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REF.: PROCESSO N2 0019522-87.2003.8.26.0008
CONTROLE: 2003/003212
ACAO: CUMPRIMENTO DE SENTENGA - ASSOCIACAO
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DO EST. DE SP — FABIO AUGUSTO DO COUTO VALLE
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Heitor Ferreira Tonissi, Arquiteto e Urban‘nsta’,f fégf;t'réa'é*ﬁ'b'mulgP

— Conselho de Arquitetura e Urbanismo, n2 A 20700-4, Perito Judicial

nomeado e compromissado nos Autos da Agdo: CUMPRIMENTO DE

. SENTENCA, requerida por CELSO EDUARDO ALENCAR LINS E EDGAR
BORGES DOS SANTOS, em face de COOTRA-COOP. DE TRAB. DE PROF.

PREST. DE SERV. DO EST. DE SP, ap6s a analise dos documentos, realizagao
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de vistoria no imével, pesquisa de valores de iméveis e levantamento de
indices especificos da construgdo civil, vem, respeitosamente, apresentar a

Vossa Exceléncia as suas conclusGes consubstanciadas no presente
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. RESUMO DO VALOR

O signatario conclui o valor de mercado para venda do imdvel
avaliando: construgdes e respectivo terreno situado a Rua Parnamirim, n2
27, fundos com a Rua S30 Romao, ne 110, Jaguaré, no 132 Subdistrito do
Butantd, Sdo Paulo/SP; considerando suas condi¢des como livres e
desembaragadas de quaisquer 6nus, encargos e gravames de qualquer

natureza, pelo valor aferido de:

R$ 1.145.000,00, para AGOSTO DE 2019

. OBJETIVO

Em estrita observdncia ao respeitavel despacho de fl. 920/921, o
presente Laudo visa a apresentar os subsidios técnicos indispenséveis a
correta e criteriosa determinagdo do valor do imével penhorado (Certiddo

de Penhora de fls. 923) objeto da presente a¢do, a saber:

Construgdes e respectivo
terreno a Rua Parnamirim, n2 27,
fundos com a Rua Sdo Romdo, n?
110, Jaguaré, no 132 Subdistrito do
Butant3, Sdo Paulo/SP.
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3. CARACTERISTICAS GERAIS

}

3.1.Informagdes Basicas

Localizagdao do imével:

Rua Parnamirim, n2 27

Numero da matricula:

Transcricdo n? 67.508 do 182 Cartorio de
Registro de Imodveis de Sdao Paulo — SP

Numero do contribuinte:

082.208.0007-0

Vias publicas que
complementam a quadra:

Praca Jaques Daret, Praca General Porto
Carreiro, Rua S30 Romdo e Rua Barcelona

Bairro:

Jaguaré, 132 Subdistrito do Butant3

Municipio: Sao Paulo
Estado: Sao Paulo
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3.2.Mapa Fiscal

De conformidade com a Planta Genérica de Valores de Sdo Paulo, o
local onde se encontra o imével esta assim enquadrado:
Setor: 082.
Quadra: 208.
[ndice Fiscal: R$ 837,00, para o exercicio fiscal de 2019.

3.3.Zoneamento

O imdvel esta localizado em Zona Mista — ZM, nos termos da Lei

Complementar n° 16.402/16, de 22 de margo de 2016.

3.4.Melhoramentos Publicos

MELHORAMENTOS PUBLICOS EXISTENTES SIM NAO
Energia elétrica:
Telefone:

Gas:

Rede viaria:
Guias e sarjetas:
Pavimentacgdo:
Coleta de lixo:
Agua:

Esgoto:

Rede pluvial:

XXX X|X|X[|X|X|X]X]|X

lluminagao publica:

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517 030 MOEMA TEL 115049 3888 / 5049 3554 heitor@plareng.com.br
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3.5.Circunvizinhanga

O Imével avaliando localiza-se na porg¢io oeste da cidade de Sio
Paulo, distando cerca de 17,0 km da Praca da Sé, marco zero da cidade. O
local apresenta caracteristicas de uso predominantemente residencial,
com densidade demografica média, sendo composto por construgbes
residenciais térreas e assobradadas, além de alguns edificios residenciais e
.edificag6es para uso comercial e prestacdo de servigos. Destacam-se, nas
proximidades, a Av. Presidente Altino, Av. Bolonha, Marginal Pinheiros, Av.
Jaguaré, Av. Corifeu de Azevedo Marques, Av. dos Autonomistas, o

Shopping Continental e as esta¢bes Ceasa e Vila Lobos-Jaguaré da CPTM.

