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SP URBANISMO

a/c Arg. Marcelo Fonseca Ignatios

Prezados Senhores:

Tendo em vista o contrato firmado entre esta empresa e a SP URBANISMO, por
intermédio do Pregédo Eletronico n° 001/2019 e Processo n® 7810.2019/0000599-1, vimos
através da presente entregar o Laudo Técnico de Avaliacdo para o imovel descrito abaixo e

com a apuracéo do valor de venda para data-base de DEZEMBRO/19, como segue:

DESCRICAO
Enderego Areado
Laudo Matricula . Terreno
Local Bairro
(m?)
18 82.886 - 142 CRI R.Diogo de Faria n21.230 esquina R.José Magalhdes VL. MARIANA 1.789,68
INFORMAGCOES COMPLEMENTARES
VALORES DE MERCADO (R$) ¢ ~
DA CONSTRUCAO
Venda Al i

- uguel Vida util Vida Vida Remanesc.

Terreno (RS) Construgao Total (R$) Total Arredondado |Aluguel (RS$) | Arredondado (anos) Aparente (anos)

(R$) (R$) (R$) (anos)
16.556.722,40 208.926,52 16.765.648,92 16.800.000,00 Nhil Nhil 70 20 50

Sendo o que tinhamos a apresentar, subscrevemo-nos.

Atenciosamente.

CREASP N° 06008092492
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1 -INTRODUCAO

O presente trabalho possui como objetivo
precipuo, determinar o valor real de venda correspondente ao imovel situado a
Rua Diogo De Faria n® 1230, Matricula n°® 82.886 do 14° CRI, esquina com a
Rua José Magalhdes, no bairro denominado por Vila Mariana, no Municipio,

Comarca e Circunscricdo Imobiliaria de Sdo Paulo, Estado de SaoPaulo.

O mencionado imovel, o qual se encontra
cadastrado com o numero de contribuinte 042.016.0026-2, esta localizado na
quadra delimitada pelas demais vias publicas municipais denominadas por Rua
Dr. Bacelar e Rua Estado de Israel, encerrando uma &rea de terreno da ordem de
1.789,68 metros quadrados e uma area construida da ordem de 263,00 metros
quadrados, conforme verificado "in loco"”, em conformidade com os arquivos

dos competentes Orgédos PublicosMunicipais.

No sentido de melhor visualizar a situacdo do

imével avaliando, seré plotada a seguir foto aérea da micro regido.
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2 -VISTORIA

2.1 — Caracteristicas da MicroRegiédo

Quando da realizacdo da vistoria efetuada "in
loco” ao imdvel avaliando, constatou o signatario estar 0 mesmo situado em
zona urbana, devidamente valorizada e desenvolvida por apresentar o respectivo
bairro alguns dos principais tipos de melhoramentos publicos, tais como: agua

encanada, energia elétrica, telefone, iluminagdo publica, pavimentacdo, guias e

sarjetas, coleta de lixo, transportes coletivos, eetc..

2.2 - Caracteristicas do ImévelVistoriando

Dirigindo-se ao local em questdo, pode o vistor,
apos a realizacdo de minuciosa inspecao, obter os principais e indispensaveis

subsidios necessarios a elaboracdo do trabalho técnico ora desenvolvido.

O terreno estd situado em  zona
residencial/comercial de padrdo médio, existindo a presenca de residéncias,

comércioseprestacdesdeservicosdiversos,possuindoumatopografiaplana,
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uma superficie seca, um formato irregular, em nivel em relacdo com a via
publica, encerrando uma area de terreno da ordem de 1.789,68 m2, estando

incluido no zoneamento municipal como ZM e enquadrado no setor 042 quadra

016.
/
.:“vL owee arne N
= : _t_‘_)
— e p— e L FE
i\ - -~ Py X
et : i
e P I
e o 1 |
o g e ]
1Y/, ,i s T s
|t ¢/ v S |
B SR “ ,
V20, £ | |*
J \
| : | l | 5
|. ! : ‘ l -
= G ) i
! 3 [ #
|
, || ]
’ 3 Bl
| f X
| { :l
. B iy i
x

AvenidaWashingtonlLuiz,316,CJ57-Gonzaga-CEP11055-000-TEL:(13)3223-5905Santos/SP
E-mail: inspectambiental@terra.com.br


mailto:inspectambiental@terra.com.br

mseect)  INSPECT AMBIENTAL LTDA

SOLLOOLS AMBENT ML MTEGA DA .l

FOTO N° 01 — Vista frontal do terreno em estudo, onde se nota as suas

caracteristicas, estando o observador postado na confluéncia das Ruas Diogo de

Faria e José Magalhaes.

