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0 terreno do imovel estd si :
| - sta situado na €Squina das Ruas Tristdo José Ferreira, Joao Candido
Vieira € a Avenida Afonso Lopes Bai3o.

0 imovel esta localizado no poligono compreendido entre as Ruas Jodo Felisberto Moreira,
| Tristao José Ferreira, Joao Candido Vieira e a prépria Avenida Afonso Lopes Baido.

Quanto as coordenadas geodésicas do imdvel temos: latitude-  23°30°13"S
3 longitude- 46°26' 52"0
3 Matricula do Registro de Imoveis

' imével n3o se encontra devidamente registrado no 12° Cartdrio de Registro de
éveis de S3o Paulo. Ressalta-se que este imdvel esta inserido em area maior da Transcricao

1 15.671 datada de 18/07/1946 (fls. 234/235).
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A cedante por insirumentse particular de com=—

Frs @ venda de um imdvel quitado, datado de 31/maryo/1993, tormou-ss titular des
direitos compremissarios o

aSbre » imdvel situsdo na Avenida Afonsc Lopes de Baile

e ] m® 765, 38o Migual Paulista, Lote 27(vinie e sete) da quadre n® O6(seis)medinde-

© refreride terreme 30.00 ms{ triata metros) da estrada veibha de Itaquers, com/

5 3 a ruasn 13{tress) e 10,00{ des metros) com a Aus Joao Cimdids Visirs o 32,00 —
H'L . (trinta ¢ dois) metros do lade em qus confins com a ocasa A’ ds Ave.Afonso Lo
o " pes de Baiis @ 30,00ms (trinta metros) de frentepsrs a Avenida Afoaso leges 3o
total de 400,00ms2(quatrocent s matros quadrados), =en

mn&m-nwﬂmmomm“‘
cedante se compromete a ceder
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onforme explicitado a seguir, ou
« _ parte do referido imgyey Medindo

e

Cinco Metros) de frente para R
S) para 3 Rua Jozg Candido Vieir
€nte do Iote 27 (vinte e sete) de

(antiga Rua 13); 10,00ms (de; Metrg

ua Tristdo José Ferreira
metros), confinando com o FéMmanesc

a e 31,00ms (trinta e um
la cedente, ...”

segundo 0s Mapas Fiscais dg Municipio, ¢ |
cadastro de contribuintes ne, 054.107.0067—8
- \
- Prefeitura do Municipio de s&0 Paulo

cretaria Municipal de Finangae
Departamenty e Rendas tnobiliarias

movel ests classificado para fins tributarios no

A0 de Dados Cadastrais do Tmavel - 1PTU

1124585 0000 :
CAY AFONSD LOPES DE BAIAD 207, 21 1/914/925
C3B16 0
209
. 38,08
% 110000
8
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2.5 Regido ‘1 }

, regido € formada POr uma

;‘,edcrnmantemente formada por
€ de comércio local,

a0 onde se situam Veic &
A regi 0S iméveis & dotada de
. redes de 3gua, esgoto Sanitario, energi, e
. iluminagdo publica, coleta de lixo;

- guias, Sanetas, drenagem e paviment, asfaltico

Mapa de Localizacio
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¢ 3 Foto no. 2- Vista do imdvel pela Avenida Afonso Lopes Baido

a W, % _ MG - Cep 37800-000 - Fone: (35) 3551-2518 - E-mail.mandaco@sti.com.br
anderley Zavagli, 271 - Guaxupé - MG - Cep 1

-




Foto no, 4- Vista do imdvel entre a Rua Jodo Candido Vieira e a Avenida Afonso Lopes Baido
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sem formato trapezoidal isGsceles-

_ e afia € em leve aclive em
relagdo ao nivel da Rya Jodo Cand
ndido Vieira;

o solo apresenta consisténcia firme e Seca.

as suas medidas so:

| frente para a Avenida Afonsg Lopes Baido: 25,00m;
::f frente para a Rua Tristdo José Ferreira: 25 ,00m;

§ Frente para a Rua Jodo Candido Vieira: 10,00m;

o Fundos: 31,00m;

| jrea total: 465,00m>.

3.2 Benfeitorias

 Sobre o terreno descrito existem edificadas 3 (trés) construges independentes geminadas,
.g-_ estando construidas conjuntamente em uma mesma estrutura, sendo duas localizadas com
m para a Avenida Afonso Lopes Baido e a outra com duas frentes uma voltada para a
?\vemda Afonso Lopes Baido e a outra voltada para a Rua Jodo Candido Vieira. Ressalta-se que
estrutura da edificagdo é assemelhada ao de um imovel térreo.

| s edificacdes foram construidas sem atendimento a projeto arquitetonico planejado, nao
”f' sntemplando detalhes personalizados nas fachadas. As edificacdes apresentam caracteristicas

b sutoconstrucso.

Fone: (35) 3551-2518 - E-mail:mandaco@sti.com.br
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B . penfeitonas c"'a“*”l&n-se Pela s
3 a

Nais construt;
_ : estado IVOS convencionais e
. secessitando de reparos de sir de con N =0
; >Mples 3 imDoftantes "Tvagio do iMovel € considerado como

A area total construida ¢ ge 450,00m:2

+ A idade
: apa R
20 (vinte) anos. Parente do IMovel se apresenta em toro de

A adequacao do imdvel aos X

eDIFICACOES DE IMOVE]S URBA;::J:E? “ONSUUtivOS  definidos o estudo “VALORES DE

1. assimilavel a “Classe ). Comercia|- TBA:) E/SP‘VERSEO 2002” pode ser classificada como
’ I 1 5

Construtivo- 2.1.1 Econdmico”. Peloga Construtiva Grupo 2.1- Escritério; Padréo

benfeitorias local
As duas' - ?callzadas com frente Para a Avenida Afonso Lopes Baido apresentam
caractenisticas construtivas assemelhadas a salde

S Comerciais, funcionando nos locais uma loja
- de uniformes e, na outra uma loja de perfuma

M3, respectivamente. A benfeitoria localizada
f com frente para a Avenida Afonso Lopes Baido e para a Rua Joso Candido Vieira apresenta

~ caracteristicas construtivas assemelhadas ag funcionamento de uma padaria.
~ Ressalta-se que as duas benfeitorias localizadas com frente para a Avenida Afonso Lopes Baido
- estdo ocupadas e em funcionamento regular. A benfeitoria localizada com frente para a
Avenida Afonso Lopes Baido e para a Rua Jodo Candido Vieira est4 fechada e nio funcionando.

:%Jaa de perfumaria esta sendo ocupada com atividades comerciais desenvolvidas pela Autora.
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Foto n® 6 - Vista parcial do interior da loja de uniformes
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Foto n° 8 - Vista da loja de perfumaria
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Foto n° 10 - Vista parcial de drea interna no interior da loja de perfumaria
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Foto n® 12 - Vista parcial da padaria

——

Rua Wanderiey Zavagli, 271 - Guaxupe -

3551-2518 - E-mail:-mandaco@sti.com.br
14

=

— S

MG - Cep 37800-000 - Fone: (35)




. Dbservagdo:
- corciaristins s imdveis e da regiao, para efeito de calculo consideram

E ey -5e 0S
:- terrenos dos imdveis em lide COmo sendo (nico, tendo suas respectivas dimensdes som

adas.

( - f oL o A . . I3
~ Face as caracteristicas da regido geoecondmica do Imovel, de acordo com as normas citadas,
~ 0s pardmetros de calculo considerados foram os seguintes:

 Profundidades limites: Pmi = 25,00 m

3 Pma = 40,00 m

e de referéncia: Fr = 10,00 m

Férmula de calculo:
= At * Vut * Cf * Cp * Ce

e _ .com.br
-M.m.cepsrmﬂﬂﬂ-m:GS)S%i—ﬁis E-mail:mandaco@sti 5
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~ valor terreno

] area do terreno
it - valor unitario bdsico

e coeficiente de frente

& coeficiente de profundidag
ge?: coeficiente de esquina 2

| C#ujo do valor:

- 465,00m2
= RS 1.413,54/m2

0,20 0,20
o= (f) = (23.00) = 12011
10 10

Cp= 1,0782 Pe= At = 465,00 = 46 50
10 1 :

. Ce=1,1000

-Vt =465,00 * 1.413,54 * 1,2011 * 1,0782 * 1,1000

Vt = R$ 936.337,11

4.2 Calculo do valor das benfeitorias

' valor da benfeitoria foi calculado pelo critério estabelecido pelo método dos pregos de venda
' do estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP - VERSAO
- 2002/2006".
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E ) e das benfetonax
- “acho deve levar
A depvecia em con
3 . s S0 ponderadas Pela rel -u o ASpectos ficie
i . 880 entre o SICOS @ funciona
- gtraves do Criténo de RO&S-HQW*O € 0% re CONais As diferencas de idade

W“Vu
E aparente, Pela idade gq S fatores de obsoletismo Indicados

edif
. iCacdo, real Ou estimada, mas nfo a
: ») padriio construtivo das beﬂfelton as
A diferencas de padrlo construtivo ge
s de benfeitoria que Vem ser Ponde :
velores Que melhor se AProximenm dos w'l:!:i?:\::::“:g‘ﬂ:;ﬁ()i gnhv 0% respectivos
MCUVOS padrles.

0s pardmetros adotados, tendo em considerachio o 1

. . Classe 2- Comercial; Tipologia Construty
s va Grupo 2.1- Escritdrio; Padriio Construtivo- 2.1.1

eferido estudo, foram os seguintes:

. Idade aparente: 20 anos;
- Custo unitario do tipo H8-N (SINDUSCON): R¢ 1,205,27/m2 (Malo/2015);
Q?'_ - Estado da edificaclio: necessitando de reparos de simples a importantes (f).

Formulas de calculo
~ Vub = h * H8-N

jw-m*wn*roc

~ onde:

~ Ab- drea das benfeitorias

- Vub - custo basico unitdrio

~ Foc - fator de adequaglio ao obsoletismo e ao estado de conservagao
h- coeficiente relativo ao padriio construtivo

* Depreciagio pelo obsoletismo e ao estado de conservagho:
Foc = R + K(1-R) sendo: R= 0,2; K= 0,588

Foc= 0,2 + 0,588 (1:0,2)  Foc= 0670

T =
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s e : -
\Walinge, o ~ YPARING B
SRS i Perk-i“ de & >
_ ARenhariy ‘\ )
o valor : O

. = O

: m;,,, = R$ 1.205,

27/m2 (M
0/2015
| roc= 0,670 )

w‘o do custo basico unitano (Vub)
wb = 0,780 . 1.205,2? - 940 11

3 calculo do valor das benfeitoriag (Vb)
:}‘- : w = 450’m * 940’11 * 0’670

Vb = 283.443,16

- 4.3 Valor do imével (Terreno mais Benfeitorias)

. Formula de calculo:

.-: W=W+Vb

Vi = valor do imovel

- Vt = valor do terreno

Vb= valor das benfeitorias

iCalwlo do valor:

Vi =936.337,11 + 283.443,16
I =R$ 1.219.780,27

(35) 3551-2518 - E-mail mandaco@sti.com.br &
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- ando-se os elementge de Pesquisa o
F © ado, conclui-se:

. umero
0 €stadg geral do imdvel avaliando, em n

VALOR Do IMOVEL
R$ 1.220.000, 9,
] (Hum mijjp duzentgg o vinte mij reais)
Més bage. Maio/2015
3
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COMpBe-se g 2
te laudo
o prose”

0 (vinte) folhas Mpresss
s, sendo esta Ultima folha
adas,
rubnc

s e
S de um g4 lado, todas numerada
da e 3ssinada,

i 2015
S3o Paulo, 22 de junho de
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Tipo- eco: Avenida Afonso LODES Bais
E”_‘:’:;. Vila Caroling, Distrit
panty-

iguel 2do esquerdy, do no gg3
jhoramentos publicos: me Quel pa

Ptk : Municr’pio de S3o Paulo/Sp
SMos dg im i
S ECONOMICOS °V¥l avaliando
T 350.000,00

Va0 DO TERRENO

Erea + 266,00 m2 Situacio Esquina

Testada :21,00m Formato Irregular

DADOS DA CONSTRUCAQ

¥ o tem

4 ONTEDE INFORMACAQ S
. mobiliaria - Bem Viver Imdveis Placa no loca|
g;’nwto - Sr. Aloisio Fone: 2878 3008

e i.com.br

(35) 3551-2518 - E-mail: mandaco@sti 22
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7800-000
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3 Dgeneazagéo S e
‘ o de oferta = 0,90
§ = 350.

. valor da benfeitoria

0,00

5- valor do terreno

0,20 0,20
coeficiente de frente = (1; ) = (2L00) = 1,1600
10

Coeficiente de profundidade = 0,7127  Pe= At = 266,00 = 12,70
I -2

Coeficiente de esquina = 1,1000

B atsria de fatores = (1,1600 + 0,7127 + 1,1000) - 2= 0,727

' yul = (315.000,00 /266,00) X 0,9727




