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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 3,

Vara de Familia e Sucesses
do Foro Regional de Santana.

Assunto. Execucio de Alimentos
Processo n.° 01 04299-84.2007.8.26.0001

Marcos Magalhies Rangel. infra assinado, Engenheiro Civil, CREA
060084334-7. membro titular do IBAPE, Perito Judicial nomeado nos
autos da agdo ""Execucdio de Alimentos”, supra citada, que tem como
Requerente o Estevdo Matheus Chaves da Silva, representada por
sua mae, Elaine Cristina Rosa Chaves, ¢ como Requerido José
Raimundo da Silva, tendo procedido as diligéncias, apresenta a
Vossa Exceléncia os resultados e conclusdes a que chegou,

consubstanciado no seguinte, i

LAUDO DE AVALIACAO.

"8 Maring 93 . . 03 - CEP 05511-000, Sao Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 -
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CORPO PRINCIPAL,
(. PRELIMINARES.
1.1. Objetivo.

De acordo com ga manifestag
dos autos, o objetivo do pre
mercado para o imgvel

Humanos, n.° 2.091, Lauzane

40 desse Perito, folhas 247 a 252
sente trabalho ¢ estimar o valor de
localizado na Avenida Direitos
Paulista, Sao Paulo, Capital.

Estimado o valor do todo. esse Perito estimara o valor da fragdo

ideal do Requerido, ou seja, 25% de 2/3, igual a 16,66667% do
todo.

O imével € descrito pela Matricula n.° 10.301 do 3°RI/SP, folhas

157 a 161 dos autos. cadastrado como contribuinte
071.410.0110-7, da Prefeitura do Municipio de Sao Paulo.

Para ilustrar, esse Perito apresenta na folha 4 vista aérea do
local. com a identificagio da posi¢io do imével avaliando.

Indicacdo.

Vossa Exceléncia indicou esse Engenheiro, para atuar como
Perito Judicial na presente agdo, folha 243 dos autos.

Vistoria do Imoével Avaliando.

Em sua primeira manifestagdo, folhas 247 a 252 d(?s autqs, esse
Perito informou a sua preocupagdo com a vistoria ao 1{nével
avaliando, pelo fato do Requerido somente ter sido intimado

através de edital.

Apos a sua segunda manifestagdo, fol}}as %71_ a 273 do.sl autos,
Vossa Exccléncia deferiu a vistoria indircta do imével
avaliando.

Desde j&. caso qualquer parte assim deseje, essc Perito

informa que retornara ao local para vistoriar a parte mmd:t:
imével avaliando, desde que seja marcada antecipadamente Gatd

e horério. -
Esse Perito vistoriou o local no dia 06/09/2.018.
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4 Foto n.° 1. Vista aérea da regido com a indicagdo da posigdo do
imével avaliando.
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’* 1.4. Documentos do Imével Avaliando.
l A inicial d.a Matricula n.° 10.301 do 3.° RI/SP, folhas 169 a 173
dos autos, informa os seguintes dados:
* Um terreno localizado na Rua dos Curios, lote 45C, da
quadra 30:
® Terreno com 6.0 metros de frente e profundidade equivalente
de 28,17 metros, perfazendo uma érea de 169,0 m*
¢ Contribuinte n.® 071.410.0110-7:
® Nao existe construgfio averbada.
A Av. 2 da referida matricula averba construgdo de um prédio,
q que recebeu o n.° 45 C, porém nio informa a 4rea.
A Av. 3 da referida matricula informa a alteragdo do
contribuinte para o niimero 071.463.0015-3.
A A Av. 4 da referida matricula averba a alteragdo do nome da
rua do imovel avaliando, passando a ser denominada como
1 Avenida Direitos Humanos e a numeragio do imével mudou de
45-C para n.®° 2.091. ok
| Foi obtida Certiddo de Dados Cadastrais para o imével
avaliando, apresentada no anexo II, que fornece os seguintes 4
dados:
' e Endereg¢o. Av. Direitos Humanos, n.° 2.091, Sdo Paulo,
Capital.
e Terreno com 6,00 metros de frente e drea de 169,00 m?;
 Construgio com 122,0 m? de érea;
* Ano de construgdo. 1980; 23

* Contribuinte. 071.463.0015-3

Os dados de propriedade e fiscais sdo coerentes, 10g0 nﬁam
Obice & realizagéio do presente trabalho. =

MM"“‘DS 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, Sao Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960
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2. VISTORIA.

2.1, Da Localizacao,

O imével avaliando estj localizado na Avenida Direitos
Humanos, n.° 2.091, setor fiscal 071, Quadra fiscal 463, indice
local 766,00, Lauzane Paulista, Sdo Paulo, Capital.

f 2.2 Caracteristicas do Local.
2.2.1.Zoneamento.

1 De acordo com a Lei Municipal n.° 16.402, que instituiu o atual
| zoncamento para o Municipio de Sdo Paulo, o local onde esti
inserido o imével avaliando, ¢ classificado com uma Zona de
Uso ZC, Zona Centralidade, inserida na area controlada pela
Prefeitura Regional de Santana e Tucuruvi.