FOTO N° 02 — Outra vista do terreno em estudo, onde se nota as suas

caracteristicas, estando o observador postado na Rua José Magalhdes.
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FOTO'"I.\I0 03 — Vista da Rua Diogo de Faria, estando o observador de costas

para o imovel avaliando, onde pode-se observar os melhoramentos publicos que

aservem.

No interior do terreno fora observada a presenca

de construcbes edificadas junto aos recuos de frente, de fundos e lateral

esquerdo do terreno, que encerra uma area construida de 263,00 m? de acordo

com o lancado nolPTU.

No que diz respeito as caracteristicas
construtivas dos acabamentos aplicados nas e dependéncias da constru¢do em

estudo, pode-se constatar 0 quesegue:

- Areas Secas
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Piso: Revestido em ceramica.

Paredes: Revestidas com massa corrida com pintura a base de tinta latex.
Forro: Forro emPVC.

Esquadrias: Aluminio.

- Areas Molhaveis

Piso: Revestido em ceramica.

Paredes: Revestidas com azulejos com junta a prumo até a altura do teto.
Forro: Forro emPVC.

Esquadrias: Aluminio.

Tais construcdes servem a Coordenadoria de
Planejamento e Obras (CPO), para escritério e depdsito de materiais de obras,
nédo sendo levado em conta na apuracdo do valor de mercado do imovel.
FOTO N° 04 — Vista geral das benfeitorias existentes no interior do terreno

avaliando.
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FOTd N° 05 — Vista de uma das salas de trabalho, onde se nota assuas

caracteristicasconstrutivas.

FOTO N° 06 — Vista de um dos WCs existentes, onde pode-se observar as suas

caracteristicas construtivas.
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FOTO.RIO 07 — Vista de um outra sala de trabalho, onde pode-se observar as

suas caracteristicasconstrutivas.

FOTO N° 08 — Vista do vestiario que serve ao edificio, onde pode-se observar

as suas caracteristicasconstrutivas.
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3 - DETERMINACAO DO VALOR DE VENDA PARA O

IMOVELAVALIANDO

3.1 — MetodologiaAplicada

O presente trabalho obedecera aos ditames
estabelecidos pelas Normas para Avaliacbes de Imoveis Urbanos do
INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA — IBAPE - SP de 2.011 e pelas Normas para Avaliacdes de
Imoveis na Capital do Centro de Apoio aos Juizes das Varas da Fazenda Publica
da Capital - CAJUFA de 2.013, todas elas alicer¢adas na NBR 14653 partes 1 e

2.

O valor real de venda para o imovel avaliando,
serd obtido mediante a justa remuneracdo do capital propriedade representado
pela adicdo do valor do terreno e o valor da constru¢do, denominado como
Método da Composicédo, sendo a avaliacdo do terreno determinada pelo Método

Comparativo Direto.
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3.2. Método da Composicao € aquele em que o valor do imovel é definido pela

soma do valor do terreno com o valor das edificagées e benfeitorias existentes.

3.21. A avaliagdo do terreno devera ser feita preferencialmente pelo Método
Comparativo Direto. Na impossibilidade da aplicagdo desta metodologia sera

utilizado o Método Residual.

Assim, tem-se:

Vi=(Vt+Vc)x Fc
Onde:

Vi = valor do imovel;

Vt = valor do terreno;

V¢ = valor da construcéo;

Fc = fator de comercializacéo.

3.2 - Valor do CapitalTerreno

O valor do terreno sera obtido mediante a

utilizacdo da expressdo matematica abaixo:

Vt=Vut .At. [ fn-n) + 1]

13
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Vt = valor do terreno;
Vut = valor basico do m2 unitario do terreno;
At = area do terreno;
> fn = somatoria dos fatores compulsados;

n =nudmero de fatorescompulsados.

Quanto aos fatores de homogeneizagao a serem
empregados no presente caso Se destaca 0s seguintes:
Cf = coeficiente de frente;
Cp = coeficiente de profundidade;
Ce = coeficiente de esquina;
Ca = coeficiente dearea;
Ctop = coeficiente de topografia;

Csup = Coeficiente de superficie.

a) Determinacdo do Valor Basico do Metro Quadrado Unitario do Terreno

Avaliando

Para a determinacéo do valor basico do metro

quadrado unitério final, foram utilizados os seguintes critérios:

AvenidaWashingtonLuiz,316,CJ57-Gonzaga-CEP11055-000-TEL:(13)3223-5905Santos/SP
E-mail: inspectambiental@terra.com.br
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1.) Foram feitas pesquisas de diversos valores, colhidas em ofertas e/ou
transacOes sendo todas elas analisadas e homogeneizadas, nos moldes das
Normas para Avaliagdes de Imdveis Urbanos do INSTITUTO BRASILEIRO
DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA — IBAPE - SP de 2.011e
Normas para Avaliacdes de Imoveis na Capital do Centro de Apoio aos Juizes

das Varas da Fazenda Publica da Capital - CAJUFA de 2.013.

