Localizagdo: Rua Anari, antiga Rua «g»

Subdistrito Jaragua, Zona
SP.

. n° 49,

Data da avaliacdo: Dezembro de 2015

Valor de mercado para venda: R$ 576.000,00
( quinhentos e setenta e seis mil reais )

§ / 3108-3893 « JPANTALEAOBTERRA.COM.BR
DNGE 0O PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEF 01501-080 - SE - SAO PAULO - TEL.: (11) 3101-6833/3
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Localizagao

O imovel avaliando locajizg
Rancho Alegre, Subdistritg Ja
SP.

Na Ryg Anari
\ aﬂﬁqa RUI =
ragua, Zong B, e 41
do Municipio “::“’Vh

Planta Genérica de Valoreg

Acessibilidade

O acesso é facil e direto pela Rua Anari.
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Vista da Rua Maria José de Morais que lhe da acesso. f\l \ 'Es
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Topografia
A topografia do imovel se apresenta o, declive
latera| o 20 nivey

Melhoramentos piblicos

O imovel & dotado dos seguintes Melhoramentqs
NVencionais:

Rede publica de agua encanada;
Rede publica de energia elétrica domiciliar-
Rede plblica de iluminacso nas nyas.
Rede publica de esgoto Sanitario,

Rede publica de telefonia fixa,
Pavimentacao asfaltica: e

Guias e sarjetas.
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Caracteristicas do solo

O imével possui solo aparentemente seco firme ;
: € proprio para a construgio

civil.

Dimensoes do terreno

O terreno possui, conforme a andlise do Auto de Penhora (fls. 1003 )ea
Matricula n® 57.006 do 8° CRI / SP, a seguinte descrigio:

“Um terreno situado na Rua B, no sitio Joa, na parte denominada Vila Rancho
Alegre, com a area de 344,00m’, medindo 8,00m de frente para a Rua B, de

um lado 43,00m e nos fundos 8,00m.”

SE - SAo PAuLO - TEL: (11) 3101-6533 / 3108-3893 -




penfeitorias

Sobre O terreno retro d%.
msﬂenﬁal.

o Do e e S

Revestimento interno

Revestimento extemno | Argamassa fina

Caixilhos / Portas Madeira e ferro / Ferrg o o
madeira

Janelas Tiodeconareles e

Térreo | Garagem e IR
Compartimentos S Sala, S, T ) —
banheiro e area de servico '
( Cobertura Telhas de barro
. Fdade real 20 ( vinte ) anos
' { Estado da edificagio | Regular
[Rrea construida 120,00m*
Obs.:

a) A érea construida da edificagéo foi resultado de medigdo no local, quando
da vistona;

b) A Mademaldaediﬁcaﬁofoimu#adode%aﬁnda&ap«ﬂomm
quando da vistoria.
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Benfeitorias

Sobre 0 terrenoc retro descrito
residencial, possuindo ag S;Qm
acabamento: Ntes

Estrutura

Revestimento interno | Argamassa P

Revestimento externo | Argamassa fina

Caixilhos / Portas Madeiraefano!Farmam iei
Janelas Tipo de correr e basculante
Térreo | Garagem

Compartimentos - )
Superior s + 2 ( dois ) dormitérios,
banheiro e area de servigo

[ Cobertura Telhas de barro

{ Idade real 20 ( vinte ) anos

[ Estado da edificacio | Regular
[ Area construida 120,00m*

Obs.:

a) A érea construida da edificagdo foi resultado de medigéo no local, quando

da vistonia;

b) A idade real da edificagéo foi resultado de estimativa deste perito no local,
guando da vistoria.

- T11) 3101-6533 / 3108
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Superior: Sala.
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Superior: Area de servigo.
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LO IV — AVALIAGAO

 torreno

41 Critério adotado

Foi utilizado o Método Compa i
consagrado em trabalhgg destg naty,
Norma para Avaliagéo de Iméveis u

+ Toi obtida a partir
ajustes ( Norma para Avaliagéo de |m
resumidos no Anexo | ),

de deﬁenmnm
6Vei8 Urbanos- |BAPEISP .._2011.

O Valor da Terra Nua, também ajustada 3 sit, lag&o paradigma, foi ot tid
pelo produto entre a area avalianda e o réspectivo valor unitario basico.

Homogeneizagédo

De acordo com os critérios descritos anteriormente, teremos:

1.2.1. Fator testada ( Cy)

Ci=(Fp/F.) sendo: f = 0,20 e limite: F, /2 < F, < 2F,

F, = 10,00m e Fp = 8,00m

Cr=(8,00/ 10,00 )*%®

: T(11) 31016533 / 3105-3893 - Jp
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P,

1.2.2. Fator profundidade (c,) AhrrAl.lé: J
—

P.-(Amfr.m) :)/

= (344,0038.%) = ‘3.00"1
CP.{[(FPxP"-)x!‘m]‘{“
' A"'(Fpll"_}ln
ll'...:p_,-.-m
A

K I. 00 x 40,00) x 1,00] + {[(344,00 — (8,00 x 40 00)] x
e g (40,007 43 00)° %y
00 A 1344 00

Portanto:
Cp = 0,908
1.2.3. Fator topografia ( F,)
Topografia em declive ( 5% a 10% ).

Portanto:

Fator consisténcia do terreno (F. )
O imovel possui solo seco.
Portanto:

Valor unitario basico ( Vy)

A média aritmética saneada, para a regido onde se encontra 0 imovel
avaliando, referente ao més de dezembro de 2015, & de:

V,=R$ 1.491,79/m’

N 08 . CJ. 23 - cer 01501-060 - SE - Sho PAULD =




V; = [1.491,79 x (0.956 + 0,993 + 0.950 + 1 gog _
41-1),;3“
00}

= R$ 463.911,00

' ~ Critério adotado
i
' Foi utilizado o Estudo procedido Pelo Provimento ne 02/86
Juizes das Varas da Fazenda Municipal de S&o Paulo, llﬁtt.ﬁad:m me
' de Edificagbes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP - Versao 2002.

~ As caracteristicas descritas permitiram enquadrar a edificagsio, para a
data base de dezembro de 2015, da seguinte forma:

| Valor de ReN ( dezembro /2015 ) |RS 1.227,00 / m? (estimado)

Custo de reproducéo R$ 1.119,02/m” (ReN x0,912)

| Estado da edificagéo Regular (¢)

i;l.llr 20 anos / 70 anos

\
\
|
:
\
\
}
\

r. 0,837

| Area construida




Vb = (Vu x Foe x A,)

V. Valor das benfeitoriag
Wy = Valor unitario das benfeitorigs
R Fatordsadequaﬁoaoc'baoleﬂmo
A. = Area construida das benfeitoriag

= (1.119,02 x 0,837 x 120,00)

Vo = R$ 112.394,00

- do imovel (V;)

i pao do valor total do imével, foi efetuada a soma do valor do terrenc
o valor das benfeitorias ( V; ), desta forma tivemos:

+ vh)
1463.911,00 + 112.394,00)
576.305,00

~ eros redondos

V; = R$ 576.000,00
( quinhentos e setenta e seis mil reais )
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