2.2.2. Acesso e Caracteristicas do Local.

O im6vel avaliando esta localizado na zona norte da cidade de
Sdo Paulo, tendo como acesso através das Avenidas
Eng.® Caetano Alvares e Imirim. No local prevalecem imoveis
\ residéncias nas ruas internas e imoveis comerciais de atividades

variadas nas ruas de maior trafego.

A regido dispde de todos os melhoramentos publicos e ¢ servida ) L N
por transporte coletivo, através de 6nibus urbanos. &

' 23. Do Terreno.

| Conforme verificado na foto da folha 8, ficam confirmados os
i dados acima apresentados:

1

1 e [Frente. 6,00 metros;

* Profundidade equivalente. 28,17 metros; '

* Area. 169,00 m>.

~ Y. Da Construcdo.

Baseado no observado no local ¢ no Google Earth, foi possivel
verificar que construgdo dispde de corpo principal ¢ edicula.

""“‘M‘"ﬂns, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, S0 Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 A
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Partindo dos croqui, esse Perito estimou a 4rea de construgdo em
196,52 m*, contra a drea de 122,00 m? grifada na Certidio de
Dados Cadastrais do anexo II.

Por fim, para ilustrar apresenta na folha 10 fotos externas do
imoével avaliando, obtidas na vistoria ao local.

2.5. Dados Para a Avaliacio.

De acordo com a publicagdo “Edificacdes Valores de Venda —
2.002”, revisada pela alteragiio dos coeficientes ¢ pela introdugio
do padrio R8N, o imével avaliando foj classificado como
residéncia padrio simples, 1,056 R8N.

A idade da construgio do imével avaliando & de 38 anos. Para o
calculo do Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservagdo do imdvel avaliando, sera adotada a referéncia “e”
do quadro A da referida publicagio, devido ao seu estado

aparente de conservagio. !.;\
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Pavimento Térreo
Sem escala

Av. Direitos Humanos, n.° 2.091
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Foto n.° 3. Vista da |
frente do  imovel
avaliando.

|

Foto n.° 4. Vista
interna  do  imdvel
avaliando, tomada do ‘

portdo. ||

|
|

-

Foto n.° 5. Outra
interna  do  imovel
avaliando, tomada do
portdo.
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METODOLOGIA.

Os dados e conclusges apresenlados a seguir, seguem ao
disposto na Norma Brasileira - NBR - 14.653, Parte 1 —
Procedimentos Gerais, complementada pela Parte 2- Imdveis
Urbanos, na classificacio das benfeitorias constantes da
publicacio "Edificacdes - Valores de Venda - 2.002”, do IBAPE
(Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de
Sdo Paulo), adaptada para os novos coeficientes ¢ para atender
as alteragdes da NBR-12.721. no Mapa Oficial da Cidade
(MOC) da Prefeitura do Municipio de S@o Paulo ¢ na Norma
para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — 2.011, do IBAPE.
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia,
Departamento Sao Paulo.

O valor de mercado do imével avaliando serd estimado pelo
Meétodo Evolutivo, correspondente 4 soma das estimativas do
valor do terreno e do valor das benfeitorias.

O valor do terreno seri estimado pelo "Método Comparativo",

através da comparagido de dados de mercado relativo a outros

iméveis, que estio a venda e com caracteristicas e situagdes

geoecondmicas semelhantes, que permitem a reposi¢io do

imovel avaliando. B

O valor das benfeitorias sera determinado a partir dos dados
constantes da publicagdo "Edificagdes Valores de Vendas - 2.002",
adaptada para os novos coeficientes e para atender as alteragdes

da NBR-12.721.

ESTIMATIVA DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
AVALIANDO. 3

. Valor do Terreno. Y

De acordo com a letra b) do subitem 10.6.1. da ]\{onnq para
Avaliagdo de Iméveis Urbanos — 2.011 e face aos prmciplf)s da"
homogeneizagio do anexo 1, o valor do terreno do avaliando

serd estimado de acordo com o seguinte.

VAL Vut x[1+((Fp/Fr)*- 1)+ (Pe/Pmi)**-1)] =

%93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, Sao Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 2
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Sendo:
Vt. Valor do terreno,
At. Area do terreno. 169,00 m2.

Vut. Valor unitrio do terreno homogeneizado no anexo I do
Laudo, igual, g R$ 2.465,39/m? (base Agosto/2018).

(Fp/Fr)*™, Fator testada (ndo utilizado face ao adotado no
anexo I),

¢ Fp. Frente principal do terreno, igual a 6.00 metros.
® Fr. Frente de referéncia do terreno, igual a 10,00 metros.

(Pe/Pmi)™® | Fator profundidade (ndo utilizado face ao
adotado no anexo I).

® Pe. Profundidade equivalente, igual a 28,17 metros.
® Pmi. Profundidade minima para a Zona, igual a 20,00

Substituindo-se 0s valores e arredondando o resultado:
Vi=R$ 416.650,00 (base Agosto/2018).
Valor da Construcio.

Seguindo o item 10.4. da Norma para Avaliagdo de Imdveis
Urbanos-2.011, o valor da construcio sera estimado pela

seguinte formula:

Vb= Ac x Vuc x Foca.

Sendo:

Vb. Valor da construgdo.

Ac. Area da construcio, igual a 196,52 m>.

Vue. Valor basico unitario da construgao, | residénc
;imPles, 1,056 R8N (RSN igual R$ 1.365.94,
018),

20y
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adotados os seguintes dados:
® Idade da construgdo. 38 anos:

¢ [dade referencial. 70 anos;

¢ Depreciagio de 18.10%, referéncia “e” para Tabela 2 do
item 5.4. do anexo I do Laudo.

e Foca=0.20 + 0,476 x (1- 0.20) =0,581.
Substituindo-se os valores e arredondando o resultado:
Vb=RS$ 164.700.00 (base Agosto/2018).

Valor do Imével Avaliando.

A estimativa do valor de mercado do imével avaliando & igual a
soma dos valores obtidos nos subitens 4.1 e 4.2

Vi=RS 581.350,00 (base Agosto 2018),

O Fator de Ajuste de Mercado, explicitado no item 9.4. da
Norma para Avaliagio de Iméveis Urbanos — 2.01 1, serd igual a
unidade, por entender que os procedimentos adotados dispensam

a aferi¢do do mesmo.

Valor da Fracio Ideal do Requerido,

A seguir, esse Perito estima o valor da fragdo ideal do Requerido
no imével avaliando.

Vi =RS$ 581.350,00 x 16.66667
Arredondando o valor.
Vi =RS$ 98.900,00 (base Agosto de 2.018).

QUESITOS.

As partes nao apresentam quesitos.
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ESPECIFICACAO DE AVALIACAO.

Seguindo o previsto no item 13.2, da Norma para a Avaliagdo de
Imoéveis Urbanos — 2.01 1, esse Perito entende que a estimativa
do valor de mercado do imével avaliando. atingiu o Grau II de
Fundamentacao.

Conforme mostrado no anexo 1 do Laudo, a homogeneizagio
dos comparativos de terreno, através do tratamento por fatores,
atingiu o Grau Il de Fundamentagdo e o Grau I1I de Precisdo.

CONSIDERACOES FINALIS.

Para elaboragdo do presente Laudo de Avaliagdo foram feitas
diligéncias ao local, de modo a se estabelecer critérios para
pesquisa dos iméveis comparativos, critérios esses apresentados
ao longo do Laudo, ¢ verificar as condi¢des de suas 4reas

lindeiras.

O Perito Judicial declara, a quem tiver interesse, que ndo ¢ sua
inten¢do a aquisi¢do ou locagdo do imével avaliando.

ENCERRAMENTO.

Vai o presente Laudo apresentado em 37 folhas, todas elas
digitadas e rubricadas no anverso, sendo esta folha datada e

assinada.

Sdo Paulo, 16 de Setembro de 2.018.

gng." Marcos(gdagalhﬁ s Rangel.
REA n.° 0600.84334-T.
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ANEXO 1. PESQUISA DO VALOR UNITARIO DE TERRENO.
1. PESQUISA DE MERCADO.

Esse Perito desenvolveu pesquisa no entorno do imdvel
avaliando. Obteve 7 comparativos no raio 900,00 metros do
imo6vel avaliando.

Resumindo, esse Perito obteve 7 comparativos aproveitaveis e
semelhantes, com caracteristicas e situagdes geoeconOmicas
semelhantes, que permitem a reposi¢éio do imével avaliando.

2. NORMAS ADOTADAS.

Os dados e conclusdes apresentados a seguir, seguem ao
disposto na Norma Brasileira NBR-14.653, “Parte 1-
Procedimentos Gerais™, complementada pela “Parte 2- Imoveis
Urbanos™, na classificagdo das benfeitorias constantes da
publica¢do "Edificacdes - Valores de Venda - 2.002”, do IBAPE,
adaptada para os novos coeficientes e para atender as altera¢des
da NBR-12.721, no Mapa Oficial da Cidade (MOC) da
Prefeitura do Municipio de Sido Paulo e na Norma Para
Avaliagdo de Iméveis Urbanos — 2.011, do IBAPE, Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia,

Departamento Sio Paulo.

Pelo fato da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo ndo ter
publicado até o momento a Planta Genérica de Valores para os
anos de 2.015 a 2.018, esse Perito adota os valores da referida

planta, constantes para o ano de 2.014.

O valor unitario de venda seri estimado pelo  Método
Comparativo, através da comparagdo de dados de mercado
relativos a outros imGveis com caracteristicas semelhantes, que
permitem a reposigdo do imével avaliando. |

IP 05511-000, Sao Paulo/ SP - Tels.: 3097-
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IDENTIFICACAQO DA ZONA.

