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Antonio Carlos Sampaio de Araujo Cintra, Engenheiro Civil,
CREA n° 060.813.716-6, nomeado como perito no mencionado processo,
verm, mui respeitosamente, a presenga de V.Exa., requerer prazo suplementar
de 30 dias para a entrega do laudo, tendo em vista que este signatario ainda
ndo dispde de todos os elementos para o término de seu trabalho.

Sédo Paulo, 17 de junho de 2007
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Eng.Civil - CREA 183.716
Poglgraduado em Avaliagdes
ericias de Engenharia
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Antonio Carlos S. A. Cintra
Engenheiro Civil

EXCELENTISSIMO SR DR. JUIZ DE DIREITO DA 3* VARA CIiVEL pA ™" -
COMARCA DE OSASCO -—“SP. \7*

v

ACAO: EXeEcucio
Proc. 574/03 405.01.2003-005534-3
REQTE.: BANCO BRADESCO

Reqdo.: D.N.A.N COMERCIO DE VEICULOS LTDA.

ANTONIO CARLOS SAMPAIO DE ARAUJO CINTRA,
Engenheiro Civil, CREA-183.716, Membro Titular do IBAPE, Perito
Judicial nomeado e compromissado nos autos do processo supra
rﬁencionado, vem, mui Trespeitosamente, requerer a V. Exa. o

levantamento da guia dos honorérios depositados.

Sdo Paulo, 02 de agosto de 2007
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S
Antonjo/Carlos Sampaio de Araujo Cintra

Peyito Judicial

Eng’ Civil - CREA 060.813.716-6
Pos-graduado em pericias

de engenharia e avaliagdes
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EXMO. SR. (A) Dr. (A) JUI1Z (f\) DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA COMARCA
DE OSASCO - SP.

AcRo: Execucho

Proc. 574/03 405.01.2003-005534-3
REQTE.: BANCO BRADESCO

Reqdo.: D.N.A.N CoMERCIO DE VEiCULOS LTDA.

ANTONIO CARLOS SAMPAIO DE ARAUJO CINTRA,
Engenheiro Civil, CREA 060.183.716-6, p0s-graduado em
AvaliacGes e Pericias de Engenharia, Perito Judicial nomeado
e compromissado nos autos do processo supra mencionado,
vem, mui respeitosamente apresentar seu trabalho,
consubstanciado no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO
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Engenheiro Civil - CREA 060.183.716-6
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente Laudo tem por objetivo a determinagao do valor de mercado da
casa n° 201, da Rua Paulo Sérgio de Macedo, Sdo Paulo (matricula 103.437
do 189 cartério de Registro de Iméveis)

Na presente avaliagdo, admite-se que os documentos apresentados sado
bons e que as informagles foram fornecidas por terceiros de boa fé e,
portanto, confidveis.

Nado foram efetuadas investigacdes especificas relativas a titulos, hipotecas
ou dividas, por ndo se integrarem ao objetivo desta avaliagdo.

Admite-se, neste trabalho, que o imdvel em tela ndo estd agravado por
passivo ambiental, nem contribui, de alguma forma, para causar danos ao
meio ambiente. A andlise de eventual passivo ambiental ndo faz parte do
escopo deste laudo.

Este estudo foi elaborado de acordo com as Normas Brasileiras para
Avaliagles de Im_éveis Urbanos - da ABNT que fixam as diretrizes para
avaliagao de imdveis, respeitando-se, ainda, as orientagdes e normas do
IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia).

< O valor do imovel tem como data-base o més de julho de 2.007.
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'2. VISTORIA

2.1. LOCALIZAGCAO

O imodvel objeto do presente estudo localiza-se na Rua Paulo Sérgio de
Macedo, n°® 201, Sdo Paulo (matricula 103.437 do 189 cartério de Registro

de Imoveis).

De acordo com o mapa fiscal do Municipio de Sdo Paulo, o imovel localiza-se
no setor fiscal 171, quadra fiscal 274, formada pela avenida Guilherme
Dumont Villares e pelas ruas Justiniano Serpa e Francisco Muniz Barreto,
além da propria Rua Paulo Sérgio de Macedo.
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2.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local é dotado de infra-estrutura bem desenvolvida como guias e sarjetas,
pavimentacdo, energia elétrica, rede de agua potavel, rede telefonica e rede
de iluminacdo publica.