Fl. CARACTERISTICAS ESPECIFICAS

4.1.Terreno
CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO
FORMA REGULAR
IRREGULAR X
FRENTES UMA FRENTE
DUAS FRENTES X
ESQUINA
TIPO DE SOLO APARENTEMENTE SECO X
BREJOSO
NAO IDENTIFICADO
DECLIVIDADE NIVEL
ACLIVE/ DECLIVE SUAVE
ACENTUADO X
DIMENSOES TESTADA (R. Parnamirim) = 12,00 m
AREA TOTAL DO TERRENO = 360,50 m?

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517030 MOEMA TEL 115049 3888 / 5049 3554 heitor@plareng.com.br
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Colégio Sa

O terreno do imével avaliando apresenta frentes de 12,00m para a
Rua Parnamirim, e 10,00m para a Rua Sdo Rom3o, encerrando a area total
de 360,50m?2. Encontra-se guarnecido por muro de alvenaria em todas as
divisas, além de portdes metdlicos nas divisas com os passeios publicos.

Entre a Rua Parnamirim e a Rua S3o Romido existe desnivel

significativo.
4.2.Benfeitorias
CARACTERISTICAS GERAIS DA CONSTRUGAO

N2 PAVIMENTOS 03 PAVIMENTOS

GARAGEM TERREA
CONCRETO X
ALVENARIA X

TIPO DE CONSTRUCAO
MADEIRA
OUTROS

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517 030 MOEMA TEL 115049 3888 / 5049 3554 heitor@plareng.com.br
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TELHAS CERAMICAS X
TIPO DE COBERTURA LAJE IMPERMEABILIZADA
OUTROS X

O Imdével avaliando é constituido por uma construgdo residencial
unifamiliar térrea com edicula e um prédio comercial com 03 pavimentos,

cada uma delas ocupando aproximadamente metade do lote.

As construgdes que compartilham o terreno sdo acessadas, a casa,

pela Rua Parnamirim, e o prédio comercial, através da Rua Sdo Romdo.

A casa, acessada através da Rua Parnamirim, n2 27, estd implantada
de forma a manter recuos de todas as divisas do terreno, com exce¢do de
uma lateral, enquanto que a edicula estd aos fundos da casa, junto do
prédio comercial que ocupa a outra parte do terreno. Os acessos para
pedestres e para veiculos ocorrem através de portdes em gradil metélico

posicionado junto ao limite com o passeio publico.

A construgdo foi erigida ha cerca de 50 anos, em estrutura
convencional de concreto, com fechamentos em alvenaria comum
revestida, cobertura de telhas cerdmicas, portas de madeira e jahelas de
aluminio com vidro. As paredes externas apresentam pintura, sobre

massa. Os pisos externos apresentam revestimento cerdmico.
O recuo frontal encontra-se parcialmente coberto por telhas de

fibrocimento, assim como o recuo lateral, que servem como garagem com

capacidade para 03 veiculos.
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A edificacdo de uso comercial, acessada através da Rua Sao Romdo,
n? 110, estd implantada sem recuos das divisas frontal e laterais de sua
parcela do lote, mantendo pequena area desocupada junto a edicula que
ocupa o outro lado do terreno. Os acessos para pedestres e para veiculos
ocorrem através de portas de aco de enrolar e porta metdlica posicionadas

junto ao limite com o passeio publico.

O prédio comercial foi erigido hd 26 anos, em estrutura
convencional de concreto, com fechamentos em alvenaria comum
revestida, cobertura por telhas metalicas e janelas de aluminio com vidro.

As paredes externas apresentam pintura, sobre massa.

O andar térreo da edificagdao é ocupado por uma oficina e os dois

pisos superiores, por escritérios.

Por ocasido da diligéncia de vistoria pericial realizada, mesmo
havendo agendamento da vistoria nos autos, ndo foi possivel acessar o
interior do objeto da avaliagdo, tendo em vista que ndo compareceram as
partes.