Tomando como base a descrigio do local, apresentada no item
2.2. do Corpo Principal do Laudo, o item 1 desse anexo I ¢ a
classificagdo das zonas previstas no item 9.1./tabelas 1 ¢ 2 da
Norma Para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — 2.01 1, esse Perito
classificou o local em que esta inserido como uma 2.2 Zona,
Residencial Horizontal Médio, Grupo I. Zona de Uso

Residencial Horizintal.

FATOR OFERTA.

De acordo com o item 10.1. da Norma Para Avaliagdo De
Iméveis Urbanos — 2.011, quando o prego da venda do imovel
provier de oferta, dever4 ser aplicado um desconto de 10%, para

atender a natural elasticidade de mercado.

Todos os demais fatores descritos a seguir, deverio ser
aplicados apés a adocio do Fator Oferta.

IMOVEIS COMPARATIVOS COM BENFEITORIAS.

. Valor do Terreno.

No caso dos comparativos onde existam benfeitorias, o valor do
terreno sera estimado de acordo com o prescrito no item 11.1 da
Norma Para Avaliagdo De Iméveis Urbanos — 2,011, seguindo a

seguinte formula.

Vi= (Vo x Ff) — Vb.

Sendo.

Vt. Valor do Terreno.

Vo. Valor de Oferta do Imével.

)3 - CEP 05511-000 S3a Panla/ SP - Tale + 2007
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Valor das Benfeitorias.

O valor das Benfeilorias sera calculado pela seguinte formula.
Vb = Ac x Pc x Focc.

Sendo.

Vb. Valor das Benfeitorias.

Ac. Area das Benfeitorias.

Pc. Padrao das Benfeitorias.

Focc. Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservagdo das benfeitorias dos comparativos.

Padrio das Benfeitorias.

Para determinagdo do padrdo das benfeitorias, existentes nos
iméveis comparativos, serdo usados os critérios previstos na
publicagdo Edificagdes - Valores de Venda - 2.002, adaptada
para os novos coeficientes ¢ para atender as alteragdes da NBR-
12.721.

Valor do R8n = R$ 1.365,94 (Agosto/2.018).

Fator de Adequa¢io ao Obsoletismo e a0 Estado de
Conservacio.

Para determinar o Fator de Adequagdo ao Obsoletismo ¢ ao

Estado de Conservagdo, Focc, das benfeitorias dos iméveis
comparativos, serd utilizada a seguinte formula,

Focc=R + K * (1 —R), sendo:

em decimal, obtido na Tabela 1, abaixo apresents

* K. Coeficiente de Ross/Heideck, obtido na Tabe

apresentada;

B s o i e
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e O valor de K sera determinado em fungdo da relagdo entre a
idade aparente/idade referencial e do estado de conservagao,
descritos no quadro A, abaixo apresentado.
Para estimar o Fator K adota a seguintes formulas substituindo a
tabela 2.
ROSS. A= (1/2) » (x/n+x¥n?).
HEIDECKE.K = (1-A)+« (1-C).
Ondec. -
x. Idade da edificagdo no momento de avaliagdo.
n. Vida qtil
C. Coeficiente de depreciagio.
TABELA 1
CLASSE TIPO PADRAO | VIDA REFERENCIAL | VALOR RESIDUAL
{ ! — I~ (anos) -“R" - (%)
RESIDENCIAL EAHRACQ RUSTICO 5 ]
SIMPLES 10 0
CASA RUSTI 60 _20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 70 \ ko
"SUPERIOR 70 20
FINO 60 5 o0
0% & 5
APARTAMENTO | ECONOMICO 80 :
SIMPLES 60
MEDIO
SUPERIOR
FINO
LUXO
SIMPLES

SUPERIOR

LUXO '

