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EXMA. SR®. DR®. JUIZA DE DIREITO DA 20° VARA CIVEL DO FORUM
CENTRAL DA COMARCA DE SAQ PAULO — SP

(autos n". 1120568-97.2015,8.26.0100 — Agdo de Exeeugio de Titulo Extrajudicial)

SONIA ELISABETE DE SCUZA ROSSI, Arquiteta e Urbanista, Pds Graduada em
Avaliaghes e Pericias de Engenharia pelo IBAPE/FAAP/SP, Pos Graduanda em
Engenharia Diagnostica pelo INBEC/UNIP/SP, Perita Judicial nomeada nos autos da
ACAD DE EXECUCAO — requerida por EMILIA DE FRANCO, em face de MARIO DOS
SANTOS CANAS, para pralicar a avaliagdo do bem indicado as fls, 8082 dos autog,

tendo procedido acs estudoes, pesquisas e diligéneias gue se fizeram necessdaros, vem
apresantar a V. Exa_, as conciusfes a que chegou por meio de

LAUDEO PERICIAL

Tal: {14} S8 441082 = eumait deroasi@iun, com br | Y
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1) CONSIDERACOES PRELIMINARES:

1.1 = O presente Laudo de AVALIAGCAO visa estabelecer o valor mais provavel, atual e
a vista de um imovel urbano, com benfeitorias, slto @ Rua Aimberé, n®. 1561, no
18* Subdistrito de Perdizes, Municipio de Sdo Paulo/SP, objeio da Matricula n®. 15.887
do 2° Oficial de Registro de Imoveis da Capital/SP, as fls. 85/87 dos aufns.

1.2 — Nesta avaliacio, assume-se que os elamentos conslantes da documantagino
oferecida, estdo comretns e que as informagdes fornecidas por terceiros o foram de boa
fe & 280 confidveais.

1.3 — Tendo sido a Signatéra honrada com sua nomeagS0 para 0 encargo de
Avaliadora, apos estudo dos autos, diligincias, vistoria ao local, acs imoveis de
referéncia e ainda a prética de calculos cientificos e matematicos, elsborou o Laudo

Pericial baseado no VALOR DE MERCADD, tendo encontrado os sequintes valores de
Avaliacio:

| 3
Tal: (1) BridL- 1062 — d-rmail: derotsiiducd com.br !

¥
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Terreno: com area de 96,70 m#, de frente para a Rua Aimberg, sob o
n® 1561, 19° Subdistritc de Perdizes — S&o Paulo/SP — Matricula
n® 15887 do 2° Carldrio de Registro de Iméveis de S&o Paulo/SP —
Inscrigéo Imobiliana: 012.081.00460..............................R$ 4538.770.00
(QUATROCENTOS E CINQUENTA E TRES MIL, SETECENTOS E
SETENTA REAIS).

Benfeitorias: prédio residencial assobradado, com Area construida
de 19340 m? sob o n® 1561, da Rua Aimberd — 18° Subdistrito do
Perdizes — 580 Paulo/SP........ccicicccicccviniinn . RS 234.830.,00
(DUZENTOS E TRINTA E QUATRO MIL, OITOCENTOS E TRINTA
REAIS).

Imovel: valor tolal de avaliago.........cc.vmermmsiam R% 638.600,00

(SEISCENTOS E OITENTA E OITO MIL, SEISCENTOS REAIS)
Juthe/2019,

Tad (11 W1 44-1082 - o-rmad: derocskfiucd com ke
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2) VISTORIA:

Atendendo ao Arl. 474 da Lei n® 13.105/5 do CPC foi marcada vistoria ao
imovel objeto com as paries e scus Assistentes Técnicos para o dia 23 de Julho de
2019 (fis. 140/141 dos sutos), assim come, a Signataria entrou em contato com os
Fatronos des partes, comunicando a vistoria e enviando e-mail para os mesmos.

Compareceu na referida visloria somente a Signatéria, onde encontrou o imdvel

fachado, com placa de vende-se, sem ninguém para permitir o acesso 2o imovel
avaliando.

Az consideragies foram baseadas através do estado de conservacdo
apresentado em sua fachada.

2.1 - LOCAL -

VISTA DO LOCAL EM QUE SE SITUA O IMOVEL AVALIANDO - RUA AIMBERE
— PERDIZES — SA0 PAULD . SP

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por SONIA ELISABETE DE SOUZA ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2019 as 08:32 , sob o nimero WJMJ19410836085
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O local em que se silua o imovel objeto de avaliagio, Rus Almberg -
Perdizes/SP — & formado principalmente por residéncias unifamiliares, de padrio médio,
com comércic para atender a regifio. E provido de infraestruture de praxe, como:
anargia sléinca, telefone, rede publica de agua & esgoto, vias pavimentadas, énibus
urtbano proximo, servigo de coleta de lixo e comreio.

2.2 — IMOVEL AVALIANDC

VISTA FRONTAL DO IMOVEL AVALIANDO

. ; _“l:-l‘ 2

Temeno: com 95,70 m?, com frente para a Rua Aimberé, Perdizes — S&0
Paulo/SP — conforme Matricula n®. 15.887 do 2° Cartdrio de Registro de Imdveis
Sao0 PaulofSP, e inscriggo Municipal n°. 012.091.0046.0 (fils. 85/87 dos autos).

Benfeitoria: prédio residencial sssobradado, com area construida
aproximada de 240,00 m?, soh o n®. 1561 da Rua Aimberé — Perdizes/San
Paulo/SP.

Este documénto é copia do original, assinado digitalmente por SONIA ELISABETE DE SOUZA ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2019 as 08:32 , sob o nimero WJMJ19410836085

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1120568-97.2015.8.26.0100 e codigo 7918757.

Tol: {17} 98144~ 108062 = e-mail dsroasiguol, com.be




- 4 fls. 150

Somia E. 5. Rosst

ARDUMTETA E LURBAMISTA
CAU ABS015 .0

3) METODOLOGIA:

Gz trabalhos Psriciaizs de Engenharia DEVEM ser orientados a obedecer as
diretrizes preconizadas pelas Normas Brasileiras aprovadas pela ABNT (Associacho
Brasileira de Mormas Técnicas), aplicaveis & nalureza e espécie do objetivo da Pericia e
axigidas em lodas as manifeslagbes escritas de trabalhos de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia, destacando-se:

- NBR 13.752/96 da ABNT — Pericias de Engenharia na Construgdo Civil;
- MNormma para Avaliagies de imdveis Urbanos 1.995 do IBAPE/SP;

- NER 14.853 — 2 da ABNT — para pratica de Avaliacdes de Imdveis
Urbanos.

3.1 = As dimensfes e area assumidas s&o aquelas constanies dos documentos
juniados aos auios.

3.2 — Os métodes utilizados na avallacdo s50;

3.2.1 = U COMPARATIVO DOS PRECOS DE MERCADO PARA O TERRENQ,

que consiste em deferminar o valor deste, através da comparag@o de dados de
mercado relatives a culros de caracteristicas similares (Imdveis de Refer@ncia);

Tel: {11) 89944-1082 — a-mail: deroezldeal com br
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+.2.2 - O MeToDO DO CusTo DE REPRODUCAC PARA AS BENFEITORIAS,

em que o valor dos bens, resulta da composigdo do custo de outros iguais ao avaliande.
Para o uso de tal méiodo, nos baseamos na classificacio do estudo procedido peio
IBAPE/SP e seus respectivos valores unilarios, conforme padries construtivos
vinsulados ao valor do CUB para RN da SINDUSCON.

Depreciagao Fisica das Edificagtes

A depreciacao fisica das edificages ¢ estimada por uma adeguagdo do “métadn
de Ross-Heideck”, recomendado pelo IBAPE/SP, que leva em conta o obsclstismo, fipo
de construcéio e acabamanto, bem como o estado de conservacio da edificago (Foc).
O fator Foc é delerminado pela expressio; Foc=R+ K ({1-R).

Onde: R = coeficienta residual, correspondente ao padrio:

K = coeficiente obtido na tabela de Ross-Heideck em % de vida em funcio do
estado de conservacio.

3.3 - De acordo com os elementos coligidos (Imdveis de Referéncia), o tratamento de
praxe de homogeneizagao @ saneamento estatistico empregado, o trabalho uliliza-se ds
instrumental previsto no Arl. 7.5 da NBR da ABNT, que define A AVALIACAO
MNORMAL, alendendo, na medida do possivel, aos seguinies itens:

Quanto & confisbilidade de cada um dos slementas ufilizades (03), todos

identificados, assegurando desta forma sua confiabilidade quanio a idoneidada e
a completa identificagdo das fonles,

Tal: (11) E144-1082 — p-mait dorossifies oombar
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Quanto a confiabilidade do conjunto de elementos que stendem aos requisitos
do item antarior:

- A uniformicace dos elementos entre si e sua contemporaneidade esido
asseguradas pelo critério de selegio das amosiras apreseniadas, lendo
sido 100% das selecionadas, efetivamente ulilizadas nas pesquisas,
procurando ainda as amosiras mais proximas do imdvel avaliando;

- O fratamento dispensado aos slemenios para torna-los homogéneos,
possibilitando conferir aos mesmos:

Equivaléncia financeira;
Equival®ncia no tempao;
Equivalgéncia de situacdo pela fransposicio das indices fiscais (If):

Fator de oferia (F7) onde hé& um desconto da 10% nas “ofertas” para atender a
natural elasticidede dos negdcios.

Tak {11) 991441063 — &-rail- derocsiifol oom. br =
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4). AVALIAGAO:

4.1 - TERRENO:

411 - SELECAC E TRATAMENTO DOS ELEMENTOS (imdvels de

Referéncia):

Os elemenios coletados constantes do Anexo |, bem como o terreno avaliando,
sdo submetidos a homogeneizacao, que consiste no seguinte fratamente:

a) Fator de Oferia (Ff) : Reducio de 10% no valor dos elementos ofertados para
alender a natural elastcidade dos negdaos;

b} Coseficiente de Profundidade (Cp) : Pela "Hipdtase da Harper®, expressa pelo
cosficiente de profundidade Cp, relacionando as profundidades do terreno
paradigma com & do lole comparando, cujo coeficiente € dado pela raiz
quadrada do quociente das profundidades :

Cp.= (Py /| Py) 0.80

¢) Coeficiente de Frente (Cf) : Ulilizado para slementos com testada diferente do
terreno paradigma, straves da raiz quaria da relagio enire testadas :

Cf = (F; { Fy) 025
d) Falor de transposigao (If) : Valores ou Indices Fiscals (If). lancados para
cobranga de impostos, podem ser lomados por base para transporte dos

terrencs de um local para outro, mediante a proporg@o antre os Indices do
avaliando e dos comparativos;

Tol: (71] B3944-1062 - e-mal dercsifEec combf
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4.1.2 - PESQUISA DE VALORES UNITARIOS DE TERRENO — Vu — “IMOVEIS
DE REFERENCIA™

Na pesquisa de valores unitdrios de temeno (Vu) — (Imdveis de Referéncia),
procurcu a Signataria assegurar-se quanto sua semelhanca ao imdvel avaliando no que
diz respeito a: situagio, deslinagdo, grau de aproveitamento e caracteristicas fizicas do
tarreno, haja vista que a consirugio, nestes caso, ndo & levada em consideracio, pois
seu valor € abatido do valor do negdcio, restando entdo como comparativo somanta o
valor do terreno.

Forem ufilizados 05 Imoveis de Referénciz gue se encontram tratados,
homogensizados, fazendo parte do ANEXO — 1.