A regido possui uma ampla gama de servigos comunitarios como transporte
coletivo, coleta de lixo, telefones publicos, servigo postal, supermercados,
farmdcias, escolas, templos religiosos, bancos, hospitais e comércio
varejista de ambito local.

2.3. TERRENO

O terreno do imovel avaliando possui topografia em pequeno declive lateral,
acompanhando a declividade da rua Paulo Sérgio de Macedo; solo
aparentemente seco, classificado como de boa consisténcia; e formato
regular.

O terreno possui uma testada de 15 metros para a Rua Paulo Sérgio de
Macedo, encerrando uma area de 360 mz2.

2.4. CONSTRUCAO

A construgdo, objeto desta avaliacdo, € uma residéncia assobradada com
piscina, churrasqueira e garagem no subsolo.

A estrutura é de concreto armado; a vedacgdo de alvenaria com acabamento
em tijolo a vista; os caixithos de madeira e a cobertura de telhas cerdmicas.

O imdvel encontra-se em razoavel estado de conservagdo, com idade
aparente de 7 anos e é classificado, de acordo com o estudo “Edificacdes
Valores de Venda - Abril/2.002", atualizado em novembro de 2006, como
“casa de padrao superior”,
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3. MEMORIAL FOTOGRAFICO DO IMOVEL

FOTONO 1 FACHADA DO IMOVEL
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FOTON® 3 DETALHE DOS CAIXILHOS E TELHADO

Engenheiro Civil - CREA 060.183.716-6

Antonio Carlos S. de Araujo Cintra
Membro Titular do IBAPE

'98T1654E 061p02 @ G0¥70°92°8°£002 69-7£GS000 0SSa20.4d 0 swlIojUl ‘Op oluaWwndIodeIdualauoDLge/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assase ‘feulblo o Jdju0l eled

" £VIET Se 8T0Z/ZT/TT Wd SoINe sou opesad| ‘00SYd OYVYHNNYE ODI1¥A0y Jod ajuswieybip opeuisse ‘feuifLio op €ldod 9 0juawnoop a1s3

email. cintra@osite.com.br

FOTO N©4 PORTA DE ENTRADA
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FOTONC 5 £HARAGEM NO SUBSOLO
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FOTO N© 7 PISCINA
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FOTO N8 CHURRASQUEIRA
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FOTON®9 DETALHE DE PORTA DE FERRO E VIDRO PARA ACESSO A PISCINA
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4. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

4.1. METODOLOGIA

Para a obteng¢do do valor do imdvel, foi utilizado o método de custo no qual
a composicdo do valor total do bem é feita a partir do valor de terreno e,
considerando-se o custo de reprodugdo, a época da avaliagdo, das
benfeitorias, bem como o fator de comercializagdo.

As benfeitorias foram avaliadas com base no estudo “EDIFICACOES -
VALORES DE VENDA - Abril de 2.002", desenvolvido pela comissido de
peritos nomeada e aprovada pelos M.M. Juizes de Direito das Varas da
Fazenda Municipal da Capital, atualizado em novembro de 2006 pelo IBAPE
e, posteriormente., ajustado para o indice CUB - R8N.

Utilizou-se o método comparativo para a avaliacdo do terreno, no qual o
valor do mesmo é obtido através da comparacdo de dados de mercado
relativos a outros de caracteristicas similares.

Para tanto, foi realizada uma pesquisa de mercado na mesma regido geo-
econdémica do imdvel avaliando, considerando-se elementos com as mesmas
caracteristicas. dimensionais dos lotes residenciais e/ou comerciais e
obtendo-se o0s valores de terreno destes elementos, excluindo-se a
importancia relativa as benfeitorias, através do método residual, tendo sido
os elementos pesquisados, devidamente homogeneizados, utilizando-se,
para tanto, os devidos fatores de homogeneizacao apontados nas Normas,
sendo eles:

Critérios de Homogeneizacdo da Amostra

Os célculos de homogeneizagdo tiveram por finalidade ponderar as
caracteristicas dos elementos comparativos para situacdo paradigma
adotada, qual seja: lote padrdo de formato retangular com superficie
consistente, medindo 10,00 m de testada e profundidade variando de 25,00
m a 40,00 m, situado no local do imével avaliando. No caso, foram
ponderados o0s seguintes aspectos:
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Fator Oferta:

3, .
Utiliza-se um coeficiente redutor, visando refletir a flexibilidade existente
nas negociagdes.

Fo = 0,9 para ofertas e 1,0 para transacgdes;

Fator Frente:

Leva-se em consideracdo a metragem de testada do imovel voltada para o
logradouro de maior importancia.

Cf = (Fp/Fr) 0,20, sendo 0,5 x Fr < Fp < 2,0 x Fr, sendo Ff = 1 / Cf, onde:
Cf = coeficiente de frente;

Ff = fator de frente;

Fp = frente projetada do elemento comparativo;

Fr = frente de referéncia do lote padrdo, correspondente a testada que
melhor reflete o0 mercado do imdvel avaliando = 10,00 m;

Fator Profundidade:

Considera-se a influéncia da profundidade no valor do terreno, através da
relagdo entre a Profundidade Equivalente (Pe) e as profundidades limites
indicadas para as zonas.

Cb = 1,0 para Pmi < Pe < Pma;

Cp = 0,707 , para Pe < Pmi/2 e Pe > 2 x Pma;
Cp = (Pe / Pmi)0,50 para Pmi/2 < Pe < Pmi;

Cp = (Pma / Pe)0,50 para Pma < Pe < 2 x Pma;

sendo Fp = 1 / Cp, onde

Cp = coeficiente de profundidade;
Fp = fator de profundidade;
Pe = profundidade equivalente do terreno;

Pmi, Pma = profundidades minima e maxima recomendadas para a regido,
respectivamente = 25,00m e 40,00 m.
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Fator Transposicdo:

Foi utilizado o fator transposicdo baseado na Planta Genérica de Valores do
Municipio de S&o Paulo.

Fator Topografia:

Determina a devida desvalorizagdo, ou ndo, decorrente da situagdo
topografica (plana, em aclive ou declive) dos terrenos em que se encontram
os elementos comparativos.

Fator Consisténcia:

Foram utilizados fatores de ponderagdo extraidos da Norma para Avaliacdo
de Iméveis Urbanos do IBAPE - Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias:

Fs = fator de superficie = 1,0 para superficies consistentes e 0,7 superficies
alagadigas;

Fator de Frentes Miltiplas:

Ajusta a devida valorizagdo de lotes de terreno com mais de uma frente
e/ou de esquina, caso esta situagdo resulte em vantagens na condi¢do de
aproveitamento do imével. Ndo foi utilizado por se tratar de iméveis
residenciais.

As demais caracteristicas relevantes na formacdo dos precos, como
melhoramentos urbanos, acessibilidade etc., sdo comuns a todos os
elementos comparativos, de sorte que ndo cabem outras ponderacdes além
das acima referidas.
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4.2. VALOR DO TERRENO

O terreno, encerra drea de 360,00m?, com frente de 15 m para a rua Paulo
Sérgio de Macedo.

Conforme pesquisa de mercado e, apds o devido tratamento dos dados, o
valor basico unitério de terreno para a regido e situagio paradigma é de R$
745,98/m%/10F/25-40 MP, valor este estimado com intervalo de confianga
de 80%, chegando-se a uma avaliagdo para o terreno em questdo de R$
285.000,00 (duzentos e oitenta e cinco mil reais).

Valor do Terreno
R$ 285.000,00 (duzentos e oitenta e cinco mil reais).
Para jutho de 2007

4.3. VALOR DAS BENFEITORIAS

Conforme a avaliagdo feita com base no estudo “EDIFICACOES - VALORES
DE VENDA - ABRIL DE 2.002” (Custo Unitdrio de Construcdo CUB -
Sinduscdn = R$ 719,64/m? para R8N jun/2007) e apés a devida depreciacdo
o valor da construgdo é de R$ 372.000,00 (trezentos e setenta e dois mil
reais).