SIMPLES

SUPERIOR
COBERTURAS
SIMPLES

¥ 3 Q‘ 03 & CEP ‘]RQI '..fm QZn Panla/ QD _ Tala - 100"
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TABELA 2
idade em % ESTADO DE CONSERVACAQ =
""'d“'m‘“" - : . 2 = ' : 0,245
2 0,290 0,987 0,965 0010 0,811 0,661 :.2 o
4 0,978 0,976 0,955 0,900 0,002 0,654 o.'&sl o
8 0,968 0,085 0,944 0,850 0,793 0,647 s o
8 0,057 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 < P
10 0,945 0,942 0,821 0,869 0,774 0,631 n'uz —
12 0,933 0930 0,909 0,857  ad 0,823 e S
14 0,920 0,817 0,897 0,848 0,/54 0,615 0:420 e
= e o e o T omr T o | eem
3 e = eoatd Sast s e 0,417 0218
> 0880 0877 0,858 0,809 0,721 0,588 . e
§ O T T e e T
:; oo st :::: :m 0.685 0,559 0,396 0.207
28 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,785 0.740 0,659 0,538 0,382 0,200
b a2 0,769 0,725 0,646 0.527 0,374 0,186
| = 0.753 0,710 0,632 0516 0,366 0.192
| 3 0,736 0,694 0,619 0.504 0,358 0.187
| o719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
| o702 0.662 0,590 0,481 0,341 0,179
| o684 0,645 0,575 0.469 0,333 0,174
| o666 0,628 0,560 0,456 0,324 0.169
| o647 0,610 0,544 0,434 0,315 0.165
| os2e 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
| o609 0,574 0,512 0.418 0,296 0.155
0,580 0,556 0,495 0,404 0,287 0.150
0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0.140
0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
0,507 0,478 0,426 0,387 0,246 0129
0465 | O04s8 | o4 | 03 | oz | ouzs
L) 0,437 0,389 0317 | oazs 0.118
0,418 0,394 0,351 0,286 m 0,108
0,395 0,372 0,332 0.271 0,192 0.100
0,371 0,350 0,312 025 | o180 | 0,084
0,347 0,327 0,292 0238 o006
o35 | 020 | oiri | aisiRNBNEES
0,298 0,281 0,250 0204 - =
0,273 0,257 0,229 0.
0,247 0,233 0,208
0,221 0,209 0,186
0,185 0,184 0.164
0,168 0,159 0,142
0141 0,133 0119
0114 0.107 0,096 i
0.086 0,081 0072 |
0.058 0.064 0048 |
0,029 0,027 0024 |
0.000 0,000 0.000
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QUADRO A

Rt | comcacko. |
Novs

Caracteristicas

Py
mmmmmwemmm' afhreiergre
dois anos, cue apresents apenas sinais da
pintura extema. betancial, com menos de
EmemmW°mmmmm

8

cessitando
simples
- ap0s reparos de
Necessitando  de| 5.5 Sades sem recmperacao do sisiema estutural
raparps

. " isos e parades, de um, ou de
wmwmm o~ thicBD de

_.EMcmmmmmmmwuw
Necessitando de Wmmw.mmw@
] reparos importantes 7520 mmdnﬂsmemw nstalacoes

Mmrﬂnr. m«mwmmmme

— Erecos, Subsituicdo da inpommeablizagho oudotebado. |
i Sem valor 100,00 Edificacao em estado de mina.

mthm&hsm”mdemmmlmmlwmmamam
ﬂMnMawﬂm&saﬁmMaﬂm i

L FATORES OBRIGATORIOS.

" Tomando como base 0 apresentado nos pontos 1 e 2 desse anexo
- I e o subitem 10.6.4. da Norma para Avaliagdo de Im

Urbanos — 2.011, para a obten¢do dos valores
terreno  homogeneizados dos comparativos,
dplicados os seguintes fatores obrigatdrios sobre
Unitarios basicos de terreno dos mesmos.

* Fator LOC&]JZE.QﬁO Fi;
* Fator Profundidade. F,;

&
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o Fator Miltiplas Frentes. F.

61. Valor Unitério Bésico de Terreno dos Comparatives.

O valor unitério bisico de terreno ¢ estimado pela divisdo do
valor do terreno, apés a aplicagdo do Fator Oferta, pela 4rea do
mesmo. Caso o valor do terreno seja estimado pelo Método
Residual. a aplicagdo do Fator Oferta devera seguir o previsto no

item 5.1 desse anexo.

6.2. Fator Localizacio.
De acordo com o item 10.2. da Norma para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos — 2.011. devem ser aplicados aos valores dos
elementos pesquisados. o Fator Localizagdo na proporgdo
estabelecida na Planta Genérica de Valores da Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo, desde que scja verificada a coeréncia

dos mesmos.
O Fator de Localizagdo sera determinado, seguindo a seguinte
formula.

Fi=1La
ILp

Sendo.
F, - Fator de Localizac3o.

ILz - indice local do imével avaliando. 766,00,
ILp - Indice local do imé6vel pesquisado.

3. Fator Testada.

.Dcpeﬂdcado da Zona de Avaliagio onde
- movel avaliando e comparativos, classificada de ac
- tabelas | ¢ 2 da Norma para Avaliagio de
- 2011, devers ser aplicado o Fator Testada r
dos comparativos. O Fator Testada sers
4letra b) do subitem 10.3.1. da Ne

“ Urbanos - 2.011, seguindo a s¢

7" G- 03 - CEP 05511-000, S0 Paulo/ SP
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Fr. Frente padrdo.
Fe¢. Frente do comparativo. N
f. Expoente definido pelas referidas tabelas 1 e 2, fungdo da

classificacdo da zona.

Para essa situacio, as referidas tabelas 1 e 2 prescn.wem a
frente padrio com 10,00 metros e o expoente “f igual a
0,20.

6.4. Fator Profundidade.

Dependendo da Zona de Avaliagdo onde estdo inseridos o

imével avaliando e comparativos, classificada de acordo com as
tabelas 1 e 2 da Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos —
2.011, devera ser aplicado o Fator Profundidade na
homogencizagdo dos comparativos. O Fator Profundidade sera
estimado de acordo com a letra a) do sub item 10.3.1. da Norma
para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — 2.011, a seguir
apresentado.

