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I  CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo € determinar o valor de
mercado para um imével constituido por Capital Terreno e Capital
Benfeitorias, possuindo uma drea total de 243,00 m? (duzentos e quarenta e
trés metros quadrados) situado em irea urbana i Rua Arcipreste Ezequias,
Ne 635, mnsendo na quadra 42 no bairro Alto do Ipiranga, 18° Subdistrito
Ipiranga - SP, Matriculado sob Ne 2576 junto ao 6° Cartério de Registro de
Imoveis da Capital. O imovel apresenta-se com contnbuinte independente sob

Ne 040.202.0062-9 junto a Prefeitura Municipal de Sao Paulo.
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I1 VISTORIA

\pos minudente estudo da matéria, procedeu o jurisperito a
vistoria do 1imovel, podendo observar a disposicio do mesmo, vias de acesso
caracteristicas topograficas e demais detalhes de interesse a mais completa e
perfeita conceituacio de seu “correto” valor, sendo assim, a titulo de subsidiar
melhor esse . Juizo, este Signatirio, no intuito de atender e honrar a missio

que lhe foi designada, desta forma, passa a descrever e avaliar o imével objeto
da hide.

I1.1 Situagao e Caracteristicas Gerais

Em vistora realizada ao imo6vel avaliando observou-se estar o
mesmo situado em regiio com indice de ocupacio alto e nivel econémico
médio. localizado com frente para a Rua Arcipreste Ezequias, Ne 635, inserido

10 bairro denominado Alto do Ipiranga na cidade de Sao Paulo - SP.
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Acima temos uma aérea de onde se localiza o imovel em questio, bem como 2 areas
| : '“:lucstﬁ &snca&) em vermelho e indicado pela seta amarela.
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O imdve e _ |
D amovel “Gn-situ™ possui uma frente, para Rua Arcipreste

Ezequias, a qual € dotada dos seguintes melhoramentos publicos existentes, tais
coOmo:-

» Pavimentacio Asfaltica;
» Guias e sarjetas;

» Redes de dgua e esgoto;
» Tuz domiciliar;

7 Telefone;

» Transporte coletivo nas proximidades;

» Colera de lixo;

da Rua Arcipreste Ezequias, onde notamos o imovel em questio

el publicos existentes 0a via.

ndenuﬁcado pela seta verde, notamos ainda 0s os melhoramentos
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7 oneamento de Sao Paulo, onde foi possivel
| em questao, bem como sua classificacio,
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planta de
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Na ilustracio acima, tem-se parte da
wenuficar a regido na q;ul esta situ
_ Zona Mista de \Meédia densidade.

como sendo ZM-2
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11 IMOVEL AVALIANDO

I11.1 Descri¢ao do Terreno

Apos a devida vistoria “in-sit”. onde foram colhidos os
elementos necessarios para descricao da area em questio, a qual possui formato
retangular, observando sua posicio com frente tunica, sendo esta para 2 Rua

\rcipreste Ezequias e topografia plana, inclusive, colhendo documentagao

fotografica para melhor subsidiar este Trabalho:-

m u sta i 2 ea externa dO
g ﬁ[)ﬂ‘al dn im(.)tcl € :lbal.KD O C()I‘[edor de ACEes50 4 ar a
ACma, lemos ma VIS

imovel em questao.

s.com._br
o x g163 s EMAIL marcio@maonscoloates s

SP * 01512-000
aa i iy PAULO = :




MARCIO  MONACO FONTES
Engenheiro Civil

Inicialmente, em analise ao registro de Ne AV /12 da matricula
Ne 2576 junto ao 6° Cartorio de Registro de Iméveis da Capital, imével

pertence a0 187 Subdistrito Ipiranga - SP, junto ao lugar denominado Alto do
Ipiranga, referente a0 Ne 635, assim, em vistoria interna ao imével em questio

observamos que em todo o perimetro possui divisa “Inmfra-Muros”, onde

encerra uma area total de terreno de 243,00m?.

111.2 Benfeitorias

No terreno anteriormente descrito encontra-se erigida uma
edificacio que de acordo com o estudo “Edificacoes Valores de Venda —
2002”. estabelecido pela Portaria Ne 01/99, do Meritissimo Juiz de Direito
Coordenador do Centro de Apoio 0s Juizes da Fazenda — CAJUFA, foi
classificada e descrita assim:

111.2.i Residéncia Principal
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= 1A ] arcacs are .l]llli.i do ICTO, cozinha !;I!T11lL'Ili com

azulejos nas paredes até altura d
S ' ' O te ala . =
do teto, a sala possw p;lrulcs €¢m massa hina com

pntura latex 1\1'\,-\'15.1{]\{:' de [CPAros ¢ I‘I'I.llllltt'ngiln\ dormitérios com piso em
taco, paredes em massa fina e pintura litex. Possui ainda, janelas em aluminio e
vidro, portas em madeira de ma qualidade, ressaltando que todos os
acabamentos precisam de reparos importantes, ja que as paredes apresentam
trincas ¢ infiltracio, por fim, possui area externa com pisos ceramicos de
qualidade média, aos fundos uma edicula e churrasqueira com paredes em

massa fina, pintura latex e piso em cerimica.

Fachada: Possui revestimentos externos com paredes em alvenaria com
acabamentos externos em azulejo cerimico refratario, portas € janelas em

aluminio e vidros.
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Quartos: Possuem piso em tac .
| m taco de baixa qualidade, revestimentos das p .

em massa fina pintada, apresentando

' i aredes
ncas ¢ 1r “ACOHES .
reparos importantes. ; l\ll,igm § necessitando de

Area Externa: com piso em cerimica ¢ as paredes em massa fina com pintura

latex.

Juminio e vidro, revestimentos
reparos € manutencio.

ramica, janelas em 2

X prccisandu de

Sala: Possuem piso em €€
em massa fina e pinrura late
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‘ imica ¢ azulejo ate a y teto, loucas de media
Banheiro: Piso em cerimica ¢ azulejo ate a altura do tet G

quahdade.

|'\
"PA L] L4848 « EMALL MmATCIGHEE me
r W ) P ATATI. 000
A e ENTRD « SAO PALVL « Kp o 5
) ! IRt

ypacofentes. com b

42478 ¢+ B

SAREEDAS, 190

TEL.JFAN (o1
RUA CONDE B




MARCIO MONACO FONTES

Engenheiro Civil

Edicula ¢ (“hurr.wquvir.t: Possuem PISO em ceramica, paredes em massa fina

atex, janelas em aluminio ¢ vidr
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IV.1 Método Comparativo

gp’p "ﬂ.
MARCIO MONACO FONTES /f

Para a determinacio do justo e real valor do imével ora

avaliando, o Perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna
técnica avaliatoria, bem como da Norma para Avaliacio de Iméveis Urbanos

do Instituto Brasileiro de Avaliagao e Pericia de Engenharia de Sio Paulo —
IBAPE/SP ¢ NBR 14.653-3,

Nas avaliagdes, temos como base método comparativo de l b
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imével pela
comparacio com outros similares, pelo prego de venda, tendo em vista as suas :
caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem a ) ] i
mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No J
processo comparativo entre o imével em exame ¢ os pesquisados foi iew.do em ‘

conta, 4s caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-
condicoes de formulas proprias. Consideram-se m.mbém ﬂB ntes de
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Para a avaliagio do terreno em questio sera utilizado o
METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla

pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local, para a determinagio do
valor unitinio médio por drea.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender dreas de
dimensoes equivalentes ¢ proximas ao avaliando. Fm havendo necessidade 0s
clementos de pesquisa serdo homogeneizados, visando corrigir fatores tais
como localizagio, capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da area
permitida, diferentes grandezas de dreas, topografia, melhoramentos piblicos
disponiveis, zona de ocupagao, niveis econdmicos da regiao, bem como 0
potencial de crescimento, entre OUtros. Somente de posse disso € que
poderemos determinar 0 que se conhece por VALOR DE MERCADO para uma
unidade padrio (elemento paradigma).

Fissa pesquisa serviu de base para © cilculo do valor unitirio,
tudo como recomendam as Normas ¢m vigor, adotando-se neste trabalho o
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, con
pela metodologia de TRATAMENTO POR FATORES.

tratamento dos dados

Neste tratamento, devess &6 m% |




MARCIO MONACO FONTES

Engenheiro Ciyil
localizagio, problema da testada,

problema da profundidad
ajustados INDIVIDUALMENT, ade, etc), que sio

perante uma situacio de referéncia, adotada
como paradigma. Todos os fatores se referem g essa situagio

paradigma,
admitindo que sejam: ndo-correlacionados, Portanto, devem ser aplicados na

forma de ajustes somatdrios ou subtrativos,

A situagio paradigma adotada no presente trabalho serd a

seguinte:
N R T S Idéntica a drea erradicada (243,00m?);
I TN RN R WY ST PN IS [ RS - 8,00m;
» Profundidade EQUIVAIENLE coccvvrcoinsrsoivsniiso 30,00m; !
P TOPOGEREIN. . couuuinissiisissimmississiosinssscsrimimmsmiasossarss Terreno plano; ( r
IR R ORI . 0 R s L Seco : o

IV Verificagdo do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento ¢ verificado através do
atendimento a0s itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que se pode atingir
Grau 111, Grau 11 ou Grau 1. A obtengio de um maior ou menor grau depende,
sobretudo da qunlidule da amostra obtida.
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ser caleulado com base na fungio densidade 1

r[iﬂ)
b
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Os valores de t advindos da funcio densidade, para

student, ilustrada abaixo:

f@)=

probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcio do nivel de
significancia adotada (que vai depender do grau de fundamentagio que se
queira atingir) ¢ do nimero de graus de liberdade.

O grifico a seguir representa a funcio densidade de t-Student

2
|
‘ I'I ..
fit) regige de 1 -
aceitagdno ! -4 ol
L 1

g0 -
crifica ¢ "
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vV AVALIACAO

V.1 Obtengio do valor metro quadrado do Terreno
Vi Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito pessoalmente
percorreu diversas regioes contiguas a drea do imével avaliando, na busca de
clementos em oferta ou efetivamente transacionados, priorizando elementos
que guardassem semelhanga com o imével avaliando e sempre que possivel, se

situassem na mesma regido geo-econdmica do mesmo, com o fito de obter

uma amostragem representativa ¢ sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as variaveis
importantes na formagao do prego no local do imével avaliando, o signatario
procedeu a minudente estudo, enfocando nio somente 2 area dos elementos
amostrais, mas também suas frentes, topografias, posicoes nas quadras,

situagio dos Imoveis, existéncia de construgdes, meiho

publicos e

= |
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DADOS DO EL S da
: . D0 ELEMENTO T35 R R
tass Procgs (n] - tora e Ot 2% 2002
it r .r_-v_:"' p— ot = ¥ oans
s B ey pk R -
i = Dl a% g
EDIFICAC OES WELHORAMENT OB PUBLICOS
P adr e Area dzde P > 2 =3
288 Dadrhn = 26 00 & 7 & Z Z
= DI, . Plohcs = = >
Te St Tendors B E= =
! oz 7 Bapmmeria S = o =
~ g = = Z Berfeirean Derian LN SE
For
Sator de ponderacso 0o padrao
HEZN
VALOR DA CONSTRUCAOC VALOR DO TERRENO
RS 38.531.55 RS 91.458 45

%
VALOR UNITARIO

RS 1.040,00 /mv*

VALOR TOTAL
R$ 130.000,00
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TR —————
— ELEMENTO : 2 s
Endereco Rua da Imprensa, 161 )
051::::8. $80 paulc  Bairro: Alto do Ipiranga In::r":mm ade House Imbveis
Quidrs : \E Teiaf:::el Bubens Tipo: gfera
: (11)5061-9095 Data: 082007
bt DADOS DO ELEMENTO —
Area Total (m*) 0E DADOS DO LOCAL
Testada Pnncipal (m ' Zona de Ocupac s
Testada Secundana (m) L5 - i
Profundidade Equivalente (m) 18.00 Uso predominante na regido urbana
Taoogfs‘la terreno
—— T = plano]|Acessinilidags -
Consisténcia do terreno secol IPoio de Infludncia 2res
Obs
Obs
EDIFICACOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padrbes 3 Area Idade Sanetas @ 2gqus =
casa padrio econdmico 81.00 25 luz domiciliar = Esgoto =
Classe de Conservagao e Hum. Pablica @ Transp. O3
Termo medio 3 Telefone (5 Gas 2
=70 %vida 3B Pavimeniac3o = lxg =
k=0818 | = 02 Benfetonias Diversas/Culturas
Foc: 0,695200014
Fator de ponderagac do padrao: 0.655
HE2N: 989,95
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO
VALOR TOT AL VALOR UNITARIO
7/
RS 100.000,00 RS 1.234,57 /m*

20
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(:() |;()N.Fl_"ls

“
Enderego: Rua da Imprensa, 129 — —
Cidade: sdo paulo Bairro: Alto do Ipiranga : ertante:  Jupter Imoveis ;
Setor : Quadra : IF : “T'°’“‘a“‘°'- Daniele Tipo: oferta | |
s elefone: 11)5062-8205 Data: 08/2007
DADOS DO ELEMENTO ——
Area Total (m*) 3000 DADOS DO LOCAL
Testada Principal (m) 10.0 Zona de Ocupagio 2% 20na
Testada Secundana (m) :
Profundidade Equivalente (m) : 30,00 Uso predominante na regido urbana
Topografia . terreno plano}|Acessibilidade direta
Consisténcia do terreno seco]|Polo de influéncia
Obs
Obs:
EDIFICAGOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padrdes Area Idade Sarjetas (573 agua @
casa padrao econdmico 180,00 20 luz domiciliar @ Esgoto: @ I
Classe de Conservagao f llum. Publica: v Transp. 3@
Termo medio 3 Telefone: @ Gas @
lc=T70 Y%vida 29 Pavimentagdo @ lixo: @
K = 0,543 | R= 02 Benfeitorias Diversas/Culturas
Foc: 0,634309986
Fator de ponderacao do padrao: 0,655
HB2N: 989,95
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO .
RS 74.044,06 R$ 178.955,94
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO

R$ 253.000,00

R$ 843,33 'm?

sio1-2672 » CEl ot

i
ax TaE SARZEDAS

TEL /FAX (D)1 !

190 (
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NTES :

.

Enderego:
Cidade:
Setor

Run da Imprensa, 308
Bairro:

Quadra ;

880 paulo

Alto do Ip| ranga
IF 3

e ————— ELEMENTO . 4

DADOS B0 ELEMENTS —

Area Total (m*) 32:0IL
Testada Principal (m) 8‘0 * Zona de Ocupagio 2" zona
Testada Secunddria (m) =
Profundidade Equivalente (m) 20.00 Uso predominante na regifio urbana
Topografia terreno planol [Acessibiidade direta
g::mtencm do terreno secollPolo de infludncia
Obs:
EDIFICACOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padroes Area Idade Sarjetas: (7] dgua. (B
casa padréo simples 150,00 20 N wz domiciliar: @ Esgoto: (@
Classe de Conservaco ) llum. Publica (] Transp. (@
Termo médio 3 Telefone:; (1] Gas: =
lc=70 %vida; 29 Pavimentagéo: 9:1] lixo @
K=0665 | R= 02 Benfeitorias Diversas/Culluras.
Foc: 0,732399988
Fator de ponderacao do padrao: 0,88
HB2N: 980 95
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO
R$ 95.705,20 RS 204.294,80
h—
%
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO
R$ 300.000,00 RS 937,50 /m*

:;T"'_‘ oYy
.
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Enderego: Rua Silva Bueno
Cidade: s3opaulc Bai Jupter Imavei
e S40 paulo 5 irro: Alto do Iprranga Informante: E:Taﬁ;gf:q T
— — Lk IF : Telefone:  (11ens . dfenta
DADOS DO ELEMENTO —
Area Total (m?) e DADOS DO LOCAL —rug
Testada Principal (m) TUIO Zona de Ocupagao 2% z0na
Testada Secundaria (m) T
Profundidade Equivalente (m) - 40,00 | VS° Predominante na regiso: urbana
Topografia terreno plano|[Acessibiidage direta
Lonsisténcia do terreno Seco}|Pdlo de infludncia
Obs
Obs
EDIFICACOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padroes Area Idade Sarjetas @ agua =
sem construcdo 0,00 luz domuciliar: o Esgoto 5"
Classe de Conservacdo llum. Publica @ Transp. @
Termo medio 3 Telefone: @ Gas =@
lc= Y%vida: 0 Pavimentacéo: = lixo: m
K=0000 | R= nd Benfeitorias Diversas/Culturas.
Foc: 0
Fator de ponderacao do padrao: 0
o H82N:
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO
B 00
e ————————————————————
ALOR UNITARIO
VALOR TOTAL . V.
RS$ 750,00 /m*
R$ 300.000,00 4




MARCIO I\.[()N AC() F()N

l:ngcfnhcirn Civil

TES

ELEMENTO : & e ————————
—-——
. . Ofertante: de House Imévei
. # &'1 = ve
C’m' $30 paulo Qia;;ro, ‘ Alto do Ipiranga Informante: Rubens |1s'iPO' oferta
Setor : ra: | Telefone: 11) - : 200

DADOS DO ELEM ENTO

-— _DADOS DO LOCAL
Xrea Total (m?) = DADOS DO LOCAL
Testada Pnncipal (m) 50 Zona de Ocupagso: 2% z0na
Testada Secundaria (m) .
Profundidade Equivalente (m) : 2500 Uso predominante na regido urbana
Topografia terrenc plano}|Acessibilidade: direta
Consisténcia do terreno seco]|Pélo de infiuéncia:
Obs Obs
EDIFICAGOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padroes Area Idade Sarjetas: @ agua: @
casa padrao econdmico 110,00 25 luz domiciliar @ Esgoto:. 3
Classe de Conservacdo f llum. Pablica @ Transp. O3
Termo médio 3 Telefone: = Gas: @
ic= 60 %vida: 42 Pavimentagdo: @ lixo =
K=0469 | R= 0.2 Benfeitorias Diversas/Culturas:
Foc: 0.575200009
Fator de ponderagao do padrédo: 0.655
HB82N: 988,95

RS 41.026.66

——_#

*#_

R$ 150.000,00

VALOR TOTAL a u'mau

RS 108.973,34
_—————_—_—_——

VALOR UNITARIO
RS 1.200,00 /m*

2
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v.2 Fatores Homogeneizantes

Fot obudo atrave
: aves ) a O
atraves do Programa Statvalor um resumo dos

clementos  pesquisados,

onde este Jutisperito  adotara  fatores  de
homogeneizagao, conforme segue:
t | Nat | At [Pe [ 2ona | Ac [ Ve [ Viot | Vi VUer[F| Topoaraf
1 |1.040,00|oferta| 125 00} 5,0 | 25,0{2* zona| 120,0] 38.531,6 130.000,0] 91.468,5 731,7 | |terreno plano Seco
2 |1.234 57 |ofertal 81,00 | 4.5 {18,0]2° zona| 81,0 [36.513,2]100.000,0] 83 486,9 [ 7838 | [terrenc piano 8600
3 | 843,33 |ofertal 300,00) 10,030,0{2® zona| 180,0{ 74.044,1] 253.000,0] 178.955 9] 596,5 | [terrenc plano 8600
4 | 937.50 |ofertal 320,00] 8,0 |40,0{2® zona| 150,0]95.705,2{300.000,0] 204.294 8| 638.4 terreno plano 8eco
5 | 750,00 |ofertal 400,00] 10,0]40,0] 2% zona| 0.0 | 0,0 [300.000,0]300.000,0] 750.0 [ [terreno plano 8800
8 [1.200,00]ofertal 125,00] 5,0 | 25,0{2® zona| 110,0]41.026,7{ 150.000,0] 108.973,3| 8718 | |terreno plano 5600

e FATOR OFERTA: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma
depreciagio de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do

mercado imobilidrio, Tal fator encontra justificativa na pratica profissional;

A aplicagio do fator fonte forneceu os seguintes resultados (ja

5 p 0):
descontados o valor da construgao, qumdo for o caso)

Fator Oferta 0,9
Oferta -
) Efeito do
Ref. Valor total Nat. Fator | Diferenca e corgg%o_‘
1,00 130.000,00 oferta 0,90 -13.000.33 3.13 g&:ﬂ
o0 Tooomool oo |35 o [
: ferta & &) )
e 253%'% ~eta | 0,80 |-30.000.00 28 _05;453
¥ %'ooo'oo Sferta_ | _0.90 -30.333 G "_.‘_-""""'” |
g:gg 26000 00] oferta | 0.9 2 50000] 0.10 1 751.78
] 1-b da NORMA
'W@m&doseguﬂdomcomwdomlur g
mAPE-mO5n50possucmdcmrmmﬂ;i° %

local,
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c
Frente 4

Ref Valor total

Frente

comparativos | Fator | Diferenca | Efeftodo |y o
1,00 |130.000,00] 500 T T 708 01
2,00 [100.000,00] 450 087 | 8548 | 013 | 74561
3,00 |253000,00] 10,00 100|000 | 000 [ 512
4,00 _|300.000.00] 8,00 006 | 2577 T oo T 2654
500 |300.000,00] 1000 1,00 0,00 0,00 | 67500
6,00 |150000,00] 500 087 | 9732 | 013 | 84911

PROFUNDIDADE - 25/40: Calculado segundo recomendacio normativa,
admitindo que o avaliando esteja situado em 2° Zona para a qual as
profundidades limites eficientes para aproveitamento miximo resultam nos

seguintes valores. Assim, conforme a aplicagio do mesmo forneceu o seguinte

resultado:
Expoente Fp = 0,5
Profundidade —
Ref. Valor total | Profundidade Fator | Diferenca Ef:alzr e
comparativos —
700 1730000.00] 25,00 700 5,00 g,?g 730'_35
550 170000000] 18,00 ?gg 130632 o8 | o058
; 30|00 1 ' i 7
3% igg'ggg'gg 20,00 1.00 0,00 g.g 65;;.20
=00 1300 000.00] 40,00 700|000 | 000 [ 7500
500 1150000,00] __ 25.00 1,00 0,00 .

- - oeisténcia resultaram nas seguin
A aplicacio dos Fatores 1 opografia ¢ LM

tabelas:

g

Efeito dO | ycorr. Fator
D.OC' m?.?b ‘1 “




O grande difere

Comb 1
Comb 2
Comb 3
Comb 4
Comb 5
Comb 6
Comb 7
Comb 8
Comb 9
Comb 10
Comb 11
Comb 12
Comb 13
Comb 14
Comb 15

Para cada combina¢io supra,
e de variacio (CV) e dos limites de Chauvenet,

seguem apresentadas abaixo:

Combinacoes Testadas

Fo
Fo
Fo
Fo
Fo
Fo
Fo
Fo
Fo
Fo
Fo
Fo
Fo
Fo
Fo

do desvio-padrio, do coeficient

como mostram as tabelas a seguit:

verdadeiro valor unitirio de venda de lotes

Ff
Fp

Ftop

Fc
Ff
Ff
Ff
Fp
Fp

Ftop

Ff
Ff
Ff
Fp
Ff

e UINACO FONTES

Engenheiro Ciyj)

ncial da novy norma ¢ que
combinagcio dos fatores Supra a fim de se

Fp
Ftop
Fe
Ftop
Fc
Fo
Fp
Fp
Ftop
Ftop
Fp

lecionar uma que re

€ preciso proceder i

presente o

na regido. As combinacoes testadas

Fc

fez-se o calculo do valor médio,

i s el AERS

) §233-5

Comb§ | Combé | Comb?
Comb 1] Comb 2 | Comb3 L 2520——5505¢ | 7os01 | 705,01
sin Ref. Y se01] 627,75 | 62115 . pa5g3 | 74581 | 74551
s ; 82778 4 T 76035 | 060.33 | SO0 1o —T 51519 | Si2ie
- 2 660.33 Fio 1o Biz1e | 51210 | S0 —oergs | seead _35'%%_
- - gﬁ'g Zoead | o446l | SET o erso0 | 8500 L ETAT
. : 575,00 | 675.00| 6150 79 e e
s ) :
média
desvio
[~ oV

CeauTRO * s‘“ ¥

-‘td“a”‘. ;
AuLO* S8 * - M3
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MARCIO MONACO FONTES 7

<\ : v !
\ y e

yrvare slived s . R \ l‘ a0 A
coftware), elenco o jutisperito como comb; mmna automitica pelo
bin |

AGAO Tepresentaty
presentativa da formacio

' & N [ ¥ a ' L&

supra. De fato quai% uer
: E un a8 ¢ 1
1 q ha das ¢ :mlmmqfws supra expost |
N e a stas resultaram ne
mo v de terreno, mas como a norma |
FRENTE ¢ PROFUNDIDADE sio f: s -
/ 4 sa0 fatores de us ‘
§ uso obrigaton i1 A
e - | 2 0, O SIENATATIO
pe a co ac il
mbmagﬁo 15 onde sio “utilizados” onde tais far
- d. .. | | . g s fatores
S utthzados, na (.]ll.rll forneceu um Valor Unitario de R$ 693,26/m
e R$ 3, /m?

conforme destacado na tabela.

V.21 Grau de Precisido

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que a

combinacio seleci '
binacio selecionada deve ser classificada em um grau de precisao, funcao

da amplitude do intervalo de confianga de 80% para a média, que pmccdendn—

se 20s calculos (automaticamente pelo programa), obtém-se a tabela a seguir:

PRECISAO - NBR 14653 Nt |
Média Saneada 693,26
Desvio-Padrao 138,93
Erro-Padrao 91,70
iC(significancia=20%) 50715613 < VUmed < 784, G647
Amplitude do IC 26%
Grau Il de Precisao
Da tabela supra, certifica 0 Signatario que © modelo proposto
sivel).

atingiu GRAU 111 DE PRECISAO (2 maior precisd Pos

V2ii Grau de Fundamentagio

Confonnegxposwnaubch-idomil?-!dlmuﬂss,
“*mnuc.mh:ommdodu,mwpm &uu&wapo
fundamentagio.

L -ud.l.-.-
O PAULO *

153 * BEMAL

gar1) #2335
CENTRO * sA

2511 » CEL,
¢-C) 85°

. TELsvax o) 1
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Como 10 los :  £q
dos os f;llur(-\ rt_-q_l]l'dr:lm em valores d”i”f !
. - ) i)
: . S :
ntervalo 0.8 a 1.2, mas nem todos 08 fatores individuais

atingiram GRAU 111
DE FUNDAMENTACAO.
Ilr-—-—— FUNDAMENTACAO DOS FATORES - NBR 14853
o O fator Fo atingiu grau Il

O fator Ff atingiu grau II
O fator Fp atingiu grau Il
O fator Ftop atingiu grau Il
O fator Fc atingiu grau Il
O _conjunto de fatores atingiu grau |

O conjunto de fatores também atingiu GRAU 1 DE
FUNDAMENTACAO, como mostra a tabela a seguir:

Vu Comb 15 FG
627.75 | 709,01 | 113
66033 | 84583 | 128
51218 | 512.19 | 1.00
54467 | 56844 | 104
67500 | 675,00 | 1.00
751,79 | 84911 | 1.13

LB
o (S B O L el |-

Onde:
- Ref = elemento de referéncia;

Vu = valores unitafos nao homogeneizados;

s+t -izados;
Comb 15 = valores unitirios homogeneizacos:

- FG = fator de ajuste global;

' : issetriz:
Apresenta-se a seguir O graﬁcu dab

S -orlna.O“Co‘,

-;t‘.(ﬂ."bt

]4‘()1\-»].]:‘5 //
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\) ELEMENTOS DISCREPANTES, »

3 LY [FeX LY - 2 or a 1 y
nao a eleme ntos "hscfﬂpanreq Nao s¢ ;llas[;u-t-m da faixa

Sllpl‘a

B) VALOR ME
g DIO SANEADO 0OU UNITARIO PROPOSTO p
SITUADO NO ALTO DO IPIRANGA EM IPIRANG: &

(SEISCENTOS E NOVENTA E TRES REAIS E
VINTE E SEIS CENTAVOS POR METRO
QUADRADO)

Vi Valor do Terreno

Com fulcro no valor unitirio de terreno calculado no item

retro, pode-se calcular o valor total da drea erradicada, conforme segue:

[ IMOVEL AVALIANDO i
243

Area do Avaliando
VU Homogeneizado 693,2630005
Topografia terreno plano
Consisténcia seco
Localizacao meio de quadra
Aplicagao do Fator Frente
Diferenca

Frente Fator
0,9563525 -30,25919686

8
Aplicagao do Fator Profundidadam
Profundidade Fa:or Q;anqa o
30,375

Aplicagao do Fator T
e nne:ma

Paradigma T

plano

coiolict.tﬁ-ﬁ."

marcio@mosd
P+ 01512-000

g213-5383 + EMAT
Ao PAULO " §

i3+ CENTRO = B
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V.4 Valor das Benfeitoriag ,,/

( ule
om fulero no conhecido ¢ COny

| NCACOES T agrado estudo “VALORES
pE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/20027

— - I - (_.) ,I _dl htl I’{‘ I(_j )(..)I ol S ‘J‘ nq

1 edificagio ora objetivada que vém classificada como “CASA

PADRACO
SIMPLES", assim apresentamos seu valor, como segue:-

V.41 Residéncia Principal

Residencia Principal

Ordem :- 6

Classe - RESIDENCIAL

Tipo :- CASA

Padrio :- SIMPLES

Elevador :- 0

Nivel :- 1 Minimo

Faixa de Valor - 0.76000 x H8 - 2N

Conservagio:- F Necessitando  de  reparos de  simples @
importantes

Fator Conservagio e

Idade Aparente - 1, i- 30 Anos
Vida Referencial - 1, == 70 Anos [/1.*100 43%

Depreciacio pelo Obsoletismo ¢ Fstado de Conservagho

Formula:- Fee=R+K (1-R)
Onde:- .
R = Coeficiente residual correspondente a0 pa:’;o g
K = Coeficiente correipo.ndeme a0
conservaglo - ( Ross/Heidecke)

Aplicagio

R = 20%

K earesmaca-en= 05
Vdﬂdﬂlm.:::m 182N z ) o'l'..
5.5 122,002 - RS 989,95 /m2 ¥ 7

RS 52.282.54 /
V. -
32 ofoﬂl'-‘f'.-'”

cirolm
2473 #/CEL, (011) aa3n.sa8s ¢ EMALL s sp o G1312-080
TEL JFAX (ort) 3ROSR 2

R
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VI VALOR TOTAL DO IMOVEL

Com fulcro no valor do capital terreno ¢ capital benfeitoria
calculada no item retro, pode-se calcular o valor total da drea erradicada,

conforme segue:

Valor do Terreno R$ 161.109,92
Valor da Residéncia Principal R$ 52.282.54
Valor Total Apurado R$ 213.392,46

Em Nameros redondos, teremos o valor total de:-

Este valor pode haver uma variagio de 10% (dez por cento)

em relacio a média, seguindo desta forma o extremos encontrados:-
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V1.1 Grau de Fundamentacio do Laudo

A tabela a seguir apresenta o caleulo da fundamentacio do

presente trabalho téenico de avaliagio, a saber:

'—_hem Descrigao GRAU
‘ o 111 I
Completa quanto a Completa quanto .'\(Ilul a0 da sit uacao
. . todas as variaveis aos fatores paradigma
RSt So do lmdvel analisadas utilizados no
tratamento
M ararthrieticn s :{_. c““uﬂsﬁc“
Coleta de dados de T 'H:f - | conferidas por
2 mercada b &_j proﬁssional
3 Quantidade minima de o
dados de mercado 12 ‘
te udliz ssentagho de Apresentagao de
tailoim | relativas a todas as
Identificagio dosdados | cmd;ﬁg-nsdos
i ' de mercado g dados analisadas
I
: Admitida apenas
T Extrapolagio r uma
"6 | Intervalo admissivel de o
t ajuste pﬂlwwﬂ 09a
| p-taoconinntﬂdt .
MRMGMUH*‘ Biga 0o
trabatho de avahagao -
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GERSON DENAYOLIX

) CIVIL E MECANICO - CREA 060089382
Rua Tabatinguers, n® 140 - 10% andar - cj. 1009 - Centro - S.F, - B 3104.9658

1. INTRODUGAO

Decretada a faléncia da empresa “Conséreio
Nacional Coperkar S/C Ltda.”, houve por bem o MM. Juizo deferir a indicagao

do signatario para a fungéo de perito avaliador, determinando a apuragéo do
valor da metade ideal do imével arrecadado.

2. VISTORIA

s I pela Travessa Francarios Reis o peia vias Debret e

Te - e,




GERBON DENAPOLIX
. _ ENGENHEIRO CIVIL E MECANICO ~ CREA 060089382
Rua I‘II‘.-Itlll,-.‘,ll\'l';l. n® 140 - 10° andar ¢l 1009 — Centro - S.P. - B 3104.9638

A sua exata localizagdo segue indicada na

reproducao abaixo.

=] |

-
| - d |
Dbt g
; 2 3
i |
W ¢ - H M oy Ml (
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M, P et
— .
- M gy

| i .
| ¥

- b = B
| WINTASE MBS

As caracteristicas fisicas e de ocupagdo da

regiao que integra o imoével avaliando seguem retratadas na fotografia aérea
abaixo, a qual foi extraida pelo enderego eletrénico “Google Earth”.
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2.2 - Do Terreno

De formato irregular e acompanhando a
topografia local, o terreno, designado como lote 15, da quadra 42, do “Alto do

Ipiranga”, perfaz uma drea de 243,00 m*, com frente de 8,00, consoante a
certiddo de matricula n° 2.576, do 6° Oficial de Registro de Iméveis da Capital

(doc. de fis 2243/2245), confirmada pelo perito através de levantamento
expedito feito “in loco”.

2.3 - Da Construgao

O aludido terreno incorpora uma edificacao
térrea, que encerra drea total construida de 122,00 m?, consoante a Certidao
de Dados Cadastrais do Imével — IPTU (abaixo reproduzida), cujos dados foram
devidamente confirmados “in loco” pelo perito:




GERSON DENAPOLI
CIVIL E MECANICO - CREA 060089382
Rua Tabatinguera, n° 140 - 10° andar - ¢J. 1009 - Centro - 5.0, - B 3104.9638

A sua distribuigdo, instalagdes e
acabamentos internos s&o vistos assim:
m:sdajdommuwm),bmheim.mﬁnha,mdemem
de empregada.
acabamentos:
= pisos: ceramicos;
= paredes: emassamento com massa corrida e/ou azulejadas;
= pintura geral: latex nas paredes e esmalte nas portas e janelas;
= esquadrias: ferro e madeira - do tipo comercial.
instalagdes: 4gua, energia (luz e forga), gés, telefone e esgoto, racionalmente distribuidos.

em exame denota, mmmmmmd&mmm
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HMEvolutIvo(oudaCornpalm)
EWmmaovahrdoirbvalédaﬁnidopelamadovatordotamnomovalordas
edificagdes e benfeitorias existentes, devendo a avaliagao do terreno ser feita preferencialmente
pelo método comparativo direto ou, na impossibilidade da sua adogao, pelo método residual.

No caso vertente, a adogao do método
comparativo direto se afigura inviavel, vez que nao foi possivel obter ofertas
recentes e em numero suficiente de iméveis com caracteristicas construtivas
semelhantes na regido, que pudessem atender ao presente estudo, razéo pela
qual o seu valor sera apurado pelo método evolutivo.

3.2 - A avaliag&o do terreno sera feita pelo
metodo comparativo direto, mediante a adogdo dos critérios e parametros
constantes da “NORMA PARA AVALIAGCAO DE IMOVEIS URBANOS -
IBAPE/SP: 2011", a qual atende aos principios e critérios preconizados pela
NBR-14.653, da ABNT.

831~
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Rua Tabatinguera, n® 140 - 10° andar - ¢j. 1009 - Centro - S.¢. - B 31049638

FATOR LOCALIZAGAO: Para a transposigdo da parcela do valor referente ao terreno de um
local para outro, podera ser empregada a relagdo entre os valores dos langamentos fiscais,
obtidos da Planta de Valores Genéricos editada pela Prefeitura Municipal, se for constatada a
coeréncia dos mesmos. Nos casos de inexisténcia desses valores ou se forem constatadas
incoeréncias nas suas inter-relagdes, devera ser procedido estudo devidamente fundamentado
de novos Indices para a regido. Tanto quanto possivel, devera ser evitada a utilizagdo de valores
mmmmmmwdmmmmmmmmom
a pesquisa deve ser feita, limitando-os entre a metade e o dobro do local a avaliar...

FATORES PROFUNDIDADE E TESTADA: As influéncias de profundidade e testada podem ser
calculadas pelos seguintes fatores:

a) Profundidade: fungéo exponencial da proporgo entre a profundidade equivalente (Pe) € as
profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi€ Pma).

- Entre P @ Pne admite-se que o fator profundidade C, é igual a 1,00

- Se a profundidade equivalente for inferior & minima e estiver acima da metade da mesma (1/2
Pas < Po < Pos), deveré ser empregada a seguinte formula: Cp = (Pni/ Pe )P

- Para P, inferior a % Pmadota-se: Cp = (0,5)°

- Se a profundidade equivalente for superior 4 méxima até o trplo da mesma (Pra < Pe < 3oms).
inte: Cp =1/ [(Pra /Pe) + {14 Pra )] (Pna Po) ]

I a 3 [
e s Sl R - i rlrﬂ
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Rua n" 140 - 107 andar - ¢). 1009 - Centro - 5., - R 3104.9638

wbnmuosmmmmtmmrxowmmummm
mmmmmmmuz:

Zona Valorizagdo | Fator'
4° Zona Incomporagbes Padrdo Popular | 10% 091
5° Zona Incorporagdes Padréo Médio 10% 0,91
6° Zona Incorporagdes Padréo Alto 5% 0,95
7° Zona Comercial Padréo Popular 10% 0,91
8° Zona Comercial Padrao Médio 10% 0,91
9° Zona Comercial Padréo Alto 5% 0,95
*Fatores aplicaveis s expressdes previstas em 10.6
M:Oshﬂ&mdamwwaﬁa&sbvmdmemwnﬂdmmmmmw
mmm,mwmmmdemwmmmmmmm

pertencerem ao mesmo proprietario.

Além dos fatores obrigatérios acima

descritos, a norma em exame prevé nos seus itens 10.5.2 e 10.5.3, a aplicagéo
de fatores relativos 4 topografia e 4 consisténcia do terreno, “in verbis"™




sendo menos freqlentes, deverdo sor detalhados e justificados,

FATORES QUANTO A CONSISTENCIA DO TERRENO DEVIDO A PRESENGA OU AGAO DA

lM‘AMd.Qualﬂommmsoh, d-manmubmdammmww

dom&nn.ﬂmhundwmmmmmmmpmwm

mwwmddmdamdambdzm,wndmmqmdmm
Mmmammdom:wm.mmmm.dam.m

m%ammmm:
Fator*
1,00
1,11
143
| Termeno permanentemento alagado- % | 167
| *Fatores apicavels &s exprossdes provistas em 10.6 e _
Altemativamente, pode ser calculado o custo das intervengBes necess rias para a solugdo do
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As formulas dos fatores, previstos nesta Norma, devem ser aplicadas na forma de somatério,
wowmmm.wmmmm:
dhh-muommaasdmsdammxmosdmmma
V= Vo X {13 [(F1-1)+ (F2 1) 4(F3-1) ..+ (F, -1)]

b) Na avaliagdo (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o valor médio obtido na
situago paradigma para as condigdes do avaliando:

Ve= Vol {1+ [(F1-1)+ (F2-1) +(F3-1) ..+ (Fo-1)J X Ar

Onde:

v.=mmmmﬁmmm.mm,m-mmm

Vo = Valor de Oferta (ou prego observado)

Vr = Valor do Tereno (deduzido apés a incidéncia de seus respectivos fatores em relagao 4
A¢ = Area do terreno

Fs, Fa, Fs,..Fy= Fatores ou Coeficientes de Testada (Cy, de Profundid

33 - Ja a ave
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De acordo com o item 4.1 do referido estudo
@ sucessivas modificagdes, os valores medios, assim como os intervalos de

valores respectivos aos padrdes construtivos, vinculados ao valor do RsN do

SINDUSCON, correspondem aos coeficientes agrupados na tabela abaixo
reproduzida:

A“MM:-M&M‘VALWQEM@MDEW

W.MMIWAWMMWDB*M.”MWM@
SINDUSCON/SP

A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.
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Consoante os itens 5.2 a 5.4 da norma em
exame, o valor unitario da edificagio avalianda, fixado em fungdo do padrdo
construtivo, & multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO
EAOESTADODECONSERVAGAO-melevaremconhaW.
0 qual é determinado pela expressao: Foc = R+K*(1-R), onde:
= R = coeficiente residual corespondente ao padrao, expresso em decimal — TABELA 1.
= K= coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na TABELA 2.

A vida referencial e o valor residual (R),
estimados para os padrbes especificados no estudo, s3o aqueles indicados na
tabela abaixo:

VIDA REFERENCIAL - 1. - | VALOR RESIDUAL
PADRAO (ancs) SR" - (%)
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Rua Tabatinguera, 0" 140 - 10" andar <) 1009 - Centro - SP. - B 31049638

Consoante o item 55 do estudo,
coeficiente “K” & obtido, na TABELA 2. mediante dupla entrada:

. nam.enva-semonumodarelacéopemenmmenueandadedaediﬁagéo
m&pocadesuaavaiag&o—l,—eaﬁdareferendal—l.—mlahvaaopadr&od&csa
construcao

- na coluna, uﬂha—seabﬁamporﬂmleaoestadodeconsewa@oda
edificacao, fixado segundo as faixas especificadas no QUADRO A.

QUADRO A
ESTADO DA} Depreciagio .
Ret. | eomcacio: %) Comcloristicas
mm-_m—w-m_—-'
2  [Neve B S8 3055 3mOS. QUE BDFESeNte SDENaS Singis de desgaste natural dz
Pty exTerma

m“nm*—wi|mﬂ_u
® | Entre cova @ reguiar 232 de dois an0S. que apresents necessidade apenas O wma demdo
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TABELA 2

H': VE % ESTADO DE CONSERVACAO

referencial a b c d e f g

o 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,489
% 0,979 0,976 0,955 0,800 0,802 0,654 0,454
6 0.968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448
12 0,833 0,930 0,909 0,857 0,764 0.623 0,442
14 0,920 0,917 0,897 0,845 0,754 0,615 0,436
18 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0424
20 0,880 0,877 0858 | 0809 | o721 0,588 0,417
22 0,868 0,863 0,844 0,79 0,709 0,578 0,410
24 0,851 0,848 0,830 0,762 0,697 0,569 0,403
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396
25 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382
32 0,789 0,786 0,760 0725 0,645 0.527 0,374
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0.832 0,516 0,386
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,618 0,504 0,358
kb 0,738 0,735 0,719 0.0__?3 0,604
a0 0,720 0,718 0,702 0,662 0,530
2 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575
aa 0,683 0,681 0,666 0628 0,560
a8 0,864 0,662 0,647 0,610 0,544
a8 0,845 0.643 0,629 0,593 0,528
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512
52 0,605 0,603 0,530 0,556 0,495
54 0,584 0,582 0.569 o478
% 0,583 0,561 0,549 0,461
58 0,542 0,580 0,528 0444

R 0,520 0,518 0,507 0.426
&2 0,498 0,496 0485 0,408
& 0475 | 0474 | 048 e

e =
<3 0.429 : [ 1
s EE == am an R
e

'.'—w;
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De acordo com o item 5.6 do estudo, a idade
da edificagao na época de sua avaliagdo - |, — é aquela estimada em razio do

obsoletismo da construgao avalianda, quando deverd ser ponderada: a

arquitetura, a funcionalidade e as caracteristicas dos materiais empregados
nos revestimentos.

Por derradeiro, tem-se que consoante o seu
item 5.7, a idade da edificagao na época de sua avaliagéo — |, — nao pode ser

superior a sua idade real e o estado de conservagdo ndo deve ser considerado
na sua fixagao.

4. AVALIACAO

= — e
e el .i_;'..:.ll [

oy "'_,r] = " IIIJ!I__!.

) - !-'3 .—‘J ! ‘T. I':
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Através de pesquisa desenvolvida na
mesma regido geo econdmica do imovel avaliando, na observancia dos
critérios e parametros acima descritos, o signatario apurou que o valor unitario
basico de terreno ali praticado é de R$3.276,17/m?* (veja-se Anexo Ii).

Isto posto, o valor do terreno em aprego sera
obtido através da seguinte expressio:

V.=V / {1+ [(F1-1)+ (F2-1) +#(F3-1) ...+ (F,-1)I} x A,
onde:

V., = Valor Basico unitario (estimado na situagao paradigma, apos ajuste por fatores)

Vr = Valor do Terreno (deduzido apés a incidéncia de seus respectivos fatores em relagao a
A= Area do terreno

ph&wrmwmurmm e Profundidade (Cy), L

. gmmmmﬁ situaao paradigma ,
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4.2 - Da Construgao

O valor da construgdo, como ja dito, vai
fixado em fungdo dos parametros constantes do estudo “VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — 2002”, do Instituto Brasileiro de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP, com os valores revisados e
atualizados pelo, através do estudo “Valores de Edificagdes de Iméveis
Urbanos — SP — Conversao dos Coeficientes Hg2N para RgN”", que estipula
unitarios segundo a classificagao.

Pelas caracteristicas construtivas
registradas, temos que a edificagao pode ser classificada como sendo do tipo
"Casa Padrao Simples” — item 1.2.4, cujo unitario é obtido pela formula 1,056 x
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Passando aos calculos, tem-se:

Ve =8 x q x Cr x Foc

Ve: valor da construgao
S: area construida = 122,00 m?

q: prego unitario basico de construgdo (R8N) = R$1.219,90/m?
Cr. coeficiente = 1,056

Foc: fator de adequagao ao obsoletismo e estado de conservagéo = 0,

substituindo numericamente, vem:

V. = 122,00 m* x R$1.219,90/m* x 1,056 x 0,5104
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4.4 - Da Parte Ideal

Tendo em vista que o presente trabalho
devera consignar o valor da metade ideal do imével em aprego, 0 “quantum”
correspondente sera determinado através da seguinte expressao:

Vﬂ - vl X 0,50
onde:
Vu = Valor da pal'ta ideal

V, = Valor do imével = R$841.576,00
0,50 (ou 50,00%) = parte ideal