Ndo obstante, este perito procedeu & avaliagdo do imével em
questdo, uma vez que as documentagdes existentes, além de informagées
coletadas no local e da vistoria realizada externamente, possibilitaram a

aferigcdo do real valor do imével em questdo.
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4.3.Areas e classificacdo das benfeitorias

De conformidade com os documentos constantes do processo,
dentre os quais se destaca a Transcrigio N2 67.508 do 182 Cartério de
Registro de Imdveis de Sdao Paulo - SP, e com verificagdes realizadas no

local, o imdvel avaliando apresenta as seguintes areas:

Area de terreno 360,50m?;

610,00m?2,

Area construida

De acordo com o estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS”, do INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA DE SAO PAULO — IBAPE/SP, as constru¢des do imével

avaliando recebem as seguintes classificagdes:

Para a casa acessada através da Rua Parnamirim, n2 27:

- Classe: residencial

- Grupo: casa

- Padrdo construtivo: médio, coeficiente médio, Pc = 2,154RgN

- Idade aparente: 45 anos

- Estado de conservagdo: necessitando de reparos simples (e),
depreciac¢do 18,10%

- Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e Conservagdo: Foc = 0,509

- Area construida estimada: 250,00m?

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517 030 MOEMA TEL 115049 3888 /5049 3554 heitor@plareng.com.br
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Para o prédio comercial acessado através da Rua Sao Romao, n2
110:

- Classe: comercial

- Grupo: escritério

- Padrdo construtivo: econdmico, coeficiente médio, Pc = 0,780RsN

- Idade aparente: 20 anos

- Estado de conservagdo: entre regular e necessitando de reparos
simples (d), deprecia¢do 8,09%

- Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e Conservagdo: Foc = 0,800

- Area construida estimada: 360,00m?

5. AVALIACAODO IMOVEL

O valor do imével foi alcancado pelo Método Evolutivo, por meio
da soma de duas parcelas. A primeira delas correspondente ao valor do
terreno (Método Comparativo Direto) e, a outra, representada pelo valor

das construgdes (Método da Quantificagdo de Custo).

O valor desta ultima foi determinado com a classificagdo das
construgdes, com base no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS”, do INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA DE SAO PAULO - IBAPE/SP, atualizado em 2017, e nos
termos das normas de avaliacdo vigentes. Apods a classificagdao, foi
utilizado o correspondente valor unitario bdsico (C.U.B.) da construgdo,
publicado pelo Sindicato da Industria da Construgdo Civil do Estado de Sao

Paulo — SINDUSCON, atualizado para o més do presente Laudo.
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O valor do terreno, por sua vez, foi alcangado com a aplicagdo do
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, mediante a utilizagdo
do valor unitdrio médio apurado dos dados levantados em pesquisa do

mercado imobilidrio realizada na regido onde se localiza o imével.

5.1.Valor do Terreno

O Método Comparativo Direto constitui o método mais adequado
para se aferir o valor real do imével objeto do presente Laudo, conferindo
maior seguranca para a determinagdo do valor de mercado, por basear-se
em informagdes obtidas junto a imobilidrias locais e proprietarios, e,
portanto, em valores reais de venda de iméveis semelhantes ao objeto da

pericia.

As ofertas de imdveis obtidas nas pesquisas de campo encontram-
se especificadas no Anexo II do presente Laudo e, apés analises, foram
objeto de cdlculo matematico para é apuracdao da média de valor, em
estrita observancia as normas e a legislagdo que regra os trabalhos de

engenharia de avaliages e pericias.

A pesquisa levada a efeito junto ao mercado imobilidrio local e os
cdlculos realizados apontaram o valor unitirio médio de terrenos na
regido, fornecendo, para agosto de 2019, o valor unitario de:

R$ 1.157,83/m?, (vide Anexo l).

Aplicando-se a formula normativa (conforme critérios do Anexo Ii):

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517 030 MOEMA TEL 115049 3888 / 5049 3554 heitor@plareng.com.br
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Vt=qxS/(1+Ff-1+Fp-1); onde:

Vt = valor do terreno;

q = valor unitario médio do m? de terreno;
S = drea total do terreno;

Ff = fator frente;

Fp = fator profundidade.

Obtém-se:

Vt =R$ 1.157,83/m? x 360,50m? / (1 + 0,964 - 1+ 1,00 - 1)
Vt = R$ 432.898,25

5.2.Valor das Benfeitorias

As construgtes avaliandas foram classificadas de acordo com o ja
mencionado estudo “Valores de Edificagbes de Imédveis Urbanos” do
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo —

IBAPE/SP, a partir do tipo e padrio especificados no trabalho.

Considerando o intervalo de valores unitarios correspondentes ao
tipo e padrao das construcGes e observadas as recomendagoes das normas
vigentes, foi adotado o valor médio para as edificagbes do imoével

avaliando.
De acordo com o ultimo valor publicado pelo SINDUSCON, o custo

unitdrio bdsico (C.U.B.) RsN é de RS 1.427,52/m? para o més de
julho/2019.

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517 030 MOEMA TEL 115049 3888 / 5049 3554 heitor@plareng.com.br
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De conformidade com as constatagdes e levantamentos efetuados

no local, considerando-se as idades aparentes e os estados de conservagdo

das benfeitorias do imoével, torna-se necessario aplicar um fator de

depreciagdo pelo obsoletismo e estado de conservagdo, nos termos das

normas de avaliagdo vigentes.

110:

O valor das benfeitorias serd, portanto:

Vc = CUB x Pc x Foc x Sc, onde:

Vc = valor das construgoes;

CUB = custo unitario da construgdo;

Pc = indice relativo ao padrdo construtivo;

Foc = fator de obsoletismo e estado de conservagdo; e,

Sc = drea construida.

Para a casa acessada através da Rua Parnamirim, n2 27:

Ve =RS$ 1.427,52/m? x 2,154 x 0,509 x 250,00m?
Vc=RS 391.278,24

Para o prédio comercial acessado através da Rua Sdo Romdo, n®

Vc =R$ 1.427,52/m? x 0,780 x 0,800 x 360,00m?
Vc = R$ 320.678,09
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5.3.Valor Total do Imével

Pelo que foi acima exposto, obtém-se o valor total do Imével pela
soma dos valores do terreno e das construgdes que correspondem ao

imével objeto da agdo.

V=Vt +Vc
V =R$ 432.898,25 + RS 391.278,24 + RS 320.678,09
V=RS 1.144.854,58

Nestas condigBes, obtém-se, em nimeros redondos, o valor total

para venda do imével:

VALOR TOTAL DO IMOVEL = R$ 1.145.000,00
(UM MILHAO E CENTO E QUARENTA E CINCO MIL REAIS)
AGOSTO/2019

. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Em conformidade com a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS — IBAPE/SP: 2011, o presente Laudo de Avaliagdo atinge as

seguintes especificagdes:

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517 030 MOEMA TEL 115049 3888 / 5049 3554 heitor@plareng.com.br

fls. 1126

\07}’

&



fls. 1127
HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU - CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700-4 \\ /

IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

Grau de Fundamentagdo no caso de utilizacdo do tratamento
por fatores — avaliagdao do valor de terreno

Caracterizagdo do Imoével Avaliando: Completa quanto a todos os fatores
analisados
Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: 07
Identificagdo dos dados de mercado: Apresentagdo de informagdes
relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas, com foto e
caracteristicas observadas pelo autor do laudo

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores: 0,8 a 1,25

Tabela 3 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo do tratamento por
fatores

Grau
item Descrigdo
o3 1t Il |
Completa quanto a Completa quanto aos
Caracterizacdo do piea q P q ’ Adogdo de situagdo
imével avaliando todos fatores utilizados no aradigma
os fatores analisados tratamento P &
Quantidade minima
de dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresent de
, presentagdo X Apresentacdo de
informacdes relativas a R
. Apresentacdo de Informacdes relativas
. todas as caracteristicas | . .
Identificagdo dos i informagBes relativas a | a todas as caracterfs-
dos dados analisadas, ) )
dados de mercado todas as caracteristicas ticas dos dados
com foto e caracteres- X
dos dados analisadas | correspondentes aos
ticas observadas pelo -
fatores utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel
de ajuste parao 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40a2,50*a
conjunto de fatores
*a No caso de utilizagio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a
1,25, pois € desejédvel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos
heterogénea.

Para atingir o Grau lll sdo obrigatérias:

a) Apresentagdo do laudo na modalidade completa;
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b) Identificagdo completa dos enderecos dos dados de mercado,
bem como das fontes de informagdo; _
c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de

tendéncia central.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de

fundamentagdo, devem ser considerados os seguintes critérios:

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus lil, Il e I) e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau
ll, 2 pontos; e do Grau lil, 3 pontos;

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de

pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4 a seguir:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo grau de fundamentag3o no caso
de utilizacdo de tratamento por fatores

Graus m 1l |
Pontos minimos 10 6 4q
Itens 2 e4 nograullll, Itens 2 e 4 no minimo no .
i . Todos, no minimo no
Itens obrigatérios com os demais no grau Il e os demais no rau |
minimo no grau ll minimo nograull g

Considerando-se a soma dos pontos obtidos ~ 11 pontos (item 1 -3
pts, item 2 — 2 pts, item 3 ~ 3 pts, item 4 ~ 3 pts) ~ e em atendimento a

Tabela 4, a avaliagdo enquadra-se no Grau Il de Fundamentag3o.

Grau de Fundamentag3o no caso da aplicagio do método
evolutivo - avaliagdo do valor total do Imével
A utilizagdo do estudo Valores de Edificacio de Imdveis Urbanos
para cdlculo das benfeitorias enquadra o célculo do valor da benfeitoria

(item 2 da tabela 7) no Grau de Fundamentagio II. Nesta hipétese, o Fato
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de Ajuste equipara-se ao Fator de Comercializa¢do (item 3 da tabela 7)

para fins de enquadramento.

Tabela 7 - Grau de fundamentagZio no caso da utilizacio do método evolutivo

‘ Grau
Item Descrigdo
] ] 1
Grau lll de Grau ll de Grau l de
1 Estimativa do fundamentag3o no fundamentag3o no fundamentacg3o no
valor do terreno | método comparativo método comparativo ou | método comparativo ou
ou no involutivo no involutivo no involutivo
Estimativa dos Grau lll de Graull de Grau | de
2 custos de fundamentagio no fundamentacg&o no fundamentac3o no
R método da quantificagdo | método da quantificacio | método da quantificagdo
reedi¢do
do custo do custo do custo
F d id d
3 atc.>r . e Inferido em mercado Justificado Arbitrado
comercializacdo semelhante

Tabela 8 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no
caso da utilizagdo do método evolutivo

Graus ]| L[] |
Pontos minimos 8 5 3
Itens obrigatérios no le2,como3no 1e 2, no minimo no Todos, no minimo no
grau correspondente minimo no grau Il graull graul

Considerando-se a soma dos pontos obtidos — 5 pontos (item 1 — 2
pts, item 2 — 2 pts, item 3 — 1 pt) — e em atendimento a Tabela 8, o Laudo

de Avaliagdo enquadra-se no Grau Il de Fundamentac3o.

Quanto ao Grau de Precisdo, tem-se o seguinte:

Tabela 11 - Graus de precisio no caso de homogeneizacdo através de
tratamento por fatores ou da utiliza¢fio de inferéncia estatistica

Grau
Descric8o
g ] [} |
Amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno da estimativa de tendéncia <30% <40% <50%
central

Desta forma, o presente Laudo enquadra-se no Grau ill de Precis3o.
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ENCERRAMENTO i

Vai o presente Laudo em 19 (dezenove) folhas digitadas de um sé
lado, todas rubricadas, sendo a Ultima datada e assinada. Seguem 02
anexos, a saber: Anexo |, com fotos do imdvel avaliado; e Anexo 1, com

elementos das pesquisas de valores imobilidrios.

Sdo Paulo,’z'zde agosto de 2019.

T -

=< (W —

Arquiteto e Urbanista Heitor Ferreira Tonissi

CAU/SP n2 A 20.700-4

Membro titular do Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia de
Sdo Paulo — IBAPE/SP n2 1345, desde 2005.

Pds-Graduacdo em Pericias e Avaliacdes pela FAAP — IBAPE/SP - 162 turma.

Perito Judicial com atuacdo em Varas Civeis e de Familia das Comarcas do
Interior e Capital, desde 1997.
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ANEXO | - FOTOGRAFIAS

Fotos 01 a 09. Vistas gerais das fachadas do Imével avaliando, com
acessos pela Rua Sao Romao, n2 110, e Rua Parnamirim, n2 27, no Jaguaré,

132 Subdistrito do Butantd, Sdo Paulo — SP.

Foto 01 — Vista da Rua Parnamirim, n2 27
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e

L

Foto 02 - Vista da Rua Parnamirim, n2 27

Foto 03 - Vista da Rua Parnamirim, n2 27
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Foto 04 - Vista da Rua Parnamirim, n2 27

Foto 05 - Vista da Rua Parnamirim, n2 27
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Foto 07 - Vista pela Rua Sdo Romdo, n? 110
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Foto 09 - Vista pela Rua Sdo Romdo, n2 110
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ANEXO Il

PROCESSAMENTO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DE VALORES DE
TERRENOS - RUA PARNAMIRIM, N2 27, OU RUA SAO ROMAO, N2 110,
JAGUARE, NO 132 SUBDISTRITO DO BUTANTA, SA0 PAULO/SP

1. CONDICOES BASICAS

Para se tornarem comparaveis, as ofertas de imdveis colhidas nos
levantamentos de campo foram analisadas e processadas de acordo com o

que estabelecem as normas, sendo impostas as seguintes condicdes:

1.1.Valor a vista — os dados levantados nas dreas da pesquisa se

referem a valores de venda a vista.

1.2.Fator de Redugdo das Ofertas — foi efetuada a corre¢do de 10%
para compensar a habitual superestimativa das ofertas, assim como, para

corrigir a natural elasticidade do mercado.
1.3.Fator Localizagdo (FlI) — foi efetuada, quando necessério, a
transposi¢do dos valores unitdrios, com a utiliza¢do dos correspondentes

indices locais langados na Planta Genérica de Valores de Sdo Paulo.

1.1. Fator Frente (Ff) — foi aplicado, quando necessério, o fator frente

em fungdo da testada dos imdveis. Utilizou-se o expoente “f’ = 0,20, e a
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testada de referéncia (10 m) conforme recomendag¢do normativa, para a

zona em que se classifica o imével (22 Zona Residencial Padrdo Médio).

1.2.Fator Profundidade (Fp) — foi aplicado, quando necessério, o fator
profundidade em fun¢do da profundidade equivalente dos iméveis.
Utilizou-se o expoente “p” = 0,50, e as profundidades minima (Pmi = 25 m)
e maxima (Pma = 40 m) conforme rec.omendac;z'io normativa, para a zona

em que se classifica o imoével.

1.4.Benfeitorias — quando existentes, as areas construidas de
benfeitorias foram objeto de valoragdo, em fungdo do valor unitdrio da
construgdo (CUB), do padrdo construtivo (Fp) e da obsolescéncia (estado
de conservagio e idade da construgio - Foc). O valor correspondente foi
descontado do total do imével, com vistas a evitar distorgées nos calculos

comparativos.

2. HOMOGENEIZAGAO - PARAMETROS REFERENCIAIS DE CALCULO

Os célculos de homogeneizagdo foram efetuados com a aplicagdo
da férmula e nas condigdes abaixo descritas:

q = (Vo/At) x {[2Fn-n] + 1} x 0,90, onde:

q = valor unitdrio de m? de terreno, em reais (RS);

Vo = valor de venda da oferta, em reais (RS);
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At = drea do terreno da oferta pesquisada, em m?;
F = indice normativo de ajuste;
0,90 = corre¢dao de 10%, face a natural elasticidade do mercado

imobiliario.
3. DADOS DOS ELEMENTOS DA PESQUISA

Dados Referenciais do Imével Avaliando

- Enderego: Rua Parnamirim, n? 27, ou Rua Sdo Romido, n? 110,
Jaguaré, no 132 Subdistrito do Butantd, Sdo Paulo/SP

- Zoneamento: ZM - Zona Mista

- Indice Fiscal = R$ 678,00, para o exercicio fiscal de 2014

- Area de terreno: 360,50 m?

- Frente projetada: 12,00m

- Profundidade equivalente: 30,04m

Situac¢do Paradigma

- Zona: 22 Zona Residencial Horizontal Padrdo Médio
- Frente de referéncia: 10,00m

- Profundidades minima e méxima: 25,00 e 40,00m

- Expoente do fator frente: 0,20

- Expoente do fator profundidade: 0,50
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ELEMENTO N2 01

Enderego: Rua Bartolomeu de Ribeira, 172, Jaguaré, Sao Paulo - SP
indice Fiscal: RS 670,00 Zoneamento: ZM
Area de Terreno: 260,00 m?
Frente Projetada: 8,00 m
Profundidade Equivalente: 32,5 m
Construgdo: Casa Assobradada
Padrdo construtivo: médio, Pc: 2,154
Area construida: 350,00 m?
Idade aparente: 30 anos
Estado de conservacdo: Necessitando de reparos simples (E)
FOC: 0,655
Valor da construgdo: RS 704.915,80
Valor Ofertado para Venda: RS 1.070.000,00
Informante: Hai Imdveis — (11) 4369-7891
Origem: Local Data: agosto de 2019
Q1 original (descontado do fator oferta): RS 992,63/m?
Q1 homogeneizado: R$ 1.049,79/m?
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ELEMENTO N2 02

Enderego: Rua Parnamirim, 201, Jaguaré, Sdo Paulo - SP
indice Fiscal: RS 615,00 Zoneamento: ZM
Area de Terreno: 490,00 m?

Frente Projetada: 12,00 m

Profundidade Equivalente: 40,83 m

Construgdo: sem valor

Valor Ofertado para Venda: RS 450.000,00
Informante: Jaguaré Imdveis - (11) 3768-6200

Origem: Local Data: agosto de 2019

Q2 original (descontado do fator oferta): RS 826,53/m?
Q2 homogeneizado: RS 881,78/m?

—————

: 1|"l|"|||m"|
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ELEMENTO N2 03

Endereco: Rua Barcelona, 754, Jaguaré, Sdo Paulo - SP
indice Fiscal: RS 615,00 Zoneamento: ZM
Area de Terreno: 230,00 m?
Frente Projetada: 10,00 m
Profundidade Equivalente: 23,00 m
Construgdo: Casa assobradada
Padrdo construtivo: médio, coef. minimo, PC: 1,903
Area construida: 270,00 m?
Idade aparente: 45 anos
Estado de conservacdo: Necessitando de reparos simples (E)
FOC: 0,509
Valor da construgdo: RS 373.338,29
Valor Ofertado para Venda: RS 700.000,00
Informante: Parabéns Iméveis - (11) 3766-4748
Origem: Local Data: agosto de 2019
Q3 original (descontado do fator oferta): RS 1.115,92/m?
Q3 homogeneizado: R$ 1.277,74/m?
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ELEMENTO N2 04

Endereco: Praga General Porto Carreiro, 16, Jaguaré, S3o Paulo - SP
indice Fiscal: RS 678,00 Zoneamento: ZM
Area de Terreno: 350,00 m?
Frente Projetada: 12,00 m
Profundidade Equivalente: 29,17 m
Construgao: Casa Térrea
Padrdo construtivo: simples, PC: 1,497
Area construida: 80,00 m?
Idade aparente: 40 anos
Estado de conservacdo: Necessitando de reparos simples a
importantes (f)
FOC: 0,494
Valor da construgdo: RS 84.454,14
Valor Ofertado para Venda: RS 750.000,00
Informante: L.E. Dond - (11) 3714-3556
Origem: Local Data: agosto de 2019
Q4 original (descontado do fator oferta): RS 1.687,27/m?
Q4 homogeneizado: RS 1.626,86/m?
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ELEMENTO N2 05

Enderecgo: Praga General Porto Carreiro, 11, Jaguaré, Sao Paulo - SP
indice Fiscal: RS 678,00 Zoneamento: ZM

Area de Terreno: 408,00 m?

Frente Projetada: 12,00 m

Profundidade Equivalente: 34,00 m

Construcdo: sem valor

Valor Ofertado para Venda: RS 689.000,00

Informante: Mateus Vieira - (11) 99501-3315

Origem: Local Data: agosto de 2019

Q5 original (descontado do fator oferta): RS 1.519,85/m?
Q5 homogeneizado: RS 1.465,43/m?
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ELEMENTO N2 06

Enderego Rua Aguanos, 811, Jaguaré, Sdo Paulo - SP
indice Fiscal: RS 698,00 Zoneamento: ZM
Area de Terreno: 320,00 m?
Frente Projetada: 13,00 m
Profundidade Equivalente: 24,61 m
Construcgdo: Casa Térrea

Padrdo construtivo: econdémico, PC: 1,070

Area construida: 160,00 m?

Idade aparente: 50 anos

Estado de conservacdo: Necessitando de reparos simples a
importantes (f)

FOC: 0,407

Valor da construgdo: RS 99.467,31
Valor Ofertado para Venda: RS 425.000,00
Informante: Smero Imoveis - (11) 4624-5500

Origem: Local Data: agosto de 2019

Q6 original (descontado do fator oferta): RS 884,48/m?
Q6 homogeneizado: RS 820,80/m?
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ELEMENTO N2 07

Enderego: Rua Barcelona, 107, Jaguaré, Sdo Paulo - SP
indice Fiscal: RS 610,00 Zoneamento: ZM
Area de Terreno: 300,00 m?

Frente Projetada: 10,00 m

Profundidade Equivalente: 30,00 m

Construgdo: sem valor

Valor Ofertado para Venda: RS 420.000,00
Informante: Gerd Imdveis - (11) 3681-1237

Origem: Local Data: agosto de 2019

Q7 original (descontado do fator oferta): RS 1.260,00/m?
Q7 homogeneizado: RS 1.400,46/m?

/
\
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ELEMENTO N2 08

Enderego: Rua Egidia Pelusa Franchini, 139, Jaguaré, S3o Paulo - SP
indice Fiscal: RS 650,00 Zoneamento: ZM
Area de Terreno: 392,00 m?
Frente Projetada: 12,00 m
Profundidade Equivalente: 32,70 m
Construgdo: Casa assobradada
Padrao construtivo: simples, PC: 1,497
Area construida: 350,00 m?
Idade aparente: 50 anos
Estado de conservagdo: necessitando de reparos simples (e)
FOC: 0,454
Valor da construgdo: RS 339.568,89
Valor Ofertado para Venda: RS 900.000,00
Informante: Oliver Marques Imoveis - (11) 4369-2418
Origem: Local Data: agosto de 2019
Q8 original (descontado do fator oferta): RS 1.200,08/m?
Q8 homogeneizado: RS 1.208,80/m?

/
N
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fim. infenor. - 30% = 851,52 ]
~ lim. superior. +30% = 1.581,39 - }
Média Saneada = RS 1.157,83
im.inferior -30%= ~ R$810,48]
im. superior: +30% = R$ 1.505, 18}
Desvio Padrio: s = 248,97
/]
intervalo de Confianga: e= 135,49
imMin = R$ 1.022,32“3
im. Max= R$ 1.293,31 }
Coef. de Variag&o = 22%
[Coef. Student = 1440
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4. Célculo do Valor Unitdrio Médio

Resumo dos valores pesquisados:

Elemento N2 01 = RS 1.049,79/m?
Elemento N2 02 = RS 881,78/m?

Elemento N2 03 = R$ 1.277,74/m?
Elemento N2 04 = RS 1.626,86/m?
Elemento N2 05 = RS 1.465,43/m?
Elemento N2 06 = RS 820,80/m?

Elemento N2 07 = RS 1.400,46/m?
Elemento N2 08 = R$ 1.208,80/m?

Média = RS 1.216,46/m?

5. Saneamento da Amostra

Limite Superior (valor médio + 30%) = R$ 1.505,18/m?
Limite Inferior (valor médio - 30%) = R$ 810,48/m?

Por ultrapassar os limites acima, o elemento N2 4 deve ser excluido

da amostra, resultando na média saneada de R$ 1.157,83/m?.
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6. Afericao da Média Saneada

Para verificar se a média acima calculada incide no intervalo de
confianga (I.C.), com 80% de certeza, como preconiza a Norma, calcula-se

o desvio padrdo dos unitdrios acima apurados.
Desvio Padrdo: s = RS 248,97/m?

Coeficiente de Variagdo: cv = s / média saneada

cv = RS 248,97/m? / R$ 1.157,83/m? = 22%

Coeficiente da Distribuicdo de Student: t

t[(n-1): p/2] = t(6), (10%) = 1,440

Intervalo de Confianga: (1.C.)
e = (t x s) / (n®%) = (1,440 x RS 248,97/m?) / 7%°
e = RS 135,49/m?

Portanto, o intervalo de confianga em referéncia sera:

I.C. = Média saneada +/- e

.C. = R$ 1.157,83/m? +/- R$ 135,49/m?

Nestas condi¢des, o valor unitirio de terreno da situagdo
paradigma, para o més de agosto/2019 e pagamento a vista, serd de

R$ 1.157,83/m? ;
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