Sendo, Pe, igual a Profundidade Equivalente, Pmi, igual
Profundidade Minima Padrio e Pma, igual a Profundidade
maxima padrdo, o Fator Profundidade Cp, € uma funcio
exponencial da propor¢do entre Pmi ou Pma e Pe, seguindo o
€Xposto a seguir:

* Se Pe for superior Pmi ¢ inferior Pma o Fator Pr i
=ik ik ofundidade

* Se Pe for inferior a Pmi e estiver acima da

mesma, sera empregada a formul a,Cp= (Pmi/ w da

* Se Pe for inferior a % Pmi, serd em
Cp=(2,0*; W

tmpregada a formula,
P =1/{(Pma /Pe) + {[1-( Pma /Pe )] . (P

gs .03 - CEP 05511000, S0 Paulo/
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Pe

e Se Pe for superior a 3 Pma, adota-se na formula acima
=3 Pma

Para essa situagfio, as referidas tabelas 1 e 2 prescr_edveclln
profundidade minima de 20,00 metros e uma profundidade
maxima de 40,00 metros.

Fator Frentes Miltiplas.

Dependendo da Zona de Avaliagdo onde estdo inseridos o
imovel avaliando e comparativos, classificada de acordo com as
tabelas 1 e 2 da Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos —
2.011, o subitem 10.3.3. da referida norma recomenda a
aplicagdo do Fator Frentes Multiplas na homogeneizagdo dos
comparativos, de acordo com a tabela abaixo. Também ¢é
recomendado que o Fator Frentes Multiplas. seja aplicado sobre
as dareas minimas dos intervalos de terreno, definidas nas
referidas tabelas 1 e 2.

I Zona Valorizagio | Fator
l 4° Zona Incorporagées Padréo Popular 10% 0,91
[ 5° Zona Incorporagses Padrao Médio 10% 0,91
Ls" Zona Incorporagdes Padréo Alto 5% 0,95
L?" Zona Comercial Padréo Popular 10% 0,91
E 'Zona Comercial Padréo Médio 10% 0,91
9 Zona Comercial Padrdo Ao | 59, 0,95
tFatoru aplicdveis as expressdes previstas em 10.6

1. FATORES COMPLEMEN TARES.

Iméveis Urbanos — 2,01 1, os Fatores Co
de Uso obrigatério. A sua utilizagio deve ser fundamentacs.
Valldada, através da Veriﬁcagﬁo dos mie : addlliCiitada

SIMOS..

93 = Cj. 03 - CEP 055' 1-00N CAA Dot s 4 Y
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Topografia Degreciagio  Fator
Stsacic Paradgra Terero Paro - 180
Decive ate 5% 5% 0=
Decive de 5% a8 0% % 111
Deciive de 10% a8 20% 20% 1.25 % 125
Deciive acims de 20% 0% 1.3 % ¥ <]
Em acive a8 10% 5% 105 = 165
Em aciive abé 20% 0% 1.11 W% I 1M
Em aciive acma de 20% 15% 1,15 X% L8
Abaixo do nivel &2 nua 2 1 00m _ - | 100
Abaeeo do rivel da rus de 1.00m 2= 2 S0 0% 1,11
AdSac o nvelda 2 250 S22 400w X% 123
Acrma do nivel da rus &t 2. 00 - | 1
Acems do nivel da rus de 2 00m 28 400 0% 1.11
Fatores apliciveis is sxpressdes previsiss em 108

7.2. Fator Consisténcia do Terreno.

Pamoscomparaﬁvosquedisponhamdettnmos.ondepom
oconerinlmdau;écsperiédicas,alagamenmsebmjos,podesu’
aplicado o Fator Consisténcia do Terreno. Devido 3 falta de
maiores dados de mercado, o Fator Consisténcia do Terreno
seguira os fatores prescritos no sub item 10.5.3. da Norma para
Avaliagdo de Iméveis Urbanos —2.011. a SeguIr transcritos.

§ :
L APLICACAO DE FATORES.
AL Fatores Complementares.

De acordo com o sub item 10.6.4 da Norm:
Iméveis Urbanos - 2.011. os Fatores Cor
Utilizados, desde que seja validada a sua co
fator izante.

Situacdo Depreciagio  Fator
Situacdo Paradigma: Terreno Sece g, 1,00
e e e
Tmﬂndomr_aﬁoweqnéﬁﬁhmm 0% 143
peia mundagio
I Temmeno permaneniemente alargado 0% 167
¢ Fatores aplicavess as expressdes previstas em 106 |

o B
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Devido as caracteristicas do local pesquisado, descrita no
ponto 3 do Corpo Principal do Laudo, esse Perito ndo
utilizard os fatores complementares na homogeneizagio dos
comparativos.

8.2. Fatores Obrigatorios.

De acordo com o subitem 10.6.1. da Norma para Avaliagdo de
Imoéveis Urbanos — 2.011, os Fatores Obrigatorios devem ser
aplicados sobre o valor unitirio basico de terreno na formg de
somatoria. A letra b) do referido subitem recomenda a seguinte
féormula para a homogeneizagdo dos comparativos.

Vuth = Vutb x {1+ [(FI1-1)+ (F2 -1) HF3-1) ..+ (Fn -1)]}
Sendo:

® Vuth. Valor unitdrio de terreno homogeneizado;

e Vutb. Valor unitério basico de terreno definido pelo item
6.1. desse anexo;

e F1, F2, F3,.Fn. Fatores Obrigatérios adotados na
homogeneizagio.

De acordo com o subitem 10.6.2. da Norma para Avaliagao de
Imoveis Urbanos — 2.011, sdo considerados discrepantes
elementos comparativos cujos valores unitdrios extrapolem a
metade ou dobro do valor médio amostral. Porém, o seu descarte
50 devera ser feito apos verificagdo da homogeneizagdo de toda

a amostra,

De acordo com o subitem 10.6.4. da Norma para Ave
Iméveis Urbanos — 2.011, deve ser testada a con
Fatores Obrigatérios serem homogeneiza
redugdo do coeficiente de variagdo. O obje
menor coeficiente de variagdo, mas sim 0 1
- Tpresente 0 comportamento de mercado,

93- M A Are o cmcee ana s w i
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Folha 2 da Tabela.
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Devido s caracteristicas do local pesquisado, descritas no
ponto 3 do Corpo Principal do Laudo ¢ no Ponto 1 desse
anexo, esse Signatirio utilizards na homogeneizagio dos

valores unitirios bdsicos de terreno dos comparativos o
Fator Testada, o Fator Profundidade, o Fator Localizagio, ¢
o Fator Frentes Multiplas, descritos e justificados no Ponto 6

desse anexo.
HOMOGENEIZACAO DOS VALORES.

No sentido de otimizar a homogeneizagdo dos comparativos fol
criada uma tabela, apresentadas nas folhas 30 a 32 desse anexo

do Laudo.

Folha 1 da Tabela.

Na folha 1 da tabela sdo resumidos os dados dos imoveis
comparativos, obtidos na pesquisa. A seguir sdo descritas as
colunas da tabela, constantes da folha 1 da tabela.

e Colunas (1) a(4), fornece a localizagdo dos comparativos.

e Colunas (5) a (8) fornece dados da construglo existentes
sobre os comparativos. A coluna (7) fornece a idade da
constru¢do. A coluna (8) fornece a depreciagdo da
construgdo, prevista no Quadro A, apresentada no item 5.4.
desse anexo.

e (Colunas (9) a (16) fornecem os dados do terreno do
comparativo.

e Colunas (17) ¢ (18). A coluna (17) fornece o valor
pesquisado. Na coluna (18) pode estar grifado o nimero 1.0
o numero 2. O nimero 1 indica que o valor pesquisado est
sendo ofertado. O nimero 2 indica que o valor pesquisado
corresponde o imdvel foi comercializado.

* Coluna (19). Indica a fonte que fommu ﬂﬁ dadas dos

elementos comparativos.

% ‘- L'sa S MY Arnassse snn ee e 0NN
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e Colunas (20) a (28). estima o valor de construgdo de cada
comparativo. Nas colunas (20) a (25) é calculado o Fator de
Adequagio ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo de
cada comparativo, baseado no exposto no item 5.4. desse
anexo.

O valor da construgdo ¢ estimado pela seguinte formula.
Vb = R8N x Foce (col.25) x Ac (col.26) x Padrio (col.27)

e Colunas (29) e (30), estima o valor do terreno do
comparativo, de acordo com o exposto no item 5.1. desse
anexo, seguindo a seguinte formula.

Vt=[Vo (col. 17) x Ff (col.29)] — Vb (col.28)

® Colunas (32) a (46), sio estimados os valores unitarios, apos
a aplicacdo dos fatores obrigatdrios. A aplicagdo de cada
fator toma como base o valor unitério bésico de terreno do
item 6.1. (col.33).

No final de cada coluna ¢ calculada a média. intervalo de
* 30% e — 50%. o desvio padriio e o coeficiente de variagao,
de acordo com o previsto nos subitens 10.6.2. e 10.6.4. da
Norma para Avalia¢do de Iméveis Urbanos.

9.3. Folha 3 da Tabela.

Na folha 3 da tabela sdo verificados os fatores, ¢ estimado o
valor homogeneizado ¢ ¢ dado o tratamento estatistico a
amostra, estimando a sua precisio.

* Nas colunas (46) a (50) ¢ feita & verificagdo das condig¢des
homogeneizantes dos fatores utilizados, de acordo com o
sub item 10.6.4. da Norma para Avaliacio de Imdveis

Urbanos — 2.011.