Valor das Construgdes
R$ 372.000,00 (trezentos e setenta e dois mil reais).
Para Julho de 2007
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5. CONCLUSAO

O valor total do imovel, dado pela soma das parcelas relativas aos valores
de terreno e das benfeitorias, é de :

VT =Vt + Vb

onde;

2 valor total do imovel

Vvt = valor do terreno: R$ 285.000,00
Vb = valor das benfeitorias: R$ 372.000,00

VT = R$ 691.000,00

Valor das Construgdes
R$ 657.000,00 (seiscentos e cinqlienta e sete mil reais)
Para Julho de 2007

. Valido para as condigdes pressupostas neste trabalho, valor este obtido por
pesquisa de mercado local, através de elementos semelhantes ou
comparaveis, com aplicacdo de critérios preconizados em normas vigentes
de avaliacao.
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6. ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 15 folhas impressas de um s6 lado, vindo as
demais rubricadas e esta tltima datada e assinada.

Acompanham o presente Laudo 0s seguintes anexos:

ANEXO I - Pesquisa de Mercado

S0 Paulo, 26 de julho de 2007

ANTONIO CARLOS S A CINTRA
Engenheifo Civil

CREA 060.183.716
POS-GRADUADO EM AVALIACOES
E PERICIAS DE ENGENHARIA

Rua Belterra, n® 92 - Jardim Santo Amaro - Sdo Paulo - SP
Tel. / Fax. 5522-9513 - email. cintra@osite.com.br

15
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Engenheiro Civil - CREA 060.183.716-6

Antonio Carlos S. de Araujo Cintra
Membro Titular do IBAPE

"d8T16G54€ 0BIP0 8 G0T0°92°'8'S00Z 69-7ESS000 0SS9204d 0 swlojul ‘op*ojuswndogeldualajuoiuge/bd/enbipeised/iq-snl-dsfi fesa/:sdny aus o assaoe ‘[eulfblio o 118JU09 eled
" €7'ET Se 8T0Z/ZT/TT WS Soine sou opeladl| ‘00SVYd OYVYHNNYE 0D1-4A0y Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulflio op eiddq 9 ojuswnoop sis3

KM.\\\

ANEXO I - PESQUISA DE MERCADO

Rua Belterra, n® 92 - Jardim Santo Amaro - Sdo Paulo - SP
Tel. / Fax. 5522-9513 - email. cintra@osite.com.br




AVALIACAO DO IMOVEL

HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS DA PESQUISA PARA AVALIAGAO DO TERRENO.

S .

Férmula para célculo do valor bésico unitario homogeneizado:

v=((V x Ff) -Vb)Y/A) x Cf x Cp x (IFT/iF) x (1/Ft) x (1/Fc) x (1/Fe)

Simbologia conforme norma do IBAPE

p = expoente do modelo de profundidade e pode assumir tais valores:

para Pmi<=Pe<=Pma:p= 00

paraPe<Pmi :p= 050
paraPe>Pma:p= 050

n2 = expoente do modelo de frente e adota-se :

para Fr<>Fe : f= 0,20

CUB Sinduscon
RE&N

Dados relativos & situagéio do terreno

indice fiscal de referéncia

Fator de topografia da situagdo do terreno-
Fator de consisiéncia do terreno

Fator esquina do terreno

Zona da Norma do IBAPE-SP

Frente de Referéncia
Prof. Minima

Prof. Méx

Expoente do Fator Frente

Expoente dq Fator Profundidade

Muttiplas frentes ou esquina
Area
Area de referéncia do Lote.

Intervalo caracteristico de éreas

limitado por:
0,5'Pmi <= Pe <= 2*Pma

fimitado por:
0,5*Fr <= Fe <= 2*Fr

R$ R$719.64 /v
IFr 326,68
Ft 0,95
Fc 1,00
Cec 1,00
2 *Zona Residencial Horizontal Padrao Médio
Fr 10,00
Pmi 2500 m
Pma 40,00 m
b 0,20
“p" 0,50
Ce 1,00
Ca 1,00
250,00 m*
200 - 500 m?
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Elemento comparativo 1

Locallzacdo:
Rua Gal. Cavalcanti de Albuquerque, sin S&o Paulo SP
Setor: 171 Quadra: ™% . 278 {ndice fiscal 326,68

Fonte de informacio:
Imobilidria: tel: 9186-4178 Contato: Sr. Otavio Data : juli07

Dados comerclals:

Fator oferta Ff= 0,80 Valor total & vista V1 = R$1.000.000,00

Benfeitorias;

Area benfeit. Ab= 560,00 m* Casa Padréio Superior 126 1,776

Idade Estimada 1= 20 anos Valor Residual = 20%

Vida Referencial Ir= 70 anos % Vida Referenc. %lgr= 2857 %

Hoss Reidecke K= 0,669 CcuB R8N= 719,64 /m?

Estado de Consevagéo e Depreciagio pelo estado de Conserv, Dep= 18,10%

Necessitando de reparos simples Fator de obsolescéncia Fob = 0,735

Valor das benfeitorias = 525.965,74 .

<

Valor unitério do terreno semn fatores: R$ 748,09 Im? 0;')
1]

Dados do terreno: s

Area = 500,00 m? Exp. de frente f= 0,20 Frente calculo F= 1200 m

Frente proj. Fp= 1200 m Prof. Limite Pl= 40,00 Prof. calculo P= 4167 m

Prof. eq. Pe= 4167 m Exp. de prof. p= 0,50 Esquina nao 1,000

Topografia Ft= - 095

Andlise de Fatores: Variacdo em reais Valot Homogeneizado

Fator localizagéio Fi= 1,000 GRAU il R$ - R$ 748,09

Coef. frente Cf= 0,964 GRAU NI RS (26,79) R$ 721,30

Coef. prof. Cp= 1,019 GRAU HI R$ 14,51 R$ 76260

Fator esquina Cec= 1,000 GRAU Il R$ - RS 748,09

Fator de top. Ft= 1,000 GRAU Iif R$ - R$ 748,09

Fator consist. Fc= 1,000 GRAU i R$ - R$ 748,09

Valor estimado pelo modelo -, . vi = R$1.005.744,57 Im?
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Elemento comparativo 2

Locallzac3do:
Rua Paulo Sergio de Macedo
Setor: 171

Fonte de informacéo:

Imobilidria: Price iméveis

Dados comerclals:
Fator oferta

Ff=
Bentejtorias:

Area benfett. =
Idade Estimada t=
Vida Referencial
Hoss Reidecke =

Estado de Consevagio b

Entre nova e regular

Valor unitario do terreno sem fatores:

Dados do terreno:

Area =
Frente proj. Fp=
Prof. eq. Pe=
Topografia Ft=
Anilise de Fatores;

Fator localizagio Fi=
Coef. frente Cf=
Coef. prof. Cp=
Fator esquina Cec=
Fator de top. Ft=
Fator consist. Fc=

Valor estimado peto model

S&o Paulo
Quadra: ™ - 273 indice fiscal
tel. 5568-5700 Contato: Sra. Helena
0,90 Valor total & vista V2
23000 m* Casa Padrio Superior
1 anos Valor Residual
70 anos % Vida Referenc.

0,990 cuB

Depreciagao pelo estado de Conserv.

Fator de obsolescéncia

Valor das benfeitorias

150,00 m*  Exp. de frente f= 0,20 Frente caloulo
10,00 m Prof. Limite Pl= 25,00 Prof. caleulo
1500 m Exp. de prof. p= 0,50 Esquina
1,00
Variacdo em reails

1,000 GRAU I R$ -
1,000 GRAU I R$ -
1,291 GRAU I R$ 220,17
1,000 GRAU Il R$ -
0,950 GRAU HI R$ (37.83)
1,000 GRAU I R$ -

Data : juf07

1.26
Re
% lR =
R8N=
Dep=
Fob =
Vb=

SP

326,68

R$
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R$450.000,00

1,776
20%
143 %
719,64 /m*
0,32%
0,992
291.507,71

756,62 I

1000 m

1500 m
1,000

Valor Homogeneizado

R$
RS
R$
RS
R$
RS

756,62
756,62
976,79
756,62
718,78
756,62

R$420.203,28 Im?

B
)

O
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Elemento comparativo 3
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L
Localizacsio: g L
Rua Pauto Sérgio de Macedo, 231 Séao Paulo sP / L
Setor: 171 Quadra: e - 273 Indice fiscal 326,68 ‘
S
Fonte de informagéo:
imobiliaria: tel: 5586-5700 Contato: Sra Helena Data : jul/07
Dados comerclals:
Fator oferta Ff= 0,90 Valor total & vista V3 = R$260.000,00
Benfeitorias:
Avrea benfeit. Ab= 118,00 m? Casa Padriio Médio 125 1,386
|dade Estimada t= 10 anos Valor Residual = 20%
Vida Referenciat lr= 70 anos % Vida Referenc. % g = 1429 %
Hoss Reidecke K= 0,895 CcuUB R8N= 719,64 Im?
Estado de Consevagao c Depreciag@io pelo estado de Conserv. Dep= 2,52%
Regular Fator de obsolescéncia Fob= 0,916
Valor das benfeitorias Vb= 105,088,93 )
c;g
Valor unitario do terreno sem fatores: R$ 716,17 Im? o;')
3
Dados do terreno:
Area At = 180,00 m*  Exp. defrente f= 0,20 Frente catoulo F= 600 m
Frente proj. Fp= 600 m Prof. Limite PI= 40,00 Prof. calculo p= 3000 m
Prof. eq. Pe= 30,00 m Exp. de prof. p= - Esquina nio 1,000
Topografia Ft= - 0,95
Andlise de Fatores: Variacdo em reals Valor Homogenelzado
Fator localizagdo Fi= 1,000 GRAU It R$ - R$ 716,17
Coef, frente Cf= 1,108 GRAU I R$ 77,04 R$ 793,21
Coef. prof. Cp= 1,000 GRAU Il R$ - R$ 716,17
Fator esquina Cec= 1,000 GRAU il R$ - R$ 716,17
Fator de top. Ft= 1,000 GRAU HI R$ - R$ 716,17
Fator consist. Fc= 1,000 GRAU It R$ - R$ 716,17
Valor estimado pelo modelo -, v3 = R$251.471,95 im*
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)

Locallzagdo: >j 7\%

Rua Gal. Cavalcante de Albuquerque, 780 Séo Paulo 8P -

Setor: 171 Quadra; % - 278 fndice fiscal 326,68 .

y

Fonte de informacao:

imobifidria: Patamar iméveis tel: 2101-0800 Contato: Sr. Roberto Data : juli07

Dados comercials:

Fator oferta Ff= 0,90 Valor total 4 vista V4 = R$430.000,00

Benfeitorias:

Area benfeit. Ab = 270,00 m? Casa Padrio Médio 125 1,386

Idade Estimada I= 5 anos Valor Residual = 20%

Vida Referencial g = 70 anos % Vida Referenc. % g = 714 %

Hoss Reidecke K= 0,937 cuB R8N= 719,64 /m?

Estado de Consevagéo [ Depreciagéo pelo estado de Conserv. Dep= 2,52%

Regular Fator de obsolescéncia Fob = 0,950

Valor das benfeitorias = 255.838,28 .

3

Valor unitario do terreno sem fatores: RS 728,68 !m? “
3

Dados do terreno:

Area At= 180,00 m*  Exp. de frente = 0,20 Frente céiculo F= 800 m

Frente proj. Fp= 800 m Prof. Limite Pt= 25,00 Prof. célculo P= 2250 m

Prof. eq. Pe= 22850 m Exp. de prof. p= 050 Esquina nao 1,000

Topografia Ft= 0,95

Anillse de Fatores: Varlagfo em reais Valor Homogenelzado

Fator localizag8o Fl= 1,000 GRAU i R$ - R$ 728,68

Coef. frente Cf= 1,046 GRAU Hii R$ 33,26 R$ 761,93

Coef. prof. Cp= 1,054 GRAU I} R$ 39,42 R$ 768,08

Fator esquina Cec= 1,000 GRAU fit RS - RS 728,68

Fator de top. Ft= 1,000 GRAU I} R$ - RS 728,68

Fator consist. Fe= 1,000 GRAU it RS - R$ 728,68

Valor estimado pelo model v4 = R$419.930,84 Im?
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Elemento comparativo §

Localizacdo:
Rua Dr. Martins de Oliveira, 279
Setor: m

Fonte de informacéo:

Imobitiaria: Proprietério

Dados comercials:

Fator oferta Ff = 0,90
Benfeltorias:

Area benfeit, Ab = 380,00
Idade Estimada I= 25
Vida Referencial Ir= 70
Hoss Reidecke K= 0,621
Estado de Consevagdo e
Necessitando de reparos simples

