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Eng. José Zarif Neto

A EXMA SRA DRA JUIZA DE DIREITO DA 1A VARA DA
FAMILIA DO FORO REGIONAL DO BUTANTA

LAUDO PERICIAL

PROCESSO: 1004728-07.2014.8.26.0704
ACAO: ORDINARIA
REQUERENTE: FERNANDO BALLESPIN GONZALO E OUTRO

JOSE ZARIF NETO, engenheiro civil, perito judicial,
honrado por estar nomeado e compromissado na agao

supracitada, vem apresentar laudo técnico de caracterizacao

e de avaliacdo do imovel objeto da lide, situado na Rua
Padre Justino, 271 — Butanta, Sdo Paulo/SP, contribuinte

municipal 082.404.0052-3, a saber:
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1 - PRELIMINARES

O escopo do presente trabalho, determinado as fls. 233, esta

focado na avaliacdo pelo valor de mercado de venda do

imével “sub judice’” e na constatagdo do estado das

edificacdes aos moldes “ad perpetuam rei memoriam”, face

a alegada existéncia de risco de desabamento.

Sera procedida a avaliacdo do imével situado na Rua Padre

Justino, 271 — Butanta, Sao Paulo/SP, contribuinte municipal

082.404.0052-3, considerando:

a) a inspecgdo do imdvel e de sua circunvizinhanga, descrita

no topico descrigdo do imoévellvistoria, deste trabalho;

b) o objetivo deste presente Laudo, qual seja a avaliacao

do imovel em tela, a partir da caracterizagdo de seu

estado (e o de sua circunvizinhanga);

c) a realizacao de pesquisa de mercado para apurar o real

valor de mercado praticado na regido de interesse,
buscando determinar o valor médio do metro quadrado
de terreno nu, a partir do qual, por meio de metodologias

da praxe judicial, notadamenie 0s critérios, diretrizes e
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parametros "CAJUFA/13” para Avaliagbes de Imoéveis
nas Varas da Fazenda Publica da Capital" e, ainda, o
"Estudo de EdificacBes - Valores de Venda- 2.002",
versdo 2.007, quando pertinente, resulta-se a avaliagao

do imovel em tela;

d)o fundamento conceitual do trabalho, qual seja a
obtencdo do valor de mercado da propriedade

entendido como a quantia mais provavel pela gual se

negociaria voluntaria e conscientemente um imovel,

numa data de referéncia, dentro das condigdes do

mercado vigente;

e)a anotagdo de que a presente avaliagdo se refere ao

valor plenc do imovel tal como se insere no cenario e no

contexto da localidade. Por decorréncia, ndo considera

dnus ou gravames atipicos ndo relatados nos autos,

especialmente 0s que versam sobre guestoes

ambientais referentes & contaminagdes (que implicam

em prospeccdes e analises que em muito suplantam o

escopo dos trabalhos);

Tudo isto posto, o signatario vem apresentar as conclusoes a

que chegou.
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2 - DESCRICAO DO IMOVEL / VISTORIA

O imoével situado na Rua Padre Justino, 271 — Butanta, Séo
Paulo/SP, é identificado como contribuinte 082.404.0052-3,
ou seja, encontra-se na quadra 404 do setor fiscal 082, de

acordo com o Mapa Oficial da Cidade - MOC.

Segue reprodugdo da Certiddo Municipal de Dados

Cadastrais, obtida no site da prefeitura:

PREFEITURA DE o - o o o _
SADPAULD  Certidio de Dados Cadastrais do imdvei - 1PTU 2015

. ViEBMEASE
LEMHYOIYIMINTO FCUROMILE

Cadastro do mdvel; 082.404.6052.3

Lotal do imbvek:

R PADRE JUSTING, 271 -E TS

CER GS550-095 L .
imdvel locntizads ns 2* Subdivisho da Zona Urbana

Endersgoe para entrega da doliticagieo:

R PADRE JUSTHIO, 211 -E 275

GEP BSER0.095

Contibuinte(s):

CRF 118.152.378-15 FERRANDO DALLESPH GRAZIA

Dados cadastrais 4o terenag:
Arpa incoipetads #mFN;

s nio incotporada {m*)

Ares iotal {m*)

Dados cadantrais da Constiucia;
Agsa constnzige ey

Ared oevpirta pefa constrogde (m®
Ane da cdmwe;ée sorigiio:
Valores dé m? {RER

- g ferenn:

- g6 consinigdo!

