de Szo Paulo se
a
Conforme

Setor 300, Quadra 028, e indice Fiscal 1.912,00,
i encontra no

3. Planta Localiza¢do
3.3.
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zOnemeﬂto

5 a Lei de Zoneamento do Muni 5
Conforme CIpIo de S&o Paulo, o imé
0 Imovel encontra-

ce em Zona BT-ZER1- 07, Zona Exclusivamente Residencial Baixa Densidad
sidade

[lustra¢ao fotografica externa

Vista da frente do imével avaliando.

nha, que lhe da acesso. B

Vista da Rua Acutira

-J’Hﬂ'”_mmhm
o PauLo - SP - ez (11D 3101-6533/ 3105-3893

RUA CONDE DO PiNMAL, N® 08 - CJ.

75 - cer 01501-060 - SE - Sk
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36

o imovel possui todos 0s melhoramentos publicos convencionais.

37 Topogr
A topografia do imovel se apresenta em aclive em relag&o ao leito da rua.
38. pimensoes

O terreno, conforme matricula n® 17.441 (fls. 557) possui a seguinte descrigao:

MOVEL: UM TERRENO, a Rua ACUTIRANHA, constituido pelo lote 6 e parte
do lote 7 da quadra L do loteamento denominado “Jardim D'Oeste, no
413° subdistrito, Butantd, medindo 23 m de frente para a referida Rua, por
26,50 m da frente aos fundos de ambo os lados, tendo nos fundos a mesma
largura da frente, encerrando a area de 609,50 m2, confrontando do lado
esquerdo de quem da Rua olha para o terreno, com o lote 5; do lado direito

péﬂe--d’o: lote 7, que & atribuido e fica pertencendo a Vera Lia Penteado da
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Residencia.\\

Casa

Superior

Estrutura:

Convencional

bt

Alvenaria de Tijolos

Forro:
(gl

Laje.

Piso:

Revestimento Interno:

parede.

Revestimento Externo:

Argamassa com pintura latex / Tijolo a vista.

4‘1

Ardosia / Carpete de madeira | Ceramico / Tacos /
Tabua larga / Granito / Carpete.
Argamassa com pintura latex / Azulejos / Papel de

Portas: Madeira.

Caixilhos: Madeira

Janelas: Madeira / Vidro

Tipo das janelas Veneziana / basculante / Correr.
| Cobertura: Telhas de Barro.

|
\

Térreo: Sala de estar, sala da lareira, sala de TV, sala
de jantar, lavabo, escritdrio, copa, cozinha, area de
| servigo, 02 (dois) quartos de empregada, banheiro de
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Vista da sala de estar e sala da lareira.
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Escritério e copa.

Cozinha e area de servico.

RuA Conp
€ D0 PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAC PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAOSTERRA.COM.BR
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Quartos | e |l de empregada.

Banheiro de empregada.

53 - JPANTALEACETERRA.COM.8R
73101-6533 / 3105-3833

L - TeL: (11) 31
Lo - SP - TEL

060 - SE - Sho PAU

RUA CoNDE DO PINHAL, N® 08 - CJ. 23 - CEP o150l :




&S>
Juarez PANTALEAG
. —— e I ENGENHEIROG CiviL
,usmc §o fotografica interna — 1° pavimento.
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3.12.
:
’
Closet da suite |
1 -
SP-'I‘B..:“!)!lOI-l_!ﬂSIS!m M".

- Sio PAuLO -
501-060 - SE
RUA ConDE DO PiNHAL, N° 0B - CJ. 23 - cEP O
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B MG E P T 19RO

|

Quarto e banheiro da suite |l.

Closet da suite Il.

VA Conor po "
PINHAL, N° OB - CJ, 23 - cEP 01501-060 - SE - SA0 PAULD - SP - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3803 - JPANTALEAOE@TERRA,COM.BR
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Quartos lll e IV.

QuartoV e panheiro Il

3893 - JPANTALIM!IM.GOM-IH

Rus Con
DE DO PINFAL, N° OB - CJ, 23 - CEP 01801-060 SE - 5A0 PAULO - 5P - TEL. [11) 3101-6533 / 3108~




L

Jtu\
REZ PantaLeio

Vista da entrada principal.

Vista da piscina.

3 - IPANTALEAQBTERRA.COM.BR

—

Rus Conpe
Do P = =
INHAL, N° OB - CJ. 23 - cEp 01801-080 - S& - 840 PAU {11) 3101-6533 /3105-380

Lo - SP - TEL.:
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VALOR DO TERRENO
41-

do terreno sera determinado através do produto da 4rea do terreno, do
0O valor d0

lor do metro quadrado, através da seguinte férmula:
valor

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

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

Onde:

At = 609,500 m?

Ms = Vo = R$ 2. 232,98 m?

Vu = R$ 2.228,78m?

~ Fp=23,00
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Caiculo

cf = (Ff’ Fp)i

of = (15,00 / 23,00)°1;

cf= 0,9379

Calculo do Fator Profundidade:
Cp = (Pmi/Pe)P, dentro dos limites: ¥Pmi < Pe < Pmi

Cp = (30,00/26,50)%%°



No Que 90 refere as benfeitorias, utilizaremosg o
£DIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS®, go IBAPE

se de fevereiro de 2.017 da seguinte forma:

"ESTUDO pe VALORES pg

it e
iGrupOI Casa
e e o O
H | padréo: Superior
Custo de reprodugdo: | R$ 2.302,38m? (RgN x 1,776)
e U e
le 34 anos
lr 70 anos
+ -4 - -
Estado da Edificacdo: | Necessitando de reparos simples a importantes (f)
Foc 0,542
Area Construida: 397,10m?

O valor das benfeitorias sera obtido da através da expressao:

Vb = Vu X Foc x Ac Onde
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3 Total do Imovel (V) B
4-Yoret

m.wmmmuldolmval. fotofenundaauomadovmdo
. ) e das Benfeitorias (Vb), dostaforma!ivemon.

w:“*‘w

Vi = 1.358.441,41+ 495538,94

vi = R$ 1.853.980,30

Ou em numeros redondos,

Vi = R$ 1.854.000,00

~ (um milh@o e oitocentos e cinquenta e quatro mil reais)
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ApITULO v~ ENCERRAMENTC

Segue © presente laudo em 19 (dezenove) folhas, digitadas S
todas elas rubricadas, sendo a Ultima datagg € assinada, ado,

Acompanham 3 (trés) anexos.

Sao Paulo, 04 de abril de 2.017.

e
<jﬁnez PANTALEAQ

PERITO JUDICIAL
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ANEXO | — CRITERIOS DE AVALIAGAO
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CRITERIOS DE AVALIAGAO: -
1-

Os critérios para a avaliagdo do terreno serso adotados
em funcdo do

desenvolvimento tecnico, os quais obedecerio as recomendacs
acoes “Norm
as

para Avaliagao de Imoéveis Urbanos do Ibape/SP . 2011”

cumpre informar que esta Norma atende as exigéncias do item 8.2 1
2142 da
NBR 14653-2 de 2011, e a completa em relagéo a Peculiaridades do Estag
stado de

Sao Paulo.

A metodologia empregada na presente avaliagdo refere-se ao Métod
. 2 0

Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casa
' S

padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns dentre outros

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

A determinagéo do valor total de um imével a partir do prego do terreno sera
feita somando-se com o valor da construgéio 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 comercializagao.
A formula basica para o emprego deste método analitico, sera dada através da
seguinte expressao:

Vi = (Vi + W) x Fe Onde:

Vi = Valor do imével

Vi = Valor do terreno :