Valor unitirio do terreno sem fatores:

Dados do terreno:

Area = 180,00
Frente proj. Fp= 7,50
Prof. eq. Pe= 25,33
Topografia Ft= 1,00
Andlise de Fatores:

Fator localizagio Fi= 1,454
Coef. frente Cf= 1,059
Coef. prof. Cp= 1,000
Fator esquina Cec= 1,000
Fator de top. Ft= 0,950
Fator consist. Fc= 1,000

Quadra: & - 241

tel: 8115-5050
mz
anos
anos
m? Exp. de frente
m Prof. Limite
m Exp. de prof.
GRAU |
GRAU ilf
GRAU il
GRAU HI
GRAU I
GRAU il

Séo Paula
Indice fiscal

Contato: Sr. Fred

Valor total a vista v5

Caga Padrgo Médio
Valor Residual
% Vida Referenc.

cus

Depreciagao pelo estado de Conserv.
Fator de obsolescéncia

Valor das benfeitorias

0,20 Frente céalculo
40,00 Prof. célculo
p= - Esquina

Variagdo em reais

R$ 229,42
R$ 29,94
R$ -
R$ -
R$ (25,28)
R$ -
vE

sP
22470
Data : julio7
125
% lR =
R8N=
Dep=
Fob =
RS
F=
P=
ndo
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R§400.000,00

1,386
20%
B %
719,64 /m?
18,10%
0,696
263.954,94

505,50 Im?

750 m

2533 m
1,000

Valor Homogeneizado

R$
RS
R$
R$
R$
R$

734,92

R$441.982,92 Im*

Valor estimado pelo modelo -

=
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Elemento comparativo 6

Localizacdo:
Rua Dr. Martins de Oliveira, s/n°®
Setor: 171 Quadra: =& . 241

Fonte de informagdo:
Imobiliaria: tel: 8149-7399

Dados comerclais:

Fator oferta Ff= 0,80
Eenfeltorjas;

Area benfeit. Ab = 240,00 m?
Idade Estimada 1= 5 anos
Vida Referencial k= 70 anos
Hoss Reidecke K= 0,959
Estado de Consevagdo b

Entre nova e regular

Valor unitirlo do terreno sem fatores:

Dados do terreno:

Area At= 12000 m*  Exp. de frente
Frente proj. Fp= 550 m Prof, Limite
Prof. eq. Pe= 2182 m Exp. de prof.
Topografia Ft= - 080

Anélise de Fatores:

Fator localizagéo Fi= 1,454 GRAU |
Coef. frente Cf= 1,127 GRAU It
Coef. prof. Cp= 1,070 GRAU Il
Fator esquina Cec= 1,000 GRAU i}
Fator de top. Ft= 1,056 GRAU It}
Fator consist. Fc= 1,000 GRAU Il

Valor estimado pelo modelo

S&o Paulo
Indice fiscal

Contato: Sr. Renato

Valor total & vista Ve

Casa Padréo Médio

Velor Residual

% Vida Referenc.

CcuB

Depreciagfo pelo estado de Conserv.
Fator de obsolescéncia

Valor das benfeitorias

f= 0,20 Frente céiculo
25,00 Prof. célculo
p= 0,50 Esquina

R
]

Varlagdo em reails

R$ 213,82
RS 59,84
R$ 33,18
R$ -
R$ 26,17
R$ -
v6

SP
224,70
Data : julfo7
1.25
% lR =
R8N=
Dep=
Fob =
RS
nédo
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R$320.000,00

1,386
20%
714 %
719,64 /m*
0,32%
0,967
231.463,69

471,14 I

550 m

2182 m
1,000

Valor Homogeneizado

R$
R$
R$
R$
RS
R$

684,96
530,97
504,32
471,14
497,31
471,14

R$340.248,588 Im®
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Locallzacdo:
Rua Francisco Muniz Barreto, 310 Séo Paulo sP
Setor: 171 Quadra: v . 274 indice fiscal 326,68
Fonte de informagao:
Imobiliaria: Local Iméveis tel; 3087-2733 Contato: Sr. Marcelo Data : julf07
Dados comercials:
Fator oferta Ff= 0,90 Valor total & vista v7 = R$270.000,00
Bepfeitorias:
Area benfeit, Ab= 180,00 m? Casa Padr8o Simples 1.24 1.2
idade Estimada 1= 2 anos Valor Residual = 20%
Vida Referencial Ir= 70 anos % Vida Referenc. %lr= 286 %
Hoss Reidecke K= 0,982 cuB RBN= 719,64 Im?
Estado de Consevagdo b Depreciagdo pelo estado de Conserv, Dep= 0,32%
Entre nova e regular Fator de obsolescéncia Fob = 0,986
Valor das benfeitorias = 161.735,30