Vatores pars fins de cdloio doiPTY (R
-t Ares ncorporada: 337 865,00
- da drea nilo intorporact 0,08
- da eonstrugio: 44.726,08
SBass gk calouin do BTN 37759200
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Ha, nos autos, Certiddo expedida pelo 10° Oficial de
Registros de Imoveis, indicando que a Transcricdo n°
87.604, de 23 de margo de 1970, corresponde ao imdvel em

questdo, conforme reproducéao abaixo:

$abdistrfw autama ¢ ﬁ reépecﬁvn terrena me&mdo wm da fram& por 21,508 a frente. [
aos i’undas du ;atin esquerdo: wstc da. rua, uncie mnfrcntﬁ com o, I-ow &, do tado &Em&g mede
'_ 28 20m o mnfmntammwé lo!e 50 e ms iundmz m‘mm 8 mnfmnia eenfo loteg’ ? ©

' 7 10 39 s “¥*t . ?E qu&ndfs pass%m‘a pertanmr an B° Ragisim tsmin antezs par%anciﬂa a0 4‘ G

daste ’Sew’enﬂa R : _ : .
Wﬁgﬂm Fmﬁmm em&smn &m&, camdn cm mmémm%ommadn e
zﬁg&dem nam C:apiiat éRua Padm,.ﬁmﬁm ne e ; : RRiE R

NTE " {;Gw'mﬂm w&eamkam thussam wn 59159 nessa capaai

_'3

H

Rsharm Farram auiczﬁzada ;x)r a!van& tfansmta no tﬁuﬁo _' - 4

Ay e da 23 d& margo da 19’?{} da eﬁctﬁﬁfa ] qua se refere esia kanscﬂg;éo “’q

mmtﬂ B daciamc;aa tie qua no Smm obyemgda m%ma, fni oé:mtmiéa mals UMA 7 _
@AMG&M & dapandéméss qw m»:;siﬂau on” 2?5 da Rua FﬁnR‘E JuST!N{) conforme §  _:
ﬁhraﬁé ﬂa Camewax;aa n" 11&%2? axpsdsdu em ’l? de marqozi&a 198¢ peie Qef:mtm‘ia {ias
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Do ponto de vista formal, conforme Planta de Zoneamento
do Municipio de Sao Pauloc em conformidade com a Lei
Municipal 13.885 de 25/08/04 que dispde sobre normas
complementares ao PDE (este recentemente alterado com a
publicagao, em 01/08/14, do novo PDE conforme Lei 16.050

de  31/07/14), planos regionais estratégicos das

subprefeituras e parcelamento, usc e ocupac¢do do solo, o
zoneamento ao qual esta atrelado o imovel avaliando é ZER
1 — Zona Exclusivamente Residencial de Densidade

Demografica Baixa.

Este contexto legal pode ser observado na reprodugao que se

faz da planta de zoneamento citada:
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Na vistoria constatou-se que, tanto a Rua Padre Justino
guanto as ruas da circunvizinhanc¢a, s&o dotadas de todos os

melhoramentos publicos essenciais.

Constatou-se também que o terreno tem formato retangular,
plano, acima do nivel da rua, com edificagdo residencial

significativamente deteriorada.

O conjunto fotografico colhido “in loco”, por ocasido da
vistoria agendada, levada a termo com a participacao do Eng.
Guilherme Zarif Cecilio, em 16/10/2015, representativo para a
compreensao do imovel, em todos seus aspectos fisicos e
funcionais, segue apresentado e comentado, atendendo ao
segundo item do escopo dos trabalhos periciais,' qual seja o
de caracterizacdo do estado das edificacbes em funcdo dos
questionamentos sobre a integridade das construgbes em

tela.
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3 - AVALIACAO

O imével em tela tem seu valor de mercado determinado
pelos critérios, diretrizes e parametros “CAJUFA/13” para
Avaliacdo de Imoveis nas Varas da Fazenda Publica da
Capital, publicados no Diario de Justica
Eletrénico/Caderno Judicial/1? Instancia em 04 de margo

de 2013, mediante a seguinte metodologia:

O valor total do imével (V1) é obtido pela soma das parcelas
VT (valor do terreno) e VB (valor das edificacBes/
benfeitorias), sendo o VT apurado a partir de pesquisa e
homogeneizagdo de valores de mercado para imodveis
circunvizinhos (método comparativo/residual) e o VB
encontrado a partir do “Estudo de Edificacbes - Valores de
Venda - 2002” em sua versao 2007, que trata da conversdo

do extinto parametro H82N para o atual R8N.

VI=VT + VB

Sendo:

1004728-07.2014.8.26.0704 90
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VI= valor do imovel;
VT= valor do terreno;

VB= valor das edificagdes/benfeitorias;

Assim, o valor do terreno é calculado pela expressao;

VT=Vum X AX Ctx Cp x Ft X Fc X Cec

Onde,

VT = valor do terreno;

Vum = valor unitario homogeneizado;
A = area do terreno;

Ci = coeficiente de frente;

Cp = coeficiente de profundidade;

Ft= fator de topografia;

Fc = fator de consisténcia do terreno;

Cec = coeficiente de esquina composto.

Ja o valor das edificagbes/benfeitorias é calculado pela

expressao:

VB= C x R8N x AC x Foc

1004728-07.2014.8.26.0704 91
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Onde,

VB= valor das edificacées/benfeitorias;

C= fator referenciado ao padrao construtivo do imoével:

R8N= custo de referéncia para construcéo, fornecido pelo
SINDUSCON/SP;

AC= area construida;

Foc= depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de

conservacgao.

Para a classificagao da edificacdo, reitera-se, o inventario
fotografico comentado traz o registro adequado das partes
componentes do imovel, de seus acabamentos mais

significativos e estados de conservacéo.

3.1-terreno

A partir do valor unitario basico (Vum), fruto de pesquisa de
mercado contemporanea, o valor do terreno é calculado a

partir de frente de referéncia de 10,00 m e profundidade

equivalente 25,00/40,00 m, pela expresséo:

1004728-07.2014.8.26.0704 92
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VT=Vum X AX Ci x Cp X Ft X F¢ X Cec

Onde,

VT = valor do terreno;

Vum = valor unitario homogeneizado = R$ 2.496 86/m?
(out/2015) — anexo 1;

A = area do terreno = 460,00 m2

Ci = coeficiente de frente = 1,00:

Cp = coeficiente de profundidade = (45,00/46,00)%25 = 0.9945:
Fi = fator de topografia = 1,00;

F. = fator de consisténcia do terreno = 1,00:

Cec = cogficiente de esquina composto = 1,00.

VT= 2.496,86 x 460,00 x 1,00 x 0,9945 x 1,00 x 1,00 x 1,00
VT=R$ 1.142.238,54 (out/15)

3.2- benfeitoria

O valor da benfeitoria/construcéo/edificacéo é calculado pela
expressao:

1004728-07.2014.8.26.0704 93
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VB= C x R8N x AC x Foc

Portanto, o0 quadro resumo do valor calculado para as

benfeitorias/construcdes/edificacbes é:

; ; i T
CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIA

Edificagdes - Valores de Venda - 2002 - CAJLFA
il i

e R

O
FOG (R$Im?) Romy L
190.00m L 0,7443 287,24 eg_7ga,ao§
70,00m* "ﬂ”f 5'?:’:4 )‘"'}‘WN i 0,3304 341 55 23.908,50
o TOTAL (R$ 53.703,10)
R R

SR

i

De modo que VB=R$ 93.703,10 (out/15)

3.3- imovel

O valor do imoével em tela é:

VI=VT + VB

Sendo:

VI= valor do imdvel;
VT= valor do terreno;

VB= valor das benfeitorias;

1004728-07.2014.8,.26¢.0704 94
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Vl= R$ 1.142.238,54 + R$ 93.703,10
Vl= R$ 1.235.941,64 (out/15)

AVALIACAO IMOBILIARIA
RUA PADRE JUSTINO, 271, BUTANTA/SP

TR. 87.604/10° CRI — CONTRIBUINTE 082.404.0052-3

R$ 1.235.941,64 — outubro/2015
(hum milhao, duzentos e trinta e cinco mil novecentos e

quarenta e um reais e sessenta e quatro centavos)

Nota: a Pericia considera que as edificagdes/construcdes/
benfeitorias que compdem a propriedade avaliada estao com
suas vidas uteis praticamente consumidas, o que justifica a
pequena monta para a parcela de valor de benfeitorias — VB,
conforme calculos acima. Em outras palavras, o intenso
conjunto fotografico comentado demonstra a antiguidade das
edificagbes e a auséncia de manutencdes preventivas e
corretivas, que impdem, as construgdes, deterioracdes
aceleradas. Uma vez que os forros e o telhado da casa

principal sac antigos e estdo submetidos a acdo de

intempéries/infiltracbes e cupins (o telhado, sobretudo,

1004728-07.2014.8.26.0704 95
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perdeu sua integridade/impermeabilidade/eficiéncia, por
antiguidade e auséncia de manutencéo, reitera-se), nédo é

prudente ocupar a edificacéo, nestes termos.

3- Conclusao

O signatario considera concluida a presente prova pericial,
autos 1004728-07.2014.8.26.0704 (12 Vara da Familia do
Butanta), que segue apresentada em noventa e cinco folhas,
anverso, e um anexo, e encaminhada ac email institucional
do Cartério, na data abaixo indicada, conforme determinacéo
expressa no Comunicado CG n° 786/2013 do TJSP.

S3o Paulo, 02 de dezembro de 2015.

}%ééfﬁ__.f_
Jﬁ%ﬁé 2 Riﬁmﬂ}

CREA DBOIBS HIS
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DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO BASICO DE TERRENO

Fante: NORMAS CAJUFA/13 e EDIFICACOES/2002 (Adequacdo)

1 - Imével de referéncia

Local : Rua Padre Justino - Butantd Selor Fiscal
Data : ocut/2015 Quadra :

Zona
Obs,

2 - Fatores e indices utilizados na obtencio do unitario basico

2.1 - Fator de oferta (F,)
F, = 0,9000

2.2 - Fator de profundidade (Cp)

P. 1 profundidade equivalente ou efativa comparativo
Puw @ profundidade minima = 25,00m
Pua ¢ profundidade maxima = 40,00m

2.3 - Fator de testada (Cp)

Cr = (F/F)%* , onde:
F. : testada de referéncia = 10,80m
F, 1 testada comparativo

2.4 - Fator esquina e frentes mulitiplas (Ce)
{CH+20) F Vy + Fa Vo + ...+ FL

Co = :
« 30F, V, , ande
C. 1
F, . frente principal projetada de maior indice local
Fy..F, @ demais frentes
Vy 1 valor unitdric da frenle principal

Vy...¥o @ demais valares unitarios

2.5 - Fatores topografia e nivel

Terreno plana f aclive até 5% = 1,00 Abaixo do nivel da rua até 1,00 m
M Aclive de 5% a 10% = 0,95 ... Abaixo do nivet da rua de 1,00 m até 2,50 m
‘}E Aclive de 10% a 20% = 0,9C g Abaixa do pivel da rua de 2,50 m até 4,00 m
‘6] Aclive acima de 20% = 0,85 = Acima do nivel da rua até 1,00 m
g Declive até 5% = 0,95 Acima do nivel da tuade 1,00 m alé 2,00 m
g' Declive de 5% até 10% = 0,590 Atima o nivel da rua de 2,00 ma 4,90 m
= Declive de 10% até 20% = 0,80

Lraclive maior gue 20% = 0,70

2.6 - Fatores consist&ncia do solo

o Seco = 1,00
‘G Permenentemente alagado = 0,60
U1 Brefoso = 0,50

2.7 - Benfeitorias

R-8N : R$1.224,85 /mz

Fadrio construtivo T De acorde com o estudo Edificacdes - Valores de Venda - 2002 (Adequacdo}, da

Comissdo de Peritns das Varas Publicas - CANIFA.

Pagina 1 de 8

a4

4,90
4,80
a,7%
1,06
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Depreciagéo pelo obsoletismo e estado de conservagdo

Foe = R + K x (1-R)

Nava

fatre nova e regular

Reguiar

Entre regular / reparos sirnples
Reparos simples

Reparos stmples f impartantas
Reparos importanies

Reparos importantes / residual
Sem valor

Estado
Depreciagdo

2.8 - Fator de atualizag8o (Fa)
Fa = Ia/Ip , onde:
Ta : indice IPC/Fipe para a data da pesquisa
Ip : indice IPC/Fipe da oferta
2.9 - Fator de transposi¢do (Fir)
Ftr = ILa / ILc, onde:

ILa : indice ocal do imdvel de referéncia
ILe : indice local do comparativo

Observacdes:

0,00%
0,32%
2,52%
8,00%
18,10%
33,20%
52,60%
75,20%
100,00%

]

3 - Homogeneizacoes dos elementos comparativos

Pagina 2 de 8

440,8645
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COMPARATIVO N° 01

Localizacio: Foto:
Frente : R, Padre lustino, 653

2% frente

Sator H 0B2

Quadra : 402

Zona : ZER

ri v 992,00

Ofertante / Preco:

Ofertante ¢ Particular

Enderegs ¢ 0

Fone T 11-99176086¢ Contate ! Neide

Praco ©  R$ 4.000.000,00

Londicoes ¢y yista

Data : out/2015

Terreno: Construcio:

Topag I Terreno plana /[ aclive 3té 5% Tiva : Casa Mé_dia .

Nivel :  Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa : Valor minimo Unitario : 1,409
Salo I Sero 1dade : 30 anos

Frente | by 19.50m Frente 2 Estado :  Repasos simples

Arca H 1.036,00m2 P. Equiv. : 53,13m Area : 280,00m?2 Foc @ D,6346

Valor da Construcio:
Vb = 290,00m? x 1,409 x R$ 1.224,85 x 0,6546 = R$ 327.620,78

Unitario Basico Terreno:

Vi o= R$ 4.000.000,00 x 0,50 - R$ 327.620,78
Vu = R$ 3.272.379,22 / 1.G36,00m?2

R$ 3.272.379,22
R$ 3.158,67

[ [}

Homogeneizacoes (calculo de Vu):

Fator profundidade . o .
Netar De acordo com o ftem 5.3.6., para a profundidade cquivalonte superior 3 mdxima de referéncia deverdo ser aplicados os saguintes fare es

de correcda:

Pe>Pma = { 40,00 / 5313 ) °® =  0,8315
Fator profundidade (1/C,) : 11,0735
Fator frente

Cf = ( 1850 /7 10,00 ) ™% = 1,i817 Fator frente {1/C:) : 0,8462
Esguina e Frentes Multiplas

_ L + ) % x -+ x ]l _ Limite:
Ce = x % - Area:
Aplicacdo = i - 1t X ino Validgacio:

Fator esquina(s) = 1/C. + 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo

Tepografiz ! 1,80  sem Soip 1,00

1.00 Fator topografia : 1,0000
wiver ;1,00 575 r

Fator solo ; 1,0000
Atualizacdo e Transporte

Awabieacde - [ 440,8615 /  4403,8645 ) = Fator atualizacdo : 1,0000
jransporte ;[ 776,00 /992,00 ) = Fator transporte : (,7823

Calculo de Vu:

Ve, ' ( R$ 3.158,67 x 1,0735 x 0,8462 x 1,000Q x 10000 x 1,000 x 1,0000 x 00,7823 )
V., meédgia Cp Ce Ca fop Solg Atual Trans

Voou= R$ 2.244,72 [m?2
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COMPARATIVO N° 02

Localizacao: Foto:
Frente R. Afonso Vaz, 136
29 frente
Setor N naz
Quadra N 406
Zena : ZER
iF 1 : 828,00
Ofertante / Preco:
Ofertanie Krisos
Endereco : 0
Fone S 1137322600 Contato  © Donizete
Freco R$ 850.000,00
Londicoas ¢ yista :
Data : ouk/2015 Obs.
Terreno: Construcao:
Topoy Terreno plano / aclive até 5% Tipa ;  Casa Média
Nivel Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa valar médio Unitario @ 1,611
Sola ;. Sewms Idade : 35 anos
Frente 1 10,00m Frente 2 ! Estada Reparos simples f tmpartantes
Area M 200,00m? P. Equiv. ! 20,00 Araa H 255,00m? Foc : 0,5340
Valor da Construcdo:
Vi = 255,00m? x 1,611 x R$1.224,85 x ,5340 = R$ 268.732,71
Unitario Basico Terreno:
Vi = R% 850.000,00 x (0,90 - R$ 268.732,71 = R% 496,267,329
Vo = R% 496.267,29 / 200,00m=2 = R% 2.481,34
Homogeneizacbes (calculo de Vu):
Fator profundidade
PTrechole Pma} - = (20,00 7 25,00 ) %% = 00,8914
Fator profundidade {1/C,) : 1,1180
Fator frente
CfF = ( 1000 4 1,00 ) O 1,0000 Fator frente (1/C;) : 1,0000
Esquina e Frentes Miiftiplas
Co = [{ + ) x X + 1 _ Liite:
x ® Arwa;
Aplicagio =4 = i+ HI. Vahdagdo:
Fator esquina(s) = 1/C, : 11,0000
Topografia e Consisténcia do Solo
Topografiz L,00  jem Log ¢ 1,00 Fator topografia : 1,0000
Nivel © 1,00 573 Fator solo : 11,0000
Atualizagdo e Transporte
Atnaiizagio : ( 440,8645 / 440,8645 ) = Fatar atualizacdo : 1,0000
fransporte (776,00 /828,00 ) = Fator transporte : 0,9372
Calculo de Vu:
Vo 7 { R§ 2.481,34 x 1,1180 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 % 1,0000 x 1,0000 % 0,9372 )
VvV, medio Cy F o Top Salo Atual Trans
V,o02= R$ 2.5992,99 /m?
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Localizacdo:

Frente R. Cicere Alencar, 924

22 frente

Setar 082

Quadra 402

Zona ZER

IF i 896,00

Ofertante / Precgo:

Glertante Patamar Iméveis

Endereco : Q

Fone © 11-77400543 Conlate © Mariza
Preco R 1,200.000,00

Londigoes © 3 vigta

Data out/2015

Terreno:

Tepog Terrena plano / aclive alé 5%
Niver Acirma do nival da rua até 1,00 m
Sola Seco

Frante 1 5,00m Frente 2 ;
Area 274,00m? P, Equiv.

Valor da Construgdo:
Vb o= 300,00m2 x 1,611 x

Unitario Basico Terreno:

vt = R$ 1.200.000,00 x 0490 -
Vu = R$ 6144.925,86 /

R$ 1.224,85 x

54,80m

0,734

R$ 435.074,14

274,00m?

MHomogeneizacoes {calculo de Vu):

Fator profundidade

COMPARATIVO N°

03

Qbs.;

Construcdo:

Tipo Casa Média

Faixa Valor medic Unitdria ;1,611
Tdade H 20 anos

Estado Repares simples

Area 300,00m?2 Foc @ 0,734%

= R$ 435.074,14

R$ 644.925,86
R$ 2.353,74

[

Nota: De acordn com o itern 5.3.6., para g profundidade equivilente sopesior A mdxima de referéncia deverde ser aplicados 03 sequintes fatores

de correcdn:

Pex»Pma = ( 40,00 / 54,80 ) B = 00,9243
Fator profundidade (1/C,) : 11,0819
Fator frente
Cf = 5,00 / 10,00 ) "% = 0,8409 Fafor frente (1/C,) - 1,1892
Esquina e Frentes Multiplas
Ce = K + ) x X + 1 _ ljmi:é"
x X rea:
Aplicacdo =L = 1 ‘ i _ Validagior
Fator esquina(s) = 1/C, ;: 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo
Topografia LO0  tem 100 0 1,00 Fator topografia : 11,0000
Hiivel 1,00 573 ! Fator solo : 11,0000
Atvalizacao e Transporte
Atualizagie ¢ ( 440,8645 / 440,845 ) = Fator atualizacde : 1,0000
franspacte (776,00 /896,00 ) = Fator transporte : 0,8661
Calculo de Vu:
Vu 7 { RS 235374 x 10819 x 1,1892 x 10000 x 1,0000 x 1,0000 x 10000 x 00,8661 )
V., médio " ‘ Cea Top Solo Atual Trans
V,03= R$ 2.622,71 /m?2
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Localizagdo:

Frente R, Cicero Alencar, 199
2% frente

Setor : 082

Quadra R 404

Fona ZER

IF1 e 801,00

Ofertante / Prego:

COMPARATIVQ No

C4

Foto:

Ofertante Valar imdvels
fndereco : Q
Fone 11-37263533 Contato ! Marta
Preco R$ 530.000,00
Conanees 1 i vyista
Data out/2015 Obs.?
Terreno: Construcgio:
Topog Terreno plana / aclive até 5% Tipo Casa Simples
Wivel Acima da nivel da rua até 1,00 m Faixa valor médic Unitério @ 1,228
Solg Seta Idade : 40  anos
Frente 1 5,00m Frente 2 Estada Reparos importantes
Area 156,00m2 P. EQuiv. 31,20m Area 200,00m? Foc : 0,4089
Valor da Construcio:
vh = 200,00m? x 1,228 x R$1.724,85 x 0,4089 = R%$122.980,64
Unitdrio Bdsico Terreno:
v = R$ 530.000,00 x 0,90 - R$ 122.980,64 = R$ 354.019,36
va = R$ 351.019,36 / 156,00m* = R% 2.269,35
Homogeneizacoes {calculo de Vu):
Fator profundidade
Pg entre Pmi e Pma = 1,0000
Fater profundidade (1/C,) : 1,0000
Fator frente
Cf = ( 500 / 10,00 ) %F = 0,B409 Fator frente (1/C;) : 1,1892
Esquina e Frentes Multiplas
Ce = L¢ + ) x X + - Limite;
x X Area:
Aplicacio = I - HEL I Vaiidagda:
Fator esquina(s) = 1/C, : 1,0000
Topografia e Consisténcia de Solo
Topografia 1,00 iem 1.00 Sula 1,00 Fator topografia ;  1,0000
Nivel 1,00 73 °r Fator solo ;' 1,0000
Atvalizacdo e Transporte
Ataiizacio : { 440,864%5 /4 440,B645 ) = Fator atualizagao : 1,0000
Tansporte - (V76,00 / BQL00 ) = Fator transporte : 0,9688

Calculo de Vu:

Vi, 7 { R$ 226935 x 1,0000 x 1,1892

Vv, meédio 2 Cy C.

Pagina 6 de 8
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Top Sole
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Atual Trans

R$ 2.614,50 /m?

vu 04 =
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COMPARATIVO N© 05

Localizacdo: Foio:
Frenta . Rua Cicero Alencar, em frente n® 252

2% frente

Setor : 0Bz

Quadra : 404

Zona : ZER

IF] H 801,00

Ofertante / Preco:

Ofertante | patamar Imdveis

Endereca ¢ 0

Fane S 11-77400643 Contate @ Mariza

Preco ¢ R$ 2,330.000,00

Condigoes © y yigta

baia : out/2015 Obs.:

Terreno: Construcgdo:

Topog ; Terreno plana / aclive alé 5% Tipa : [Casa Simples

Nivet s Acima do nivel da rua até 1,00 m Faixa ; Valor médio Unitdrio ;1,228
Zalo I Seco Tdade : 4G anns

Frente I ! 11,00m Frenta 2 Estado :  Reparos importantes

Area N 960,00m* P Equiv. 87,27m Area : 148,00m~ Foc @ 0,4089

Valor da Construcdo;
Vb = 148,00m? x 1,228 x R$1.224,85 = 0,4089 = R$ 91.005,67

Unitario Bdsico Terreno:

vt
Vu

RS 2.330.000,00 x 0,90 - R% 01,005,867
RS 2.0005.994,33 / 96G,00m?

R% 2.005.994,33
R$ 2.089,58

o

Homogeneizacoes {cidlculo de Vu):
Fator profundidade

Nota; De acorde com o item 5.3 6., para @ profundidade equivalente suparior @ mixima de refecdncia deverdo ser aplicardos as sequintes fatores
de correcan;

PerPma = ( 40,00 / 87,27 ) “¥ = 0,8228

Fator profundidade (1/C,} : 1,2154
Fator frente

Cf = ( 311,00 / 10,00 ) 9% = 1,0241 Fator frente (1/C¢) : ©,9765
Esquina e Frentes Miltiplas
Ce - [{ + Y ox X + x ] - If'mire.-
K x Area:
Aplicagdo = I( - ) X ) . validacde:
Fator esquina(s) = 1/C. ; 1,0000
Topografia e Consisténcia do Solo
Topogeatia 2 1,00 jeem 1.00 soi0 7 1,00 Fator topografia : 1,0000
Mival T 1,00 573 ’ Fator solo ; 1,0000
Atoalizacao e Transporte
Awatizagin = {  440,8645 / 440,B645 ) = Fator atualizagdo : 1,0000
fransporee ; { 776,00 / 801,00 ) = Fator transporte : 00,9688

Calcule de Vu:

Ve I { RS 2.089,58 x 1,215 x 09765 % 10000 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 X 09688 )
V. médio Cy Cr [ Top Solo Atual Trans

Vyos = R$ 240239 /m?
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4 - Quadro Resumo dos Elementos Coletados

OFERTA

01
0z
03
04
a5

LOCAL

R. Padre Justing, 653

R. Afonsa Vaz, 136

R. Cicero Alencar, 92A

R. Cicero Alencar, 199

Rua Cicera Alencear, em frente n? 262

SOMATORIO
MEDIA GERAL

(item 4.1.3.)

Limite minimo (-30%)
Limite maxima (+30%)

Elementos coerentes:

MEDIA SANEADA

Pagina8de 8

R$
R%
R$
RS
R$

R
R$

R$
R$

UNITARIO

2.244,72 /m?
2,599,899 /m2
2.622,71 /m?
2.614,50 /m?
2.402,39 /m?

12.484,32
2.496,86

1.747,80
3.245,92

5 ou 100,60%

R$ 2.496,86 /m2
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