2.) Para a atualizacdo de valores para o local avaliando, foi utilizada a relacéo
entre os valores dos lancamentos fiscais da ultima planta genérica de valores

(indices fiscais), publicados pela Prefeitura Municipal de S&o Paulo.
a.1) Equivaléncia deParadigma

No caso avaliando, deve-se classificar 0s
imoveis, conforme as caracteristicas de zoneamento existentes nas Normas
Especificas para Avaliacbes de Imoveis, zoneamento este, que especifica a
testada de referéncia e respectivas profundidades minima e méaxima a serem
respeitadas nas diversas localidades, como também a condicdo de esquina ou
varias frentes, que se caracterizam como fatores de forma, além de levar em

conta a questdo da topografia e superficie do terreno.
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a.1.1) Influéncia deFrente

A influéncia de frente ou testada, sera levada em
conta no valor unitario do terreno, através da relacdo entre a efetiva (Fe) e a de

referéncia (Fr), segundo modelo:

Cf=(Fe/Fr)™nl

Onde:

Cf = coeficiente de frente;

Fe = frente efetiva do terreno;

Fr = frente de referéncia do terreno;

nl = expoente variavel dependendo da zona.
Condicoes basicas:

05Fr<Fe<2Fr
a.1.2) Influéncia deProfundidade

A influéncia de profundidade sera levada em

conta no valor unitario obtido, através do modelo:

Cp = (Pe/ Pm)*n2 para m = mi,ma.

16
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Cp = coeficiente de profundidade;
Pe = profundidade equivalente;
Pm = profundidade méxima e minima recomendadas para a zona em
estudo;
n2 = expoente variavel dependendo da zona.
Condicoes:
Pmi <Pe<Pma Cp=1
0,5 Pmi<Pe<Pmi Cp = (Pmi /Pe)™n2
Para Pe inferior a 0,5 Pmi adota-se Cp = (0,5)"n2

Pma<Pe<3Pma Cp=1/(Pma/Pe)+{[1-(Pma/Pe)].(Pma/Pe)*n2}

a.1.3) Influéncia de Esquina ouFrentes

Os lotes de esquina ou frentes maltiplas deverdo

ser avaliados observando-se as vantagens de suas caracteristicas especiais.

Para que se possa fixar um coeficiente de
majoracdo aos valores obtidos, utilizar-se-a, o critério preconizado nas Normas

para Avaliagcdes de Imdveis, como segue:
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Onde:

Ce = coeficiente de esquina;

z = caracteristicas da zona;

al = testada para via publica de maior valor ou a testada menor no caso
de vias de igual valor;

a2 ... an = diversas testadas;

gl ... gn = valores basicos porm2correspondente  as testadas al ...an.
a.1.4 - Coeficiente de Area (Ca)

A diferenca de area de terreno entre o elemento
comprando e a situagdo paradigma serd corrigida através da aplicagdo de um
fator de correcdo, quando a Norma vigente assim determinar em funcéo de cada
Zona de Uso, através dos conceitos definidos pelo trabalho técnico da lavra do
Engenheiro de Sérgio Antdnio Abunahman, “Curso Bésico de Engenharia Legal

e de Avaliagdes”, publicado pela Editora Pini, o qual preconiza o que segue:

Ca = (4rea de elemento pesquisado) * %2 => quando a # for inferior a 30%
(&rea de elemento avaliando)
18
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ou,

Ca = (4&rea de elemento pesquisado) * &2 => quando a # for superior a 30%

(area de elemento avaliando)

a.1.5) Influéncia deSuperficie

A influéncia de superficie serd levada em
consideracdo no valor unitario do terreno, quando o lote avaliando possuir uma

superficie seca, inundavel ou alagadico, como segue:

Situagdoc Depreciagio

Situagdo Paradigma Terreno Seco

Tereno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 10%
acesso, mas ndo atinge o proprio temena, situsdo em posicio mais alta

Temeno situado em regido inundavel e que & atingido ou afetado 0%
pericdicaments pela inundