B
AL

ALMIR FE

AEO

B
ENGENHEIRg :ﬁNCO DE UMA

v
'L E DE SEGURANGA

PERiciAg TE
TECNICA
CREA: 92 613/ s

AVALIAGSES ¢

R IZ DE DIREITO DA 3" VARA CIVEL DO FORO
EGIONAL, DO TATUAPE

1706020
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ALMIR FRANCO DE LIMA,

enheiro civil
eng 1, CREA 92.613/D, nomeado perito judicial nos autos do

processo em epigrafe, onde tem curso 3 ACAOQO DE EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL, que SANDRA PIERAGNOLI E

QUTROS  promove em desfavor a TATIANA CORREIA GOYA E

QUTRO, tendo vistoriado o imével periciando, e compulsado
atentamente as pegas que instruem o feito, vem submeter a elevada

apreciagdo de Vossa Exceléncia, o resultado do estudo, consubstanciado

no presente

[ LAUDO TECNICO, J

que se inicia pelo seguinte:



A LE
Presente pericia tem por objetivo a

determinag¢do do v imé
alor do imével constritado, que se constitui em um
terreno localizado 3 i3
0 a Rua Sebastigo Marques s/n, no bairro de Vila Alto

Pedroso (Distrito de S&o Miguel Paulista), no Municipio de Sao Paulo.

As fls. 482 dos autos encontra-se juntado o

Termo de Penhora e Dep6sito atinente ao imével em tela.

Entendendo fatica a matéria em testilha

o inclito magistrado que presidia o feito houve por bem nomear perito

judicial para proceder avaliagdo do bem penhorado, recaindo tal mister

na pessoa do signatério (fls. 481 dos autos).
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Esta peric
Pericia reger-se-a pelos ditames da

NBR14.653-2 da ABNT ¢ 4o .
¢ demais prescrigdes normativas recomendadas

2) VISTORIA

Assim que de posse dos autos, e mercé da
prerrogativa insculpida no artigo 473, § 3°, do Novo CPC, levou a efeito

este perito a vistoria do imével em tela

Trata-se o imovel penhorado de um terreno

localizado & Rua Sebastiio Marques s/n, no bairro de Vila Alto Pedroso
(Distrito de Sdo Miguel Paulista), no Municipio de Sdo Paulo (vide croquis
em Anexo 01). O imével em aprego esta situado no Setor 112, Quadra 377,

com indice fiscal igual a 504,00 , em conformidade com a Planta Genérica

de Valores do Municipio do ano de 2020.
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£ ol imovel em
A Tegifio em que esta situado o im

; com
i i 4, — mercial),

¢ de caracteristica mista (residencial e co

estdo

qu

sdio, sendo
. i ai a0 si a médio,
inéncia de iméveis residenciajg de padriio simples

minan

edo

pr

rban N

: %0 (Grupo
Os parametros para este tipo de regifo (

e
ga ZO )’
I,

2500m  (profundidade minima)

= 40,00 m  (profundidade méxima)
v 0,00m  (frente de referéncia)

o 1 ,
Fr =

) 2

ina : ndo se aplica
Fator de esquina : ndo s€ ap
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Cumpr i
PI¢ registrar que, & data das vistorias,

pstatou-se _que o te i
- Ireno objeto de enhora, abarca, atualmente
ificacd isti indj
Juas_edi oes distintag Indicadas pelos ngme 31 ¢ 37 da_R
ros e a_Rui

pastiio Margques
Se ostentando_cada edifica 40 a drea construida de

QZ_“ﬁ e 115 m? respectivamente,

As  Certiddes da Prefeitura de Dados
Cadastrais dessas edificages, juntadas em Anexo 03 deste laudo técnico,

cuidam de convalidar o retro exposto.

Em consonincia com a Matricula

atualizada n° 128.056, do 12° Servigo de Registro de Imoveis da Capital
(Anexo 05), obtida junto a ARISP (Associagdo dos Registradores

Imobilidrios de Sdo Paulo) pode se depreender que nio_existem

ﬂrbacﬁes indicando a existéncia de edificacdes no terreno objeto de

penhora. O imovel-terreno constritado (vide Termo de Penhora e Deposito
as fls.482) ostenta a érea correspondente a 208,00 m? e testada igual a 9,00

m, consoante aferido “in loco”, € consequentemente profundidade

equivalente igual a 23,11 m.
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A .
presentam  gas edificagdes  retro

tadas, insertas no t
cita CITeno penhorado da Rua Sebastiso Marques, idade

stimada em torno de 1 ;
e 4 anos, Com drea construida no total de 117,00

em conformidade com

e e —

m? (imével 0° 31) € 115,00 m? (imgye] po 37)

s Certiddes da Prefeitu
gs Certl ra de Dados Cadastrais dos Iméveis do ano

020 (doc. A 3
de 2 nexo 03), ndo_sendo, entretanto, tais edificacdes
objeto de constricio.

O padrio de edificagdo dessas
edificagdes € equivalente ao de residencial padrdo simples (limite
minimo), em conformidade com o estudo “Valores de Edificactes de
Imoveis Urbanos — Unidades Isoladas 2019 (vide doc. Anexo 02)” ¢

apresenta estado de conservagdo da edificagio “necessitando de reparos

simples”.
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3) DETERMINACAQ DO VALOR DO IMOVEL PENHORADO

3.1) AVALIACAO DO IMOVEL - TERRENO PENHORADAO

O ] 3 _

critério que sera utilizado para @
. ~O do m’ e 3

avaliagd ovel-terreno, “data venia”, recomendado pela prépria

Jurisprudéncia dos Tribunais do Poder Judicidrio, é 0 do METODO

COMP ARATIVO, ou seja, o valor do imével serd determinado por

comparagio com outros semelhantes que tenham seus pregos conhecidos

1o mercado imobiliario.

No caso vertente, para efetivagdo do

Método Comparativo, s faz necessdrio para os elementos da pesquisa, “d

o emprego do Meétodo Resid _s¢ o valor total dos

priorf’, ual, onde, sabendo
imoveis pesquisados (terreno + construgdo) € descontando-se dos mesmos
lores de construgdo, de acordo com suas caracteristicas

0§ respectivos va
uinte, o valor do terreno.

intrinsecas, pode s€ obter, por conseg
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K et dad s .
partir dai, entdio, conseguindo-se o valor

g ASICO
Jnitdrio basico de terreno Para cada elemento de pesquisa, pode-se,

conSequcmtemente, levar-se a efeito 5 aplicagdio do Método Comparativo.

Evidentemente, como s6i acontecer no
método adentrado, necessitar-se-4 de uma HOMOGENEIZACAO a0s
dados encontrados para que possam ser comparados quanto as diferengas
existentes em localizagdo, época, aproveitamento, testada, profundidade,

etC. w-vs invocando sempre os ensinamentos do brilhante ENGENHEIRO

LUIZ CARLOS BERRINE. “Avaliagdes de Iméveis” - 3¢ ed. - 1.957 -

pag.14, paragrafo 1%

“.. 0S peritos e assistentes técnicos acham-

se na obrigacdo de fazer sobressair todas as possibilidades econdmicas

dos iméveis, pelo seu aproveitamento racional e eficiente ainda mesmo

quando 0S proprietdrios  de tais imdveis ou desconhecem essa

possibilidade ou ndo tenham recursos para dar-lhes valia”. (5ic)



Determ;
l‘nllna 5
d0 do
ario basico:

Para
a determinacs
governaré a avaliagio do (e Crminagdo do prego unitario que
ITe
no, apresenta-se a analise de ofert
ofertas na regido

e

transag0es verificadas
nessa me
Sma regij
0.

A pe {
Pesquisa pautar-se-a pela recomendagdo

do ENGENHEIRO JOSE
JOSE CARLOS PELLEGRINO, “expert” dos mais

renomados na area da Engenharia Legal

11 ]
‘A pesquisa para a fixagdo do valor bdsico
unitdrio a ser adotado na avaliagio de um imdvel deve conter,

preferivelmente, elementos da mesma regiiio geo-econdmica, do mesmo

zoneamento e do mesmo setor fiscal, evitando-se a coleta de dados com

mais de dois anos anteriores i data da avaliagido.”
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Tais g
‘ ados
st efotuada junto o foram obtidos em exaustiva
etores autdnomog imobiliari
s ilidrias, compradores

¢ vendedores.

Ressal
te-g
€ que os elementos fornecidos sdo

COMPARAVEIS, CONFIA
H) IA
ficiente para VEIS, E COMPROVAVEIS, ¢ em nimero
su permiti ;
1r a elaboragio de ym trabalho conscio, calcad
, calcado em

pormas € critérios utili
1zados na hodierna especialidade da Engenharia de

Avaliag0es.

A dificuldade maior encontrada na pesquisa
respeita, principalmente, ao cuidado com o tratamento dispensado as
transagdes, devido ao procedimento consagrado e amplamente admitido

os autores das mesmas, de declarar nas escrituras valores diferentes aos

pel
Ses realizadas, ja que ndo sdo todas as transagdes que podem ser

das transag
verdade,

gura na elaborago de uma boa pesquisa; na

aceitas cOmo base se
recerem

h4 varias que devem SE€r sumariamente rejeitadas por ndo ofe

tuagdo do mercado.

condicdes suficientes de retratar a si
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Eis al
umas das restricdes mais comuns:

- a  provenientes de transag0es,
. cipalmente entre ;
princtp parentes, cuja tendéncia ¢ de se fazer por pre¢os

.c_inferiores a
baix0S; o valor real, com o objetivo de reduzir o imposto; 0U de

as conveniénci . )
nder €ncias pessoais dos intervenientes com yistas a uma

ate

ventual regularizagio das respectivas declaragdes de bens junito a0

[mposto de Renda; ou mesmo por ignoréncia do valor do imovel;

- as transag0es realizadas entre pess0as

juridicas € OU seus socios, incluindo-se as escrituras publicas de alteragéo
de contrato social, incorporagdces, fusdes, em queé haja aumento de capital,
com conferéncia de bens, posto que, 0 jogo de interesses envolvidos na
operagdo pode aviltar o valor real, geralmente com tendéncia altista;



Gelt T as tr,
réstimos ansacy
emp com garantip . €0es que €nvolvem hipotecas ou
1 : Inclyg;j
principalmente as realj, > elusive a de bens imovei
e
adas cop, 1, o ns iméveis,
S

- a@s transacdes « 1
agoes “causa mortis”, em processo

de inventario, porque as mes
mas, pel : S
Pelo menos hoje em dia, sdo colocadas
nos valores venais langados pel i
pela Prefeitura e, quase sempre, situados muito
aquém do valor provavel.
- finalmente, as transa¢des decorrentes de
atos expropriatorios, quer amigaveis, quer judiciais, porque as mesmas
unca representam um valor justo conforme reza a lei, mas se constituem,
n P

antes, em um simples comprador por necessidade (expropriante) que deseja

pagar 0 minimo possivel ¢ um vendedor obrigado a transacionar

(expropriado).
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Serdo :
aplicados os seguintes fatores de

homogeneizapﬁo aos elementos de pesquis
a:

*fator de fonte: ff

P ..
ara compensar a elasticidade natural dos

1egocios .

f£=1,00 (negocio realizado)

f£=0,90 (imével em oferta)

*fator de atualizacio: fa

As ofertas ou 0S negocios realizados em

pelo indice do IGP-M da FGV.

tempo pretérito serdo atualizados
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*fator de localizaciio: fl

Transposigdo do elemento pesquisado para o local do imovel avaliando.

Setor : 112 ; Quadra : 377 : Indice Fiscal : 504,00

Portaﬂto .

indice fiscal do imével avaliando ( 504,00)

indice fiscal do elemento de pesquisa

*fator de topografia: ftop

Adequagdo da topografia do elemento pesquisado em relaglo 2

topografia do imovel avaliando.

= 1,00 (diferente do paradigma)

- terreno plano : ftop |
- frop = 0,90 (idéntico ao paradigma)

- terreno em declive de 5% até 10%



%

f:
ator de testada: fi

E obg
tido pela equagdio: fi=(ar/a)®2, onde:

# = fator de testada
2 = testada efetiva do elemento pesquisad
0

ar = testada minima co )
rrespondente 4 zona onde se situa o imével avaliando

O fator de testada apresenta as seguintes

limitag0es :
2) Se a<ar/2, entdo = fi = Q% = 1,1487

I

> f = (12" = 08705

b) Se a> 2ar, entdo
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*

fator de profundidade: fp

m
3 100 s, CO
Podem ocorrer cinco hipoteses,

inagl idade:
ritérios para a determinago do fator de profundi
orentes ©
difere

rofundidade minima da zona
i =P

M'
a[en e efe va C qUisadO
M II'V . dO elemento p S
fu i t t1
= ]ldldade eq 1
= pI'O

fundidade maxima da zona

de:
=> fp = 1,00, on
o Se Ml <pe <Ma

. — /pe) 0,50
. => fp (Ml
o Se 1/2M-1<PE:<M1

050 =1,4142
< " 7 x(Ma/PB)O,sﬂ}
o Parapt o Mape) + ! [l_(Ma/pe)]

= /fp =
e< 3 Ma >

e SeMa<p

. pe

o Parap
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Fonte: GTG Imoveis, corretor Gomes, tg) - 4323.9335

, Data da Oferta : Maio / 29
pata da Oferta
. valor da Oferta : R$450.000,00 (3 vista)

A_@_a_d_g_;rﬁ&n_o: At =171,00 mz

., Profundidade Equivalente: Pe = 18,00 m

Area Construida: (benfeitoria) = 180,09 m2

Eﬂﬁla:g’so m

. Tipo de Construcdo: Residencial Padrao Simples (Anexo 02)

+ vida referencial : Ir = 70 anos ( vide Tabela 1, Anexo 02 )
o valor residual : R =20 % ( vide Tabela 1, Anexo 02 )

+ Idade Estimada edificacdo : le = 40 anos
*le/lr=40/70=57,14 %

* estado da edificagdo : necessitando de reparos simples (referéncia “e” do
Quadro 1, Anexo 02)
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, portanto, coef. K= 0,4525 ( Vide Tabelg 2, Anexo 02)

ator de obsoletismo: foc= R + K*(1-R ) =
i (1-R) = 0,562 (vide Anexo 02)

, Valor da Construcéo: V¢

vo=VuXx foc x Ac, onde:

+ Ve = valor total da construcgo

+ Vu = valor unitario de venda, de acordo com o tipo e o padrao do imével,
extraido do trabalho publicado pelo IBAPE “Valores de Edificagbes de
Iméveis Urbanos — Unidades Isoladas 2019” ( doc. Anexo 02 ), trabalho este
atualizado e concebido nos moldes do estudo “Valores de Edificagées De

Iméveis Urbanos 2002/2006".

Bl -l
ATFIT Iz
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itario basico de v
yalor un! enda de edificans
Cacdo (vy

idencial si ) para 5
a2 01 (residencial simples _ Patamar ey Para o padrio do elemento
€dio) :

VU = 1,497 x ReN, onde :

acabamento, publicado pelo IBAPE (doc. Anexo 04 deste laudo)

para 0 més de Maio/20, tem-se : RgN = R$1.435 51/m2

Portanto:

Ve = 1,497 x R$1.435,51 / m2 x 0,562 x 180,00 m?

R$217.388,63

Ve

Valor do Terreno;

Vt =Vix ff x fa - V¢, onde:

B
gy, S
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vt = valor do terreno
*

valor total do imodve|

i =

, ff="fatorde fonte = 0,90 (imével em oferta)
= fator de atualizagdo = 1,00

« fa

, Ve = valor total da construcéo

PorfaﬂtOZ

vt = R$450.000,00 x 0,90 x 1,00 - R$217.388,63

vt= R$187.611,37

valor Unitario de terreno sem homogeneizacédo : Vu

Vu=Vt/At = R$187.611,37 /171,00 m? = R$1.097,14/m?

N
B
T
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|or Homogeneizado dg me

1"VUX{1 [( t"'1 Fp- + F - + F —_
V ) ( 1) ( tOp 1) ( IO 1)1

u = valor unitario de tery
« V €no sem homogeneiZagéo

= fator de testadg -
« Ft (arfa) 0.20 _ 1,0103

ar - testada minima de referancig = 10,00

4 - testada efetiva elemento ne 1 = 9,50 m

Ft-1=0,0103

+ Fp = fator de profundidade = 1,1785

pe= 18,00 m (profundidade equivalente elemento ne 1)

Como: % Mi < pe < Mi => Fp = (25,00/ 18,00) %50 = 1 1785

Fp-1=0,1785
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_ fator de topografia = g gq
p=

'F 0 .

sgrafia elemento n® 1 : plang _, ftop = 1 gg
. toP

_0,90/1,00=0,90
ftoP ~
FtoP’1 =-0,10

. = fator de localizagéo = 1,00g¢
:FIO =

entodepesquisanc 1 - gy 112
glem

Quadra : a7e
Indice Fiscal : 501,00

- 504,00 / 501,00 = 1,0060
Floc = '
Floc -1 = 0,0060
Portanto:

. 0]}
+0,1785 - 0,10 - 0,006
Vuh1 = R$1.097,14/m? x {1+[ 0,0103
2

Vuh1 = R$1.201,15/ m
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‘ D/at_ﬂ'é—clf—e”—a: Maio / 20

, !gp_r_é_a.Qfe_ﬂi: R$450.000,00 (3 vista)
, Areado Terreno: At = 250,00 2

, Testada: a = 10,00m

, profundidade Equivalente: pe = 2500 m

. Mﬂ‘ﬂg—a: (benfeitoria) = 150,00 m2
, __ipg_d,ec,orﬁtﬂlﬁ_a_o: Residencial Padréo Simples (Anexo 02)
+yida referencial : Ir = 70 anos ( vide Tabela 1, Anexo 02 )

. valor residual : R =20 % ( vide Tabela 1, Anexo 02)
. |dade Estimada edificacao : le = 50 anos

*le/Ir=50/70=71,43 %

* estado da edificacdo : necessitando de reparos simples
Quadro 1, Anexo 02 )

(referéncia “e” do



. portanto coef. K =0,3218 (vige Tabela o

Anexo 02 )

obsoletismo; foc= *
, fator d€ OC=R +K (1R)

=0,4574 (vige Anexo 02)

, valor da Construcdo: V¢

Vo= VuX foc x Ac, onde:

. Vc = valor total da construgéo

+ Vu = valor unitério de venda, de acordo com o tipo e o padrdo do imével,
extraido do trabalho publicado pelo IBAPE “Valores de Edificagbes de
Iméveis Urbanos — Unidades Isoladas 2019” ( doc. Anexo 02 ), trabalho este

atualizado e concebido nos moldes do estudo “Valores de Edificagdes De

Iméveis Urbanos 2002/2006".
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Jalr ynitario basico de venqg de egif
ficagao (
Vu)

o Para 3
limite minimo) | 0 padrdo do elemento

002 (residencial simples

e 1,251 x ReN, onde :

N - 60 custo unitério bag;
) asico de Construgdo (CUB), elaborad
] orada pelo

yturas no Estado de S3
el o Paulo) Para uma residéncia multifamiliar com 8
r co

pavimentos' unidades auténomas com 3 quartos
e padrdo normal de

scabamento, publicado pelo IBAPE (doc. Anexo 04 deste laudo)
udo) .

para 0 Més dé Maio/20, tem-se : RsN = R$1.435,51/m?

Portanto:

Ve = 1,251 X R$1.435,51 / m? x 0,4574 X 150,00 m?

Ve = R$123.211,42

Valor do Terreno:

Vt = Vix ff x fa - Vc, onde:
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V= valor do terreno

#

Vi valor total do imével
¥

, = fator de fonte =090 (iméve gy e

, fa=fator de atualizagéo = 1,09

, Ve = valor total da construgéo

portanto:

1= R$450.000,00 X 0,90 x 1,00 - R$123.211,42

Vi = R$281.788,58

Valor Unitario de terreno sem homogeneizacao : Vu

2
Vu=Vt/At = R$281.788,58/250,00 m? = R$1.127,15/m



or HOmO eneizado do m?
val de Terreng, - Viha

=VuX {1+[(Ft—1
2 V¥ (Fo~1) + (pigp 1)+
=1+ (Floc-1)]}, onde:

yu = valor unitario de terreng
' Sem homogeneizacs
0

, Ft= fator de testada : (ar/a) 02 = 4 ¢

- testada minima de referéncia = 10,00

g- testada efetiva elementon22 =100 m

ft-17 0,00

+ Fp=fator de profundidade =1,00

pe= 2500m (profundidade equivalente elemento n? 2)

Como: Mi < pe <Ma=>Fp = 1,00

Fp-1=0,00



SoEgy
«ﬂ“

ALMIR
moareino e DL LA
PERfg, URANCA
CREA CNicas

FtoP = fator de topografia = 0,90

_topogr‘i"r'&l elemento 12 : plang; ftop = 1,00
. 0,90/1,00=0,90
:::__ 1 =-0,10
+Floc = fator de localizagéo = 0,9882
elemeﬂto de pesquisan® 2 - Setor : 112

Quadra : 349

indice Fiscal : 510,00

504,00 / 510,00 = 0,9882

-_—

Floc =
Floc-1= -0,0118
Portanto:
_010-0,0118]1}
2 = R$1.127 ‘lSIm2 x {1 +[ 0,00+0,00 0,
Vuh2 = k ,

Vuh2 = R$1.001,13/ m?
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, Fonte: Magno Imoveis, tel : 2943 g565

, Data da Oferta : Maio / 20

i wgaﬁf’e"ﬁ: R$500.000,00 (a vista)

, Areado Terreno: At = 160,00 m?

, Testada: @~ 8,00 m

. profundidade Equivalente: pe = 20,00 m

, A’ng.g_q_nﬂﬂ'ﬂﬁ (benfeitoria) = 155,00 m?

, W; Residencial Padrio Simples (Anexo 02)

+ iga referencial : Ir = 70 anos ( vide Tabela 1, Anexo 02)

. valor residual : R = 20 % ( vide Tabela 1, Anexo 02)

+ |dade Estimada edificacdo : le= 26 anos

*lo/Ir=26170= 37,14 %

* estado da edificagdo : necessitando de reparcs sim

Quadro 1, Anexo 02)

ples (referéncia “e” do
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, flof de obsoletismo: foc= R + i »

(1R)=
)= 0,6891 (vide Anexo 02)

, Valor da Construcdo: Vc

Vo Z Vu x foc X Ac, onde:

, o = valor total da construgéo

y = valor unitario de venda, de acordo com © fipo e o padréo do imével,

s+ V

extraido do trabalho publicado pelo IBAPE “Valores de Edificagdes de

os — Unidades soladas 2019" ( doc. Anexo 02 ), trabalho este

Iméveis Urban
oldes do estudo w/alores de Edifica

atualizado € concebido nos M ¢oes De

Iméveis Urbanos 2002/2006".
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EE

i
ALWIR nmco.

ENGEN [

nto
4Ari0 pasico de venda de edificacsg (Vu) para o padrio do elemé
j

ya° sidencial simples ~ limite Mmaximoy) -
e
3 (
00
1,

z

Vu

itari 3Si o
, o custo unitario basico ge construgdo (CUB), elaborada P€
_é
pe
QNDU

3 : " m 8
no Estado de S&o Paulo) parg yma residéncia multifamiliar co
yras

: : es
CON/SP (Sindicato da Industria g4 Construggo Civil de Grand
S

g
P nto, publicado pelo IBAPE (doc, Anexo 04 deste laudo) .
pamer

E 5 de
unidades auténomas com 3 quartos e padrio normal

s de Maio/20, tem-se : RgN = R$1.435 51/m2,
om
par

Portarlto:
1.743 x R$1.435,51 / m? x 0,6891 x 155,00 m2
VC = 1
= R$267.249,90
c =

lof do Terreno.

s _
" = Vix ffx fa - Vc, onde:

(Vg



ALMIR \ E LI
:m:t:rml:l O ciy_ E be sr.c;unAN A
AVAL A CTiag rtcmc»\s
CR 13/

)

(8%

lor do terreno
= V8

vt=
*

Jor total do imove
=va
|

te = 0,90 (imovg| em Oferta)
fator de fon

ff =
*

izacdo = 1,00
tor de atualizagao
= fa
* fa

a construgio
valor total d

Ve =
£

portanto-

249,90
00,00x 0,90 x 1,00 - R$267

0.000,

= R$50

vt=

t=R$182.750,10
V =

izacdo ‘ Vu
ogeneizacao
io de terreno sem hom
Unitario
yalor Unitrio de terreno sem homogeneizagao

9/m?
m? =R$1.142,1
82.750,10 / 160,00

At = R$182.750,

=Vt/At =

Vu

“
%
7
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ALAIR R NCO Df LINA
ENGENME CWVIL £ gy SEGURANCA
AVAL| © PERICIAg TECNicas
CREA: g, 613/p

mogeneizado do m? de Terreno - Vuh3
Ho

ol

M‘__\

de:
{1+[(Ft-1 )+(FD-1)+(Ftop—1)+(FIoc—1)]}!°”
ZVu X

3—

wul

itario de terreno sem homogeneiza(;ﬁo
run
—valo
VU~
¥

: (arfa) 02 = 1 g45¢
fator de testada : (ar/a)
Ft=
¥

da minima de referéncia = 10,00
a

. testa

ar

- tone3=8,00m
tada efetiva elemen
-tes
2

1= 0,0456
Ft-

: =1,1180
fundidade = 1,

= fator de pro

+ Fp=fato

I mento n2 3)
(profundidade equivalente ele
= 20,00 m (p
pe=

; 1'

Fp_1 = 0,1180

1z,



| S

B0 0 1,

- fator de topografig =
+ FtoP ! e

lemento n® 3 -
opografia € "3 Plano -, oy

-

=1,00
_0.90/1,00=0,90
oprof

_41=-0,10
FtoP

+ Floc = fator de localizagép = 1,0244

mento de pesquisa n° 3

ole Setor :  qqo

Quadra - 374

indice Fiscal - 492,00

Floc = 504,00 / 492,00 = 10244

Floc—1= 0,0244

Portanto:

Vuh3 = R$1.142,19/m? x {1+][ 0,0456 +0,1180 - 0,10 + 0,0244 ]}

Vuh3

R$1.242,70 / m?
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ALAIR FRANCO DE 11

ENGENH
AVALIAE'_F'O CIVIL E pE g
SOES E PERfg g . GURANGA
5

TEcN
CREA: 92.613/p ICAS

T e,

ento n° 4. Oferta de terreno, e
glemet=—"—" com benfeitoria, localizado 4 Rua Milton

ogelnaes 1° 200

. im Imabvei 5
, E@L@ Imobimax Imovels, tel : 2372-4651
, Eg_@,C_l?.-Qf—em;: Maio / 20

, !?mg_m: R$370.000,00 (a vista)

, Area do Terreno: At = 125,00 m2

" Ig_s_;_gi_g:a=5,00m

, Profundidade Equivalente: pe = 25,00 m

, Area Construida: (benfeitoria) = 126,00 m?
. Tipo de Construcao: Residencial Padréo Simples (Anexo 02)
+yida referencial : Ir = 70 anos ( vide Tabela 1, Anexo 02)

, valor residual : R = 20 % ( vide Tabela 1, Anexo 02)

. |dade Estimada edificacao : le =40 anos
tle/Ir=40/70=57,14 %

* estado da edificagéo : necessitando de reparos simples (referéncia "e” do
Quadro 1, Anexo 02 )
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oef. K= 0,4525 ( Vide Tabelg » ;
nto, coet.
» porta

Anexo 02
de obsoletismo: foc= R+K

fator
*

(1-R)= 0,562 (vide Anexo 02)

lor da Construcéo: V¢
valor da Construcéo
L]

de:
Vu x foc x Ac, on
Ve =

nstrucdo
= valor total da co G

v

Ve

*

- adro do imdvel,
: R esodz Edificacdes de
e publicado pelo IBAPE uval:;eexo 02 ), trabalho este
extraido do trabalho idades Isoladas 2019" ( doc. res de Edificagdes De
Iméveis Urbanos - U:I nos moldes do estudo “Valo
bido
atualizado e conce

006"
200212

jveis Urbanos

Imoveis



ENGEN R
H
AVALIAGS g S VI E “MF\
ch“‘ nAN‘;—A
CRE 2.6 E Nicasg

nitario basico de vend
Va[ol’ u a de EdiﬁC:a .
20 (Vu)

—limi Para o padréio do elemento
Mite méXimo) s

0 04 (residencial simples
na

U 1,743 x RsN, onde :

- é 0 custo unitirio bae:
RN | bésico ge Construgio (CUB), elaborada st
GINDUSCON/SP (Sindicato da Industria dq Construgio Civil de Grandes

as no Estado de S5
Estrutur S&o Paulo) para Uma residéncia multifamiliar com 8
pavimentOS, unidades auténomag COmM 3 quartos e padrio normal de

scabamento, publicado pelo IBAPE (doc. Anexo 04 deste laudo)

para 0 més de Maio/20, tem-se : RgN = R$1.435,51/m?2

Portanto:

Ve = 1,743 x R$1.435,51 / m? x 0,562 x 126,00 m?

R$177.178,27

Ve

Valor do Terreno:

Vt = Vix ff x fa - Vc, onde:
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= valor do terreno

) V=
alor total do imove]
" \fl =V
de fonte = 0,90 (imgye €m oferta)
= fator
ff =

*

fator de atualizagéo = 1 00
« fa=

a0
valor total da construgs
Ve =

¥

Portanto:
178,27
0.000,00 x 0,90 x 1,00 - R$177
= 70.000,
Vt=R$3

Vt=R$155.821,73

7/m?
2 = R$1.246,5
$155.821,73 /125,00 m

Wu=Vt/At = R _



mogeneizado do m2 do
yalet Ho Terreng U

1+ [(Ft—1
g=vux i ( )+(Fp“1)+(Ft0p_1)+

" (Floc~ 1)1}, onde :

unitario de terreng
g 0" e Sem hOmogeneizat;éo

ft = fator de testada : (ar/a) 020 - 1 1487
¥

da minima de referéncia = 1,00 p,

o testa

testada efetiva elementon® 4 =5 oo m
a -

Ft_ 1 = 0,1487

. =100
+ Fp = fator de profundidade = 1,0

25,00 m (profundidade equivalente elemento n® 4)
pa= &

Como: Mi < pe < Ma == Fp=1,00

Fp-1=10,00



JF0

fia elementon® 4 .
opo9™ Plano — g

=

e

P=100

= 0’901 1100 = 0190

ftoP

FloP =

+Floc

| emento de pesquisanc 4  ___
e

Flo

Floc

1

=-0,10

= fator de localizaggo = 960

Setor - 112
Quadra . 35,

Indice Fiseg : 525,00

¢ = 504,00 / 525,00 = 0 ggp

_1= -0,040

Portanto:

Vuh4

Vuh4

n

R$1.246,57 /m? x {1+[ 0,1487 + 0,00 - 0,10 - 0,0401}

R$1.257,41 / m?

40

o = fator de topografia = ¢ g,

-

% ..J"ﬁ :,ﬁ
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s

to n° 5: Oferta de
jpme? terreno, co,

benfeito i 3
agamées 1o 175. "8, localizado 4 Rua Milton

Fonte: Gessé Imoveis, tg - 2037-380q
‘ :

pata da Oferta : Maio / 2¢
o 2
Oferta : R 2
, yalor da Oferta : R$470,0gg o (a vista)
, Area do Terreno: At = 125 00 m2
g ’
, I_e__&_tﬂg_a- a-= 5,00 m

, ProfundidadeE uivalente: Pe = 250q m

, Area Construida: (benfeitoria) = 189, gg 2

, Tipo de Construcéo: Residencig Padrao Simples (Anexo 02)

+vida referencial : Ir = 70 anos ( vide Tabela 1, Anexo 02 )
» valor residual : R = 20 % ( vide Tabela 1 , Anexo 02 )

« ldade Estimada edificacdo : le = 25 anos
*lefIr=25/70=235,71%

* estado da edificagdo : necessitando de reparos simples (referéncia ‘e’ do
Quadro 1, Anexo 02 )




, po anto, coef. K=0,6185 ( Vide Tab
ela

2, Anexo 02)

| ator de obsoletismo: foc= R ., K *

(1-Ry =
) 0.6948 (vige Anexo 02)

. yalor da Construcéo: V¢

Vo= VU X foc X Ac, onde:

, Ve = valor total da construgio

+ Vu = valor unitario de venda, de acordo com o tipo e o padréo do imovel
extraido do trabalho publicado pelo IBAPE “Valores de Edificagbes de
Iméveis Urbanos — Unidades Isoladas 2019” ( doc. Anexo 02 ), trabalho este

atualizado e concebido nos moldes do estudo “Valores de Edificagdes De

Iméveis Urbanos 2002/2006".
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&
o g

_ 1,497 X RsN, onde :
wo

5 o0 custo unitario bag;
v asico de 5
" Construcdo (CUB), elaborada pelo

N/SP (Sindi
slNDUSCO (Sindicato da Industrig gq Construgiio Civil de Grandes

no Estado de S3
EstrUtUraS 20 Paulo) para uma residéncia multifamiliar com 8

_entos, unidades auténomas
gV Com 3 quartos e padrdo normal de

a _sbamento. publicado pelo IBAPE (doc. Anexo 04 deste laudo) .

oara 0 més de Maio/20, tem-se : RsN = R$1.435 51/m2,

portanto:

"

Ve 1,497 X R$1.435,51 / m? x 0,6948 x 180,00 m?