Vb = Valor das benfeitorias
Fe= Fator de comercializagio

"4 CONOE 00 Pinmar, we 08 - Cu. 23 - cir 01501080 - 8
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- 1’1 ; TERRENO:

o célculo do valor do terreno sera determinado &
elo Mé

. to
gdados de mercado, através da relagio entre o Sl do Comparativo ge
I uni

: ; ari
obtido mediante pesquisa de mercado Al daein Mo de terreno g ger
e

o :
aplicagdo de tratamento de fatores. Mogeneizada com 5

1.2.- TRATAMENTO DE FATORES:

Os fatores de homogeneizacao utilizados neste tratamento, serdo caley|

conforme exigéncias no item 8.2.1.4.2 da NBR 146532, por meto:oT:O'S
cientifica, para que reflita, em termos relativos, o comportamento do merc:;
com determinada abrangencia 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 regi@o de estudo, pesquisaram-se
diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda de imdveis da
mesma regido geo-econdémica, contendo atributos mais semelhantes possiveis
as caracteristicas do imével avaliando, preferentemente contemporaneos.

Com a pesquisa mercadologica realizada, os comparativos de ofertas para
venda, cujas caracteristicas geométricas dos terrenos, tais

ou testada, profundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorl

4rea, padrao, idade, conservagao e preco de venda, constam na pesquis

mercado apresentada em anexo.

como: area, frente
as, como:

a de

seridos no programa “GEOAVALIAR',

quaoonstituideum banco de
auxiliar © signatario no
mpmlevel'aﬂdade

Os paradigmas coletados foram in

desenvolvido com base nas Normas do Ibape,
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para © tratamento de fatores dos dados de mercado s
- consi
seguinte: siderado o

pado de mercado com atributos semelhante, cajcylado

avaliando, serd aquele que em cada um dos fato em fungio do
; : : res

homogeneizacéo estiver contido no intervalo de 509 resultante da

para mais Ou para menos; (cinqiienta por cento),

Os pregos homogeneizados resultante das aplicagdes de todos os i
homogeneizagao ao preco original, deveréo estar contidos no interyal dr:s s
(cinguenta por cento), para mais ou para menos: o de 50%

Nao obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a
discrepancia persista apos aplicagéo de fatores mais representativos, desde

que validados preliminarmente.

Apés a homogeneizacéo dos paradigmas, serdo ufilizados os critérios
estatisticos consagrados de eliminagdo de dados discrepantes para o
saneamento das amostras;

O campo de arbitrio seré o correspondente ao intervalo de confianga
compreendido entre o valor maximo e minimo dos preqos homogeneizados
efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se em 30% (trinta por cento),
-m;mdawmmmmmndomwwm(mmammx

o




Os fatores de homogeneizacao que resultem em aumento de heterogeneidade
dos valores, serdo descartados, sendo que a verificagio sera efetuada através
da comparacdo do “desvio padrao” dos pregos unitarios homogeneizados,
efetivamente utilizados, co o “desvio padrao” dos pregos observadas,

O “desvio padrdo” dos precos unitarios homogeneizados, néo deverdo ser

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

aumento da heterogeneidade.
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- ¢RIO PARA AVALIACAO DO TERRENO: .

célculo da avali
< iaglo do terreno, sera eémpregada a “Norma: P
s Para

de Iméveis Urbanos”
Avaliacio f 0s”, do IBAPE - Instituto  Brasileir
Avaliagoes e ciais de Engenharia de Sio Paulo - 2011 e

Através das referidas “Normas’, o valor do terreno seré determinado at
- i através da

Vt:AthU
VuzMSX(Cf+Cp)

Onde:

vt = Valor do terreno;
~ At=Area do terreno;
: Valor basico unitario;




PRI - b st
-F'mm .................. 15'00"‘

: «dade minima para a regido: ..
...................... 30,00 m

] jidade maxima para a regido: ...
.................. 60,00 m

&) - Consideragdes de valorizagio ou desvalorizagdo do unitario, em funcso
das testadas distintas das de referéncia, para os locais (Fr = 15,00 metros)
com o emprego da férmula prevista nas “Normas®. A retro correcéo s-er;
considerada, desde a metade ate o dobro da testada de referéncia, ou seja:

calculo do coeficiente de frente.
Ci= (Fr’Fp)f. dentro dos limites: Fi/2 < Fp < 2F¢