4.1.3 -~ RESUMO E CALCULO DO VALOR UNITARIO DE TERRENC — (Vu)

o

Imével de Referéncia n®, 1 e VUL e RS 4.500,00/m2
Imdvel de Refaréncia n®, 2 e VUL i P 5.062,.50/m®
Imovel de Referdncla n®, 3......covieeree . VU RS 3.616,81/m2
Imovel de Refaréncia n®. 4...............Nua............R% 5.083,33/m?
Iméved de Referéncia n®, 5............... Vis............RE 5.200,00/m?

Tl {14) 83441083 — a-mait derceslgunl com b

IJ‘ 1

."l 'L’L;“Jﬂ_ﬂ-’
S
!
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Saneamento dos Valores

& média aritmética dos valorss de Vu deve atender a condigio de estar no
intervalc de saneamento de — 30% a + 30% desia.

MEDIA ARITMETICA
- Calculo da Média: RS 23 462,651 5. rrreeed 4,682 53/mE
— Saneando os Valores -
o Média artmBtea. ..o crararass = 469253
o Limite superior + 30 Y. = £,100,28

o Limite inferior = 30 %ucvcnirrrenens™ et T T

MEDIA SANEADA = 4.692,53

Valor Unitdrio por matro quadrado de temreno &

! Vu = RS 4.692,53m"

—_— e —

L
Tal: {11] 1441082 = e.mail: demssifuol comor /(f p L

Gﬁrﬁ:f,ﬁﬁb: Os 05 Imdveis de referéncla estio no intervale déasnjadu g 0
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4.2) BENFEITORIA:

VALOR DE AVALIACAD DA BENFEITORIA — (VB)

Benfeilorias s&0 obras ou servigos que se realizam num bem, com o intuito de
aproveitd-lo, melhora-lo ou embeleza-o, nele incorporados permanentemente pelo
homem. que ndo podam ser retirados sem destruicao, fratura ou dano.

= Dados da Construgao:

- clagse : residencial;
= Qrupo . Gasa;
- padido construtivo . Simpies (conforme publicacio:; Valores de Edificacies de

imdveis Urbanos - IBAPE/SP) Edificactes térreas ou assobradadas, podendo ser
geminadas, inclusive de ambos o lados, saiisfazendo a projeto amuitetdnico simples,
geraimentz compostas de sala, um ou mais dormitarios, banheiro, cozinha, podendo
dispor de dependéncias externas para servigos e coberlura simples para um veiculo,
Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijoles de barro ou de biocos de concreto,
revestidas intema e externamente. Cobertura em lajs pré-moldada impermeabilizada ou
lelbas de cimento amianto ou baro sobre estruturs de madeira, com forro. Areas
exlemas sem tratamentos especiais, evenluaimente pisos cimentados ou revestidos
com caco de ceramica ou cerdmica comum, Fachadas normalments pintadas a latex
sobre embogo ou reboco, podendo fer aplicacfio de pastilhas, cerdmicas ou
equivalenies, na pnncipal. Caracierizam-se pela ulilizacio de maieriais construtivos e
aczbamentos econdmicos e simples.

- CUB : RE 1.428 31/m? (Junha/2019)
- intervalo de variagéo {i.val) :© 1497 de RN (médio);
- idade aparente (la) 1 B0 anos;

- area construlda aproximada :© 240,00 m*

Talb: {11} f8144-9052 — p-mal: darcesifucl com br
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°
(]
E
- @stado de conservacio : "ref. " necessilando de reparos simples; S
o
- vida referencial (Ir) . 70 anos: @
NI
- valor residual (R) : 20%. % 9
8
o 2
&8
5 o
F O
» Depreciacio pelo Obsoletismo e Estado de Conservagao (Foc) - ‘?‘E‘ 3
28
8@
89
Adota-se o Métndo de Ross-Heideck para se encontrar o “fator de adequacic — Foc” g8
o~
Foc = R + K (1 - R}, onde: e
8
N
L O
R = coeficiente residual = 20% = 020 s 3
< O
K = cosficiente de Ross-Heideck = le = 50 = 0,71 ou 71% 98
o O
ir T0 C o
SE
S
S £
le = idade aparente da edificagdo = 50 anos 25
=3
Ir = vida referencial = 70 anos % 2
=20
= £
© 3
A ©
29
Assim, pela tabela de Ross-Heideck, “ref. e*, para o estado de conservacio, o > =
N o
valor tabulado para K = 0,322. 8%
0
Calculo de Foe: substituindo-se na formula, tem-sa: e
23
25
o7
Foe = 0,20 + 0,322 (1 - 0,20) = 04576 z 3
23
23
g'g
g2
Portanto: Foc = 04576 %E
g2
=
)
Eo
=37
g5
o
3 c
\8 g.)
|- oo
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Vb = RS 234.830,00

Rosst

B
ARQUITETA E URBANISTA

.

CaL 299015 -8

Sonia L
Tob (11) B8144-1062 = eomed: darossFucl oom e

(Duzeptos e krinta e quatro mil, oitocentos e trinta reais)

Valor da Benfeitoria do Imdvel (Vb) -
Ac{m®) x CUB (REm?) x ival x Fog

[
i

Vb = 24000 x 1.428,31 x 1497 x 04576 = 234823 48

Vb
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Soma E. 5, Rossi

ARGQUITETA E URBANISTA
Gl S E -8

5) QUESITOS:

MN&o foram apresentados quasitos at€ a conclusdo dos trabalhos periciais,

6) CONCLUSAO:

Como conclus3o do trabalho de avaliagéo, utlizando-se o *Método  Comparativa
dos Precos de Mercado para o Terreno” e "Método do Custo de Reprodugho
para a8 Benfeitpria”, obedecendo como diretrizes gerais, as técnicas e recomendactes
da NER 14.633 — 2 da ABNT & as Nomas para Avallagbes de Imdvels do IBAPE/SP, o
resullado oblido do valor mais provavel, atual @ a vista do imdvel avaliando é da:

- Terrepo: com area de 9670 m®, de frente para a Rua Aimberg,
r®. 1561, Perdizes - S&o Paulo/SP - Malricula n®. 15.887 do
2% Cartorio de Registro de Imdveiz de S3o Paulo/SP - Inscrico
imobllidria: D12.081.0048.0........comsivnissirmssrsisusisnsmmsransins R% 453.770,00
(QUATROCENTOS E CINQUENTA E TRES MIL, SETECENTOS E
SETENTA REAIS).

¢ ~
Tel: {11] S8144-108% — a-malk ceraesiEusl rom b ) gl
i
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ARCUITETA E URBAMISTA
CAll ABI0TS -0

- Benfeitorias: predio residencial assobradado com drea construida
da 193,40 m® sob o n' 15681 da Rua Aimberd — Perdizes — S&o

PR i e s RS 234.830,00
(DUZENTOS E TRINTA E QUATRO MIL, OITOCENTOS E TRINTA
REAIS).

- Imdvel valor olal de avaliagio..........ccooeverieieeenns R$ 6BB.600,00
(SEISCENTOS E OITENTA E OITO MIL, SEISCENTOS REAIS) —
JuLHo/2019.

No melhor conhecimento e critério da Avalladora, as analises, opinides e
conclusbes, expressos no presente trabalho, s3o bascadas em dados, diligéncias,
pesquisas e levanlamentios verdadeiros e cometos.

A presente availacio e respectivo Laudo Pericial foram elaborados com a estiita
observancia dos postulados constantes dos Codigos de Elica Profissional do CONFEA,
CREA e do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Enganharia — IBAPE/SP.

Tl {11} BRTAA-1052 — a-mal: dsrdasnfiucl oom b
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7) ENCERRAMENTO:

Vai o presente Laudo, digitado em 20 folhas, escritas de um 26 lado, lodas
rubricadas no anverso e a Giima datada & a=ssinada.

Acompanha 01 anexo, sendo:

Anexo | - Pesquisa de Valores Unitarios de Terreno (05 Imdveis de Referéncia).

S3o0 Paulo, 24 de Julho de 2019,

[/ s
Sonia E_u‘éabste de Souza Rossi
F'u.rquiteia e Urbanisia — CAU AS9015-9
Perita Judicial
Pés Graduada em Avaliagbes e Pericias
de Engenharia pelo IBAPE/FAAPISP
Membra Titular do IBAPE/SP n®, 1422
Pos Graduanda em Engenharia Diagndstica
pelo INBEC/UNIP/SP

Tel: {11} 981441082 < g-mail: demssiffusl.com be
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ANEXO

(Caloulo dos Valores 1
Tak [11) 99144
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ANEXO I

IMOVEL DE REFERENCIA n° 1

FONTE : Mirante Intermediacio de Negdcios & Administracao Lids..
Contato: Sra. Beth,

Tel: (11) 3871-8446.
DADOS DO IMOVEL

- Terreno: sem benfeitorias & com as seguinies medidas:

Area = 400,00 m*
Frenle = 7.50m
Prof. equiv. = 5333 m

Topografia = plane = 1,00; consisténcia = seca.

- Situagao: Rua Aimberé, n®. 1410, préxime do avaliando.
Perdizes — Sa0 Paulo/SP,

- Dados do Negocio: Oferta em Julho de 2019; RS 2.000.000,00.

- Melhoramentos: os de praxe, como: encrgia elética; iluminagio publica;
lelefone; rede piblica de Agua & esgoto; rede de captagio de AP, via
pavimentada; comeércio para atendimento da populacdo residente na zona;
transporte piblico coletive urbano préximo (Gnibus).

fls. 165
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» WALOR LiQUIDO DO TERRENC :
RS 2.000.000,00 x 0,90 = R$ 1.800.000,00

» HOMOGENEIZACAO

No calculy do valor unitdrio de terreno, tretamenio por fatores, sjusia-se os
dados do imdvel de referéncis & situacio paradigma pela expressdo:

Vu = Vo x {1,00 + [(F1 = 1,00) + (FZ = 1,00) + (F3 - 1,00}]} x c. top.

Onde:

Yo = valor unitario original de venda do terreno = 1,800.000,00 = R$ 4.500,00/m?
400,00

F1 = fator locatizacdo = masma rua do avaliando = 1,00

F2 = fator frenie = 1,00

Fa = fator profundidade = 1,00

C.top = 1,00
Substituindo-se na exprassao de Vu, tem-sa:
Vu, =4.500,00 x {1,060 + [{1,00 - 1,00) + (1,00 — 1,00) + {1,00 - 1,00)]} x 1,00

Vus = 4.500,00 x 1,00 x 1,00 = 4.500,00

Vu, = R$ 4.500,00/m" J

Tal: {11) BAT4-1062 — a-mail darvesifined oom e {(;/'VL(_LH—_
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ANEXO I

IMOVEL DE REFERENCIA n® 2

FONTE : Shopping House Imdveis. Contato: Sr. Ananias.
Tel : {11) 3833-8802

DADOS DO IMOVEL :

- Terreno: com benfeitorias sem valor e com as seguintes medidas:

Area = 80,00 n?®

Frente = 900 m

Prof. equiv. = 888 m

Topografia = planc = 1.00; consisténcla = seco,

- Situagdo: Rua Aimberé — pegado ao n°. 327, mesma rua do avaliando.
Perdizes - 530 Paulo/SP.

- Dados do Negocio: Oferta am Julho de 2019: RS 450.000,00.
- Melhoramentos: o3 de praxe, como: energla elétrica; iluminacio plblica;
tslsfone; rede piblica de &gua e esgoto; rede de captagéoc de AP, via

pavimentads; comércio para atendimento da populagdo residenle na zona;
transporte piblico coletivo urbano proximo (Gnibus).

Tal: {11} 984 44- 1082 — earmndl: dasmssifEun_com be
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« VALOR LiQUIDD DO TERRENO
RE 450.000,00 x 0,90 = RS 405.000,00

« HOMOGENEIZACAO

No calculo do valor unitério de lemeno, tratamenio por falores, ajusts-se os
dadas do imdvel de referéneia a situagdo paradigma pela expressio:

Vu = Vox (1,00 = [(F1-1,00) + (F2 - 1,00) + (F3 — 1,00)]} x c. top.
Onde:

Vo = valor unitario original de venda do lerreno = 405.000,00 = R$ 5.062 50/m?
80,00

F1 = fator localizagdo = mesma rua do avaliando = 1,00
Fz = fator frente = 1,00

Fa = fator profundidade = 1,00
C.fop = 1.00

Substituindo-se na expressao de Vu, tem-se;
Vuz = 5.082,50 x {1,00 + [{1,00 — 1,00) + (1,00 —1,00) + {1,00-1,00}]} x 1,00
Vuge = 5.0682,50 x 1,00 x 1,00 = 5086250

fls. 168

Vu; = RS 5.062,50/m? \
25
Tel: §14) B8144-1 082 = earail: darcngi@unl.com b L,ﬂ_f‘—r"f—’r'
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ANEXO I

IMOVEL DE REFERENCIA n° 3

FONTE : Sumaia Imdveis. Contato: Sra. Rose.
Tel.: (11) 97258-7233

DADOS DO IMOVEL :

- Terreno: com banfeitorias e com as seguintss medidas:
Area = 110,00 ny?

Frente = 400 m

Prof. equiv. = 27,50 m

Topografia = plano = 1,00; consisténcia = seco.

- Situagio: Rua Aimberé, n. 222 — mesma rua do avaliando.
Perdizes — 580 Paulo/SF.

- Dados do Negoécio: Oferta em Julho de 2018; RS 806.500,00.

- Methoramentos: os de praxe, como: energia elétrica; iluminacio puablics;
telefone; rede publica de dgua e esgoto; rede de captagéo de AP, via
pavimentada; comércio para atendimento da populagio residents na zona:

transporte publico colefivo urbano proximo (dnibug) = Condominio.

Ted: (1) SA142-1087 = pomail: dsrssifuol com. be
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» WALOR LfQUIDO DO TERRENO :
(R$ 60E.500,00 x 0,20) - R$ 148.000,00 (benfeitoria) = R$ 397.850,00

« HOMOGENEIZACAO  :

fls. 170

No calculo do valor unitério de terreno, tralamento por fatores, sjusta-se os

dados do imdvel de referéncia & situagio paradigma pela expressao:

Vu =Vo x{1.00 + [[F1 - 1,00) + (F2 - 1,00) + (F3 - 1,00)]} x c. top.

Onde:

Wo = valor unitario onginal de venda do terrenc = 387.850,00 = R$ 3.616 81/m*
116,00

F1 = fator localizagdo = masma rua do avaliando = 1,00

Fz = fator frente = 1,00

Fa = fator profundidade = 1,00

C.top = 1,00

Subsfituindo-s=2 na express&o de Vu, teme-se:

Vi = 3.616,81 x {1,00 + [(1,00 — 1,00) + (1,00 — 1,00) + (1,00 — 1,00)]} x 1,00

Vg =3.616,81 x 1.00 »x 1,00 = 3.616.81

Vu; = RS 3.616,81/m"

Ted {11} HRTE-105Y — ool dantemsifiual oom. be
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ANEXO 1

IMOVEL DE REFERENCIA n° 4

FONTE ; MSA Imdveis Lida.. Contato: Sra. Kitla.
Tal.: (11) AS08-7777

DADOS DO IMOVEL :

- Terrano: com benfeitorias & com as seguintas medidas:

Area = 102,00 m®

Frente = 400 m

Prof. equiv. = 2550 m

Topografia = planc = 1,00, consisténcia = saco,

- Situagao: Rua Aimberd, n®. 1398 — prdximo do avaliando,
Perdizes - Sao Paulo/SP.

- Dades do Negdcio: Oferta em Julho de 2018; R$ 895.000,00.
- Melhoramentos: os de praxe, como: energia elétrice; luminagio pablica;
ielefone; rede plblica de dgua e esgolo; rede de caplacdio de AP via

pavimentada; comeércio para atendimento da populacio residente na zona:
transporte plblico coletivo urbano praximo (Gnibus) — Condominio.

! 28
Ted: (11 FOT44-1062 — somail: deroasiBucl com by 411#
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= VALOR LIQUIDO DO TERRENO
(R$ 895.000,00 x 0,90) — R$ 287.000,00 (benfeitoria) = R$ 518.500,00

+ HOMOGENEIZAGCAO Z

Mo caleulo do valor unitario de terreno, tratamenio por fatores, sjusia-se os

dados do imovel de referéncia & situagdo paradigma pela expressdo:

Vu = Vo x {1,00 + [(F1 — 1,00) + (F2 - 1,00) + (F3 — 1,00}]} x c. top.

Onde;

Vo = valor unitério original de venda do terreno = 518.500.00 = R$ 5.08333/m®
102,00

F1 = fator localizagao = mesma rua do avaliando = 1,00
Fz = fator frenta = 1,00

Fz = fator profundidade = 1,00

C.lop = 1,00
Subsiituindo-se na expressdo de Vu, tem-se:
Vus = 5.083,33 % {1,00 + [(1,00 — 1,00) + (1,00 — 1,00) + {1,00 — 1,00)]} x 1,00

Vuy = 5.083.33 x 1,00 x 1,00 = 5.083,33

Vu, = RS 5.083,33/m"

Tal: {11 B9540-1067 — a-madl! deroersioaloom. b
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ANEXO 1

IMOVEL DE REFERENCIA n* 3

FONTE : Sumaia Imdveis. Contato: Sra. Rose.
Tel.: (11) 97256-7233

DADOS DO IMOVEL

- Terreno. com benfeitorias & com as sequintes medidas:

Area = 120,00 m?

Frente = 4,00 m

Prof. eqguiv. = 30,00 m

Topografia = plano = 1,00; consisténcia = seco.

- Situacdo: Rua Aimberé, n®. 1373 — préximo do avaliando.
Perdizes — S3o0 Paulo/SP.

- Dados do Negdcio: Oferta em Julho de 2018 RS 980,000, 00,
- Melhoramentos: 05 de praxe, como: energia elélrica; lluminacdo plblica;
telefone; rede pdblica de &gua e esgoto; rede do captaciio de AP, via

pavimeniada; comércio para atendimento da populagao residente na zona;
transporte plblico coletivo urbano proximo (Gnibus).

Tel (1) B9144-1082 = a-mail Serrasifint com br
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« VALOR LIQUIDO DO TERRENO
(R 980.000,00 x 0.90) - RS 258.000,00 (banfeitoria) = R 624.000.00

« HOMOGENEIZACAD  :

Mo caleule do valor unildrio de terrens, tratamento por fatores, sjusta-se 05
dados do imovel de referéncia a situacio paradigma pela expressio:

Vu = Vo x{1,00 + [[F1 - 1,00) + (F2 — 1,00) + (F3 = 1,00)]} x c. top.
Onde;

Vo = valor unitdrio original de venda do terreno = §24.000,00 = RS 5.200,00/m®
120,00

F1 = fator localizagao = masma rua do avaliande = 1,00

Fz = fator frente = 1,00

Fz = falor profundidade = 1,00

C.lop = 1,00

Substituindo-sa na expressio de Vu, tem-se:

Vus = 5,200,00 x {1,00 + [{1,00 = 1,00) + (1,00 — 1,00) + {1,00 — 1.00)]} x 1,00

Vg = 5.200,00 x 1,00 % 1,00 = 5.:200,00

Vus = R$ 5.200,00/m> |

(} 31
Tal: (11} 051 dd- {DEZ = Ewrmull: darassidfun rom b -| -
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