R$268.757,34

1}

Ve

valor do Terreno-

Wt = Vix ffx fa - Vc, onde:



ALAR FRANCO e

- LIMA
RO ciyy E pp URANGA
AVALIA(;OE:S Ep icia Nicag
EA: g

terreno
r do
- valo
t =
alor total do iméve|
= Vi
Vi

= 290 (movel em oferyy
sator de fonte = 0,90 (
ff=
*

tor de atualizagdo = 1 gg
= fa
. fa=

onstrugio
= yalor total da c

Ve =

¥

portanto:

- R$4 - 5 ,3
0. ’
Vt

vt = R§154.242,66

,g g - Vu
nl
y_a_l,o___——

Vu=Vt/At =

a4

. 1. 33 9 I
1 l 2 ) )
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Homogeneizado do m:2 g, Terreng - Vuhs
r
Wﬂ_\

Vux {1 +[(Ft'-1)+(FD-1)+(Ftop—1)+(Floc—1)}}-O"de:
5:
vl

= valor unitario de terreng sem homogeneizagéo
vu=
*

fator de testada : (ar/z) 0.20 _ 1,1487
Ft =
*

£t de eferéncia = 10,00m
da minima r
- testa
ar

tada efetiva elemento ne 5 = 5,00 m
-tes
a

f-1= 0,1487

Fp = fator de profundidade = 1,00
* Fp=

’ 2 5)

; lente elemento ne
fundidade equiva

= 25,00 m (pro

pe

Como: Mi < pe < Ma => Fp = 1,00
omao:

Fp_ 1 — 0,00



ZNGENHEERQ Civy E p DEEGUI;!’ A\A
AVALIACSE € PERicIAg rtcmg:sA
CR 92‘6|3f
- fator de topografia = 0,99
¥ p -
grafia elemento n® 8 - plang _, 4 1.00
. 10P°
_0,90/1,00=0,90
FtoP -
= fator de localizagdo = p ggg-
+ Floc =
mento de pesquisan® 5 - —.  ggn 1z
gle

Quadra : 349

indice Fiscal : 510,00

loc = 504,00 / 510,00 = 0,9882
Floc = 0%

Foc-1= -0,0118

Portanto:

1

Vuh5

Vuh5 = R$1.279,47 / m?

R$1.233,94/m? x {1+] 0,1487 +0,00-0,10-0,0118 ] }

46

[t |
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47

: 1-2317.
dvei rretar Jorge, tel : 9475

te: Objetiva Iméveis, cq

Fon=-

¢ =

da Oferta : Maio / 20
. Ma:;: R$850.000 09 (a vista)
lor da 2
T =228,00 m
' do Terreno: At = 228
Area
J
=8,00m
tada: a = 8,0
» Jestase

] = Om
idade Equivalente: pe = 285
ndi
profu
L

Area i i = 00 m2
Construida: (benfextona) 400, ( |
’ 0 A i |ES nexo
o Area LU o212 0002 : Residencial adrao Slmp
| i 1, exo
’ __Ib__l_l.._lrj_o oo
s valorre

Es
l - ! 5 /0
e

& o ue" do
. eferéncia “e
simples (r
ssitando de reparos
-~ - nece
ificacdo :
da edifica
* estado

Quadro 1, Anexo 02)
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X
LEm E
G

[EEmD
ALMIR FRANCO DE LimA

ENGENHEIRO CIVIL E pE SEGURANGA
AVALIAGOES E PERICIAS TECNICAS
CREA: 92.613/p

ef. K=0,5671 ( Vide Tabela 2, Anexo 02)
co .

rltOl
= : = i 0 02)
de obsoletismo: foc= R + K* (1-R ) = 0,6537 (vide Anex
or

, porté

,

jor.da Construcdo: Vc
ya
’

Ac, onde:
- \yuxfocX
Ve =

Ve = valor total da construgéo
c -
*

| 0

Iméveis Urbanos 2002/2006”.
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ALAIR FRANCO DE 11mA

ENGEN
AVALL'::;;LO CIVIL E DE SEguran
CS E PER[CIAS rtCN,CAqA
REA: 92.613/p s

e =

s pkaios d '
gnitario basico de venda de edificacéio (Vu) para o padréo do elemento

\/alor
V 1 497 X RBN, Oﬂde :
u - )

sidencial simples — patamar médio)

e 0 custo unitario basico de construgio (CUB), elaborada pelo

RN
SINDU500N’SP (Sindicato da Industria da Construgdo Civil de Grandes

pstrutur@s no Estado de S&o Paulo) para uma residéncia multifamiliar com 8

pa\,imentos. unidades auténomas com 3 quartos e padrdo normal de
acabamento, publicado pelo IBAPE (doc. Anexo 04 deste laudo) -

para O més de Maio/20, tem-se : RsN = R$1.435,51/m?.

portanto:

1,497 X R$1.435,51 / m? x 0,6537 x 400,00 m?2

n

Ve

1]

Ve = R$561.909,66

valor do Terreno.

vt = Vix ff x fa - Vc, onde:

fo
4

et |

gﬂ
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ALA\
ENGENHEI cy l\nJL(z: DE g ul;al»:)l\A
VALIAcg E PERfe, Sy NICASA
CRE4. 92613/,
valor do terreno
¥ Vt-

= valor total do imavg|
Vj =]
¥

fator de fonte = 0,90 (imove| €m oferta)
ﬁ =
*

fator de atualizagéo = 1 gg
fa=
*

valor total da construgso
Ve =
*

portanto:

= 9,66
50.000,00 x 0,90 x 1,00 - R$561.90
8 . ?
Vt= R$

vt = R$203.090,34

- & i E - V
Va

2
2 = R$890,75/m
R$203.090,34 / 228,00 m
Vu=Vt/At =



ALAIR fp; NC INA
ENGENMKE, WVIL g ¢ RANGA
Awu.u(; PERIc|ag T Icas
CREA: g, 13/p

mogeneizado do m? ge Terreno : yyhe
gHo
W‘g—-\

x {1+[(Ft-1)+(Fp
Vu

=1)+ (Ftop
6 =
vl

=D+ (Floc=1)1}, onde :

= valor unitario de terreno sem homogen eizacio
u=
| fator de testada : (ar/a) 020 = q g4
Ft=
| tada minima de referéncia = 10,09
ar - t€S
iestada efetiva elemento n2 6 = 8,00 m
s

t 1= 0,0456
F -

F = a 1
% p

2 ’ (

=1,00
Mi < pe < Ma => Fp
Como:

Fp-1=0,00



4 fator de toPografia = 4 oo

=

toP lemento n° g - declive
U cafid © Sntre 59, €10% _, ftop = 0.90
0f° g0 /0,90 = 1,00

‘ 5 0'
AP 000
F[OP N

fator de localizagag = 0,9863

c =
¢ FIO
ato de pesquisan® g ____ Setor . o
e
e
e
Quadra . 44,
Indice Figeg) 511,00

504,00 / 511,00 = 0 ,gggy

Floc =
1 = - 0v0137

Floc~
Podanto.'

R$890,75/m? x {1+ 0,0456 + 0,00 +0,00-0,0137 1}
Vuh6 =

he = R$919,17 / m2
vu

<



th
3

ponte GapelBrAtionoms; 5. Antonig|
'

tel: 94785
-3
Wzﬂ_: Maio / 20 198

4

orda Oferta : R$650.000,0¢ (a Vista)

Yo

Wle,"ﬂmt At =250,00 m2
’

L}

undidade Equivalente: pe =
, prof Pe = 2500 m

' wﬁgﬁtf’l‘id—a: (benfeitoria) = 200 09 m2

, Tipo de Construcao: Residencial Padrio Simples (Anexo 02)

.yida referencial : Ir = 70 anos ( vide Tabela 1, Anexo 02 )
, valor residual : R =20 % ( vide Tabela 1, Anexo 02)

, |dade Estimada edificacdo : le = 40 anos

(o/Ir=40/70=57,14 %

+ estado da edificacdo : necessitando de reparos simples (referéncia “e” do

quadro 1, Anexo 02)




NEROR v#"@i
L

, portanto: ©0°F K =0,4525 (,

id
© Tabelg 2, Ane
1 xo

rde obsoletismo: foc= 02)

, fato R"‘K*(

1-R )=
0,562 (Vide Anexo 02)

. valor da Construcao: /¢

o= VUX foc x Ac, onde:

, Ve =valor total da construgzo

, vu = valor unitario de venda, de acordo com o tipo e o padréo do imével
extraido do trabalho publicado pelo IBAPE ‘Valores de Edificagdes de
iméveis Urbanos — Unidades Isoladas 2019 ( doc. Anexo 02 ), trabalho este

atualizado e concebido nos moldes do estudo “Valores de Edificagdes De

Iméveis Urbanos 2002/2006".
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ALAIR \ LIAA
ENGENHE! O Ciyy E pg URANG A
AVaL, PERigipg Técmc.\s
CREA: g, 813/

ol

tario basico de vénda ge edifi
ita

run

valo

ento
'Cacao (wy) Para o padrio do elem
idencial simples — Patamar Meédig) -
rest

o7 (

nﬂ

e:
1.497 x RsN, ond
\fU= '

rdéo normal de
este laudo) .
blicado pelo IBAPE (doc. Anexo 04 d
to, pu
pamen
aca

d
nos e pa
unidades auténomas com 3 qua

:mentos,

imen

pav

= 2
: 1.435,51/mz2.
de Maio/20, tem-se : RgN RS
o més
Para

PortantO:

00,00 m2
R$1.435,51 /m2x 0,562 x 2
1,497 X .

Ve
R$241.542,93

Ve

Valor do Terreno:

de:
Vvt =Vixffxfa-Vc, on
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e yalor do terreno
]

Vi ® valor total do imoével

*

_ eator de fonte = 0,90 (img
, fi=fato 0 (imovel em oferta)
- fator de atualizago = 1,00

;fa—

, V= valor total da construgéo

portanto:

vt = R$650.000,00 x 0,90 x 1,00 - R$241.542,93

Vit = R$343.457,07

Valor Unitario de terreno sem homogeneizacéo : Vu

Vu=Vt/At = R$343.457,07 / 250,00 m? = R$1.373,83/m?
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A

=

yglor HoMmeAenetzado gq M de Terreno  Vuhy

T VX {1+[(Ft“1)+(FD-1)+(Ftop-—1)+
Vu

( Flog

=1)1}, onde :

= valor unitério de terreng Sem homogeneizag:éo
Vu =
*

* F -

tada minima de referéncig = 10,00
-tes
ar

tada efetiva elemento ne 7 - 10,00 m
-tes
a

Ft—-1= 0,00

Fp = fator de profundidade = 1,00
* FPp=

Como: Mi < pe < Ma => Fp = 1,00
omo:

Fp-1=0,00
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AT ”"73/
\ Bl ) 7
sr’:c/z\nlﬁmgﬁcwl 0 DE UMA
AVALIAGSE E p:ﬁz{c?“s:fc:’:g:gn

0% fator de topografia =g gg

]

pogfaﬂa elemento n® 7 : plang —, ftop
10

=1,00
-0,90/1,00=0,90
ftoP
aop= 1 =701°
Floc = fator de localizat;.éo = 0,9421
+ FloG ~
gmento depesquisan°®?7 -  geor . 112
e
Quadra : 350

indice Fiscal - 535,00

g = 504,00 / 535,00 = 0,9421
o =

Foc—1= -0,0579

Portanto:

Vuh7 = R$1.373,83/m? x {1+ 0,00 + 0,00-0,10-0,0579 ]}
u . '

Vuh? = R$1.156,90 / m?




4 .

RESUMO DOS VALORES ENCONTRADOS:
A= 20 VALORES ENCONTRADOS

1)R$1.201,15 / 2
2) R$1.001,13 / 2
3) R$1.242,70 / 2
4) R$1.257,41 / m?
5)R$1.279,47 / m?
6) R$919,17 / m?

7)R$1.156.90 / m?

S =R$8.057,93 / m?

A  média aritmética dos  valores

encontrados, assim se expressa:

R$8.057.93 = R$1.151,13/m =
7

)
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ConSlderando'se como intervalo de

ariacdo toleravel 30% em torno g média, vem:
\ -

R$1.496,47 / m?

R$805,79 / m?

O modelo aritmético visto linhas atras, visa
a eliminacdo de elementos que por motivos varios ndo possam ser

uilizados para a determinagdo de um VALOR MEDIO

REPRESENTATIVO.
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ALMIR B
0 %)

No
caso ¢
e ~
Cotagdes de imoveis, seriam

es elementos extrem :
aquel amente discrepanteg da méd
média, os quais estariam

dos, quas€ SCMPIE, por um
ofet? dos fatore :
s abaixo:

ecimento icd
) pesconh das condigdes reais de mercado por parte de um dos

paﬁicipantes da transacdo;

) Pretensdes exageradas de alguns vendedores;

3)Serem elementos muito antigos € que mesmo atualizados por indices

oficiais, ndo alcangariam as cotagdes vigentes;

4)Necessidade premente de comprar € vender;
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7 Outros fatores ndo mencionadgs

“]
hcasy” v
ert
ente, todos os elementos estdo

LO ter v G
g0, 0 valor unitario basico que representa

com 0 grau de certeza exigido por norma o valor real de mercado € 0

equivalente a R$1.151, 13/ m2

Valor unitirio basico determinado

Vub = RS1.151,13 / m’
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IO O g
AVAUA;GES E

S GURANQA
PERfg5 The

2.613/p

inte produto:
imovel-terreno penhorady resulta do seguinte pr

im

or do

ova

At, onde:
Vub .
it ——

(1+[ (Fta-1) + (Fpa-1)])
nhorado
imovel - terreno pe
+ = yalor do im
+Vit=V

erminado
itario basico de terreno det

= valor un

+Yub=V

orado
srea total do terreno penh
* At=are

l P)

9,00

= 0,0213
Portanto, Fta-1 = 0,
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L pd= fator de profundidade = 1,049

- rea do [e1Teno = 208 () .2

P° estada efetiva 9,00 m =23,11

™ (profundidade equivalente)

1, Mi <pe<Mi

: = Fpa=
(omo (25,00 / 23,11y050 1,040

potanto, Fpa—1=0.040

substimindo'se os valores na formula, tem-ge:

R$L1SL13/m>  x 208,00 m2

Vit=
(1+(0,0213 +0,040))}

Vit = R$225.605,00
(duzentos € vinte e cinco mil, seiscentos e cinco reais)

(valido para Maio/20)
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,) YALOR DE VALIACAQ 1y -
) IFICACOES g
X
) FERRENO CONSTRITApG ISTENTES
]

;1.1 IMOVEL RUA SEBASTIAQ iy g UES N°31 (Vb1

De ;
acordo com o tipo ¢ o padrio do imével
syaliand0; extraido do trabalho publicag, pelo IBAPE “Valores de

pdificagdes de Iméveis Urbanos — Unidades Padronizadas 2019” (doc.