Observacéo: O expoente do fator frente *F, sera igual 2 “0,20".

calculo do coeficiente de profundidade.
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Ce ;
avahacio, estes ndo serdo aplicados, admitindo-se o referido fator

Ansalizagho dos elementos comparativos, quando necessario, sera feita
D - da variagiio dos indices IPC (indice de prego ao consumidor),
straves

: “Fundagdo Instituto de Pesquisas Econémicas da
M pela

S&o Paulo - FIPE/USP”;
W’m de

Transporte dos elementos comparativos para a avaliagéo, através da
::y;ta Genérica de Valores da Municipalidade de S&o Paulo.

F) - Quando necessario, serao aplicados ainda os demais coeficientes,
conforme segue:.
Coeficiente de esquina ou frente multipla (Ce):

A influéncia deste coeficiente sera aplicada conforme a classificagao da zona,

expresso nas Tabelas 1 — Grupos | e |l, e Tabela 2 — Grupos Il e IV.

te relativo a topografia (FY):

i it

e classificagéo do




; ‘NFEITORIAS: -
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: nfeitorias, utilizaremos 0
se refere as be
No que

“ESTUDO pg VALORES pg
DIFICAGOES DE IMOVE|S URBANOS"
E

» do IBAPE _

Instituto Brasileiro de
iciais de Engenharia de Sio Paulo -
iacoes e Periciais
Avaliag

Versio 2011,

tidos neste trabalho resultam de estudos, observagdes
S con
Os dado

men m fissionais da
statisticas, orcamentos pesquisa de ercado e Consultas a pro
2 2 L | i i liadores
. m de uma equipe de engenheiros e arquitetos ava
ivil, alé e
st IC2a0 civil, a
con

s e -
R .

P

i

' on/SP).
: A I . duscon’ e
r cub - S|n
do R8N (

espectivos int |
1 mo 0S _

médios, assim 0

Os valores
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OLETISMO E pgq ESTADO

DE

' a empregado o Método
acdo da construgdio, ser
calculo da depreci
m 0

) Consideragéo g idade da
de “Ross / Heidecke’, levando em

de conservagdo, assim resulta o fator de adequagao
~50 com O estado . ;
“Foc”, através da seguinte expressao:
obsoletismo
ao

Foc=R+Kx(1-R)

Onde:




OWQW'd'éobﬁdodatransfom
Ross-Heidecke, considera 8G80 dos fatores *K" da
tabela de ; ndo a seguinte formula:

oo 100

pe acordo com 0 aludido trabalho, o valor da construgao sera determinad
através da seguinte expressao: Py

vB = (A x Vu)x Foc
Onde:

VB = Valor da benfeitoria

A = area total construida

Vu = valor unitario da construgao

Foc = depreciagao pela idade e estado da construgéo
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ELEMENTOS DA AvALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NERIRO DA PPSOWSA : SAD PALILO - 5P 201 7
SETON: 300 QEADRA: 010 NDICE DO LOCAL: 1 91200

Eemeano naiana PELQEBA: o4
CHAWE GEOGRANCA -

047201 7

DADOS DA LOCAUTAC RO
ENDERICO : RUA ACUTIRANSA

COMP: REwE 01 BARRO :
CEP: WF: 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

NEBERD: 145
CIDADE : SAO PAULD - 5P

[ rameniacAo REDEDE COLEFADEESGOI0 [ REDE DERUAMNACAD PBUCA
[ REDE DE s Elrene DE osmBMC A0 DE AcwA Hwacaso
DADOS DO TERRENO

L

AREA (M) m= 09,00 TESTADA - i) m 1500 PROF. EQW. (Pe): 2727
ACESSBEIDADE:  Deeta FORMATO : Reguiar ESQUINA: Nao
TOPOGRARA: plano

CONSSTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

WO DA EDIICAGAO : Casa B50 DA EDIFICAGAO : Resdencicl AREA CONSTRUIDA : 41400
PADRAO CONSTR: casa fno [+) CONSERVAGCAO : b - enire novo & reguicr
. COEF. PADRAO: 2880 IDADE REAL: 5 onos COEEDE DEPRECIAGAO (k 0964 CHSTO BASE (RSE | 29639
- VAGAS: O PAVERENTOS :0
YALOR CALCELAD O [®S): 146006410 VALOR ARBITRAD O (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL B1: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 84: 1.90 ADICIONAL 85 1.00 ADICIONAL B4: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
MATURETA: Oferts  WALOR VENDA (RS): 270000019 VALOR LOCACAO (5): 0,00
ESOBMIARIA : COELHO DA FONSECA
COMIAIO : ONLINE TELEFOMNE: (11)-37455000
oBseRvAacAo:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

S o

= TSP - TEL: (11) 3101
Mwmum 08 - C. 23 - cer 01501-060 - SE - SAO PAULD

"
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ELEMENTOS DA AV
DADOS DAFICHA 1 Aigao

NARERO DA FISOBSA: TAD PALLO . 1P . 2017

Hemgano palanarisoma; OB 7

s1ro8: M0 QUADRA: 021 INDAcE DO LOCAL: 1 S0 CHAVE CLOGRANCA
DADOS DA LOCAUIACAD
ENDIRECO : TUA ACUTIRANHA HOMBERD ;|
1w
CORP.: REFWER SS30ay 2
BARRO : CIDADE: SAD PAULD - 5P
CEP: uF: P

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[ ravesENTACAD REDE DE COLETA DE ESGO10 (X REDE DE wumINAC RO PiBUCA

[geepepecAs  [JRepe DE DSTRBWGAO DE AciA [ W AcARO

DADOS DO TERRENO

AREA () m* 1090 TESTADA - i) m 1500  PROF. EQUW, (Pe): 34.00
ACESSIBIUD ADE : Desta FORMAIO : Regular ESQUINA: NG
TOPOGRARA: prane

COMSSTENCIA: saco

PADOS DA BENFEITORIA

WO DA EDIFICACAO : Caa US0 DA EDIFICAGAO : Resicencial AREA CONSTRUIDA : 510,00 @
PADRAD CONSTR: casa fno (+) CONSERVAGAO : ¢ - reguiar
COEF. PADRAO: 2.880 IDADE REAL: 10 onos COER.DE DEPRECIAGAO (kk 0,904 CUSTO BASE (RSE 129639
VAGAS: O PAVIRENTOS :0
VALOR CALCULADO (S): 1.721 340,42 VALOR ARBITRAD O ®S): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALDRT: 1,00 ADICION AL 82: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICION AL BS: 1.00 ADICIOHALD&: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
MATURELA: Oferta VALOR VENDA (RS): 3200.000,00 VALOR LOCAGAO (®S): 0,00
WAOBIIARIA : COELHO DA FONSECA
CONIATO: ON LINE TELEFONE: (11)-37456000
OBSERVAGAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
- Ly i _':"!’ '*.i--.- i:'- Ry

izl

ORES NORMA BAVE/SP PATORES ADICIONAS

' mﬂ;l') Hoc: 007  FUADICIONALOI: 000  YALOR uunﬁgm-_ 227188
ﬁlnnaa: 000  FIADICIONALOZ: 0,00 noﬂpﬁzu:itg;&o : 24199
n‘ﬁmln‘n'm: Cp: 000  FIADICIONALD3: 000 YARIAGAO: . 1,0652
FRENTES MULIPLAS Ce : o000  FTADICIONALDY: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fo @ o0o  FIADICIONALDS: 0,00

FT ADICIONALDS :

CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ.

za-cspousm-oso-st-saomu

—— TTeL: (1) 3101-6585/ 3105-3833 - JPANTH

P