Valor unitario do terreno sem fatores: R$ 625,11 Im?
Dados do terreno;
Area = 130,00 m*  Exp. defrente f= 0,20 Frente calculo = 6,50 m
Frente proj. Fp= 650 m Prof, Limite Pl= 25,00 Prof. célculo p= 20,00 m
Prof. eq. Pe= 20,00 m Exp. de prof. p= 0,50 Esquina néo 1,000
Topografia Ft= - 080
Analise de Fatores: Vartiagdo em reals Valor Homogeneizado
Fator localizag&o Fi= 1,000 GRAU I} R$ - R$ 625,11
Coef. frente Cf= 1,080 GRAU M R$ 56,25 R$ 681,36
Coef. prof. Cp= 1,118 GRAU I R$ 73,78 R$ 698,90

~ Fator esquina Cec= 1,000 GRAU il R$ - R$ 625,11
Fator de top. Ft= 1,056 GRAU I RS 34,73 R$ 659,84
Fator consist. Fc= 1,000 GRAU Ml R$ - R$ 625,11
Valor estimado pelo modelo .. v7 = R$268.904,51 Im?
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: /
Pregos Observados Pregos do Modelo :) r){i}

Vi = R§1.000.000,00 vl = R$ 1.005.744,57 ’\?///L
V2 = R$ 45000000 v2 = R$ 420.203,28 Y

v3 = R$ 260.00000 v3 = R$ 251.471,95

V4 = R$ 43000000 v4 = R$ 419.930,84

V5 = R$ 400.000,00 v5 = R$ 441.962,92

Vv6é = R$ 320.000,00 v6 = R$ 340.245,58

V7 = R$ 27000000 v7 = R$ 268.804,51

Valores Observados x Modelo
1.100.000,00 -

1.000.000,00 o
<
900.000,00 )
1]
S
£00.000,00 OHO
% 700.000,00 8
3 S
= 600.000,00 S
[} —
: 500.000,00 =
2 (0]
o 400.000,00 @
[ +—
= S
300.000,00 g
o
200.000,00 g
kel
100.000,00 g
o)
0,00 =
g8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 S
= 8 8 8 8 8 8 8 8 g 8 8 %)
©c © o < Qo @ O > o o O <
o [=3 =} (=3 (=3 =1 o =1 (=] [=] o o

(=) [} Q Q Q (=) (=] [=] (=] (= Q
- &8 ® ¥ w © ~ D ® o - o
- f @
Valores Observados no Mercado %
=z
o]
@
m
3
AVALIAGAO DAS BENFEITOIRAS: o
Avea benfeit. Ab= 356,23 m? Casa Padrao Superior 126 1,776 8
idade Estimada i= 7 anos Valor Residual = 20% 14
Vida Referencial lr= 70 anos % Vida Referenc. % lr= 10,00 % g
Hoss Reidecke K= 0,774 cus R8N= 719,64 /m* Q
Estado de Consevag8o e Depreciagao pelo estado de Conserv. Dep= 18,10% S
Necessitando de reparos simples Fator de obsolescéncia Fob= 0,819 %
: Valor das benfeitorias = R$ 371910,77 5
2
o
kel
©
AVALIACAO DO TERRENO: S
Wt = Ater x qu x (Fim./Fr) 0,25 x (Pim/Pr)*0,5 x Ftop o
Ater= 360 m2 =
Frente %5 m £
TR
Prof eq 2400 m IS
Coel. de frente = 1,08 _8
Coef. de profund. = 0,98 Vt= R$ 285.354,40 ©
g
VALOR DO IMOVEL V= R$ 857.265,16 o
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