AREXO0 02), trabalho este atualizado e concebido nos moldes do estudo
wyalores de Edificagoes De Imoveis Urbanos 2002/2006”, tem-se para o

para 0 imével em aprego :

Padrio: Residencial Padrdo Simples (limite minimo)
= Vuv= 1,251 x RgN
Portanto :

Vwv = 1,251 x R$1.435,51/m’

Vi = R$1.795,82/m’

i T e s s



4 .

k7

- svel enhorado,
¢ld

pneX

et -
p

70 anos ( vida referencial )
=
20% ( valor residual )

Rﬁ
J/ir= W70 =20.00%

A edi ~
edificacio em apreco ostenta estado de
~ 43 3 %
conservagao necessitando de reparos simples *, referéncia “e” do Quadro

| (Anexo 02). Da Tabela 2, Anexo 02, depreende-se o valor de 0,7207

para coeficiente K .

Portanto, o fator de obsoletismo ¢ determinado
pela expressao :
foc=R+K (1-R)

foc=0,20 + 0,7207 ( 1- 0,20 ) =0,7766



O valor d ‘
a edificacgo (Vel), resulta da seguinte

Expl’f’

el _ Vuv X foc x Ac | onde:

Jyel - valor da edificacio (Rua Sebastizo Marques n° 31)

LYY - valor unitério de venda

¢ foc - fator de obsoletismo

¢ Ac - 4rea total construida

qubstituindo-se os valores , vem :

vel = R$1.795,82/m? x 0,7766 x 117,00 m?

Vel = R$163.172,16

67
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De
acordg
com ¢ {;
O lipo e 0 padrio do imével

avaliaﬂdo’ extraido do - trabalh Publicad
0 pelo IBAPE

jificages de Imoveis Urbangg

“Valores de

E o
nidadeg Padronizadas 2019” (doc.

" balh € atualizadg € concebido nog moldes do d
estudo

cyalores de Edificag¢des De Iméveis 1y
rbanos 2002/2006”
6”, tem-se para o

(ara 0 imovel em aprego :

padrio: Residencial Padréo Simples (limite minimo)
- Vuv= 1,251 x RgN

Portanto :

vov = 1,251 x R$1.435,51/m?

R$1.795,82 / m*

Vuv




/’_\M

A

idade eg;
Simada (le) desta edificagio, abarcada

nhorado obj
oo imovel P€ bieto desta ericia, ¢ de 14 anos. Da Tabela 1,

tem-S€ para o tipo x ) :
Aﬂexo 02, PO ¢ padrio de edificagdio, os seguintes

. ﬁl‘ﬂetros ;
p

70 anoS ( vida referencial )
I~

20% ( valor residual )
R =

/= 14/70 = 20,00 %
e

A edificagio em aprego ostenta estado de
servagdo “necessitando de reparos simples , referéncia “¢” do Quadro

con.
| (Anexo 02). Da Tabela 2, Anexo 02, depreende-se o valor de 0,7207

para 0 coeficiente K .

Portanto, o fator de obsoletismo € determinado
pela expressdo :
foc=R+K (1-R)

foc= 0,20 + 0,7207 ( 1- 0,20 ) = 0,7766
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EEE
ALMIR FRANCO DE LINA

ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANGA

AVALIAGOES E PERICIAS TECNICAS

CREA: 92.613/D
O valor da edificagiio (Ve2), resulta da seg¥

-

int€

yuv X foc x Ac , onde:

ye

valor da edificagio (Rua Sebastiio Marques n® 37)
R

valor unitario de venda
FYUV ”

de obsoletismo
+foc ~ fator

+ Ac - area total construida

qubstituindo-s€ 0S valores , vem :

Vel = R$1.795,82 /m? x 0,7766 x 115,00 m?

Vel = R$160.382,89
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CIOE
EEO
ALMIR_FRANCO DE LIMA

ENGENHEIRG CIVIL E DE SEGURANGA
AVALIAGOES E PERICIAS TECNICAS
CREA: 92.613/D

ue
/sdatestada do terreno constntado traco azul

ecto
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o

B EE
ALMIR_FRANCO DE LIAA

ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANGA
AVALIAGOES E PERICIAS TECNICAS
CREA: 92.613/D

zul
da testada do terreno constritado (traco 2 -nbora:

S
; te(.);llﬁca oes distintas que ndio sdio objeto de

O istentes no terreno penhorado (n° 37
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L0
oo
ALAIR FRANCO DE LIAA

ENGENHEIRO CIVIL £ DE SEGURANGA
AVALIAGOES E PERICIAS TECNICAS
CREA: 92.613/D

o — seta
Jificacdes existentes no terreno penhorado (n° 37 —S€=

_ seta preta).

on
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ALETT

a0
ALMIR FRANCO DF (14

ENGENHEIRO CiviL g pg SEGURANGA
AVALIAGOES E PERICIAS TECNICAS
CREA: 92 613/p

—

bastiﬁo
/s;l fachada da_edificaciio n° 37 da Rua Se
5 AS ef:zida no terreno objeto da penhora.
> S
[ ue

sk
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LEO

)i
ALAMR FRANCO DE LIMA

ENGENHEIRQ CIVIL E DE SEGURANGA
AVALIAGOES E PERICIAS TECNICAS
CREA: 92.613/D

astiio
tos_da fachada da edificaciio n° 31 da Rua Seb
ecC

ida no terreno objeto da penhora.

]

= 3
NWERS
\‘:"\.‘\ "R
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[
ALAIR FRANCO DE LINA

ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANGA
AVALIAGOES E PERI[CIAS TECNICAS
CREA: 92.613/D

s da_fachada da_edificacio n° 37 da
terreno objeto da penhora.
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i E
EEE
ALMIR FRANCO DE LIAA

ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANGA
AVALIAGOES E PERICIAS TECNICAS
CREA: 92.613/D

tos_da fachada_da edificacio n° 31 da Rua Sebastido
ek uida no terreno objeto da penhora.
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Nada Mmajg havendo a ser considerado, da-se

> 488 se compge e gg folhas (sendo
05 anexogs,

+ . 1 0ssa
0 Signatarig coloca-se 3 disposiggo de V

i itos
i 1\ dos concei
dirimir eventyajs dvidag que possam advir

ia. para

ancia, p

elen

ExC
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S@o Paulo, junho de 2020.