Na coluna (48) ¢ estimada a média dos
pelos fatores, sem a inclusdo do Fator P

Hmins, 93 .. 03 - CEP 05511-000, Sao Paulo/ SP - Te
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Na coluna (49) € estimada a média dos valores estimados
pelos fatores, sem a inclusdo do Fator Localizagéo.

Na coluna (50) ¢ estimada a média dos valores estimados
pelos fatores, sem a inclusdo do Fator Frente Multiplas.

No final de cada coluna sdo estimados a média, o desvio
padriio ¢ o coeficiente de variagéo.

e Colunas (51) a (58). Nas colunas (51) a (55) sao
apresentados os valores estimados por cada fator, que serdo
adotados na estimativa do valor homogeneizado. Na coluna
(56) ¢ discriminado o niimero de comparativos a ser adotado
para o calculo de média. Na coluna (57) ¢é estimado o valor
médio. No final dessa coluna ¢ estimado o valor da média e
o intervalo de + 30% e — 30% da amostra, de acordo com o
item 10.6.7. da Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos —
2.011.

e Colunas (58) a (60). Na coluna (59) ¢é estimado o valor
homogeneizado. No final dessa coluna ¢ estimado o valor da
média e o intervalo de + 30% e — 30% da amostra. de acordo
com o item 10.6.7. da Norma para Avaliagio de Imoveis
Urbanos — 2.011 e dado tratamento estatistico & amostra
homogeneizada.

94. Valor Unitario de Terreno.

De acordo respectivamente com o subitem 13.1.1. € o item 13.4.
da Norma Para Avaliagdo dc Imévcis Urbanos — 2.011, a
estimativa do valor unitdrio de terreno homogencizado
avaliando. atingiu o Grau II de Fundamentagdo o Grau III de

Precisdo.

De acordo com o exposto, o valor unitari
R$ 2.465,39/m’, base Agosto de 2.018.

F
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9.5. Fotos.

ngol’

" | Foto n.’ 1.

i | Comparativos n.° 2,
' | localizado na Rua Ires

Foto n." 2.

o

Leonor, n.° 265.

Foto n.’ 3
Comparativo n® 3

]
|
|

| localizado na Ruz’i

Professor José
Sant’ana do Carmo,
B 18,

by, .
8,93 G, 03 - CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP- 1
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Foto n.’ 4

g Comparativo n.° 4,
B® ocalizado na Rua
i Coronel Joaquim
2 Ferreira de  Souza,
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| Comparativo n.° :
| localizado na Rua

| Emidio Carbonari, |
|

|
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= Foto n.’ 6. |
e | Comparativo n.° 6, |
- ; l localizado Avcnida\
B | Almirante Alvaro
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| Foto n.° 7. Comparativo |
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Avenida dos (‘:um::i,;
n

|
l
|

1,93 Cj. 03 - CEP 05511-000, 3o Paulo/ SP - Tel



M 4 j 36 %' -
— i o o 2 :
-_? .%am ./@aﬁdﬁ %}fd/
Engenheiro Civil
CREA 0600.84334 - 7

ANEXO II.

o fl £0EF

lins, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, S0 Paulo/ §



, 42

GADOS’
ADVO 37 ( J)j

i . ///?:7”0 . //:’7!{/;4}(}) .f %ﬁ/.ﬂf’f’/ i

Engenheiro Civil
CREA 0600.84334 - 7

= ————————— ————
puzrﬁgm DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2018
SAD PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imével: 071.463.0015-3
Local do Imével:

AV DIREITOS HUMANOS, 2081

LT 45C QD 30 CEP 02475-001
imével localizado na 2* Subdivisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
AV DIREITOS HUMANOS, 2081
LT45C QD 30 CEP 02475-001

Contribuinte(s):
CPF 767.442.998-91 POMPILIA MARIA DAMASCENO DA SILVA
Dados cadastrais do terrano:
Area incorporada (m?) 168 Teslada (m): €.00
Area nao incorporada (m?): 0 Fragéo ideal: 1.0000
Area total (m®): 169
Dados cadastrais da construgio:
Area construida (m?); 122 Padréio da construgao: 1-8
Area ocupada pela construgao (m?): 62 Uso:  residéncla
Ano da construgo corrigido: 1980
Valores de m* (R$):
- de terreno; 514,00
- da construcao: 1.003,00
Valores para fins de calculo do IPTU (RS):
- da drea incorporada: 154.466,00
- da rea néo incorporada: 0,00
- da construcao: 31.816,00
Base de céiculo do IPTU: 186.282,00

Ressalvado o direito da Fazenda Piiblica do Municipio de Saio Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro

lmobiiéqu Fiscal, apuraqos ou verificados a qualquer lempo, inclusive em relago ao exercicio abrangido por
esla cerliddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram ulilizados no

langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2018.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004,
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 16/12/2018, em

I.Dthdl Emisséo: 17/09/2018
_Mm do Documento: 2.2018.001975632-6
Solicitante; MARCOS MAGALMAES RANGEL (CPF 004.254.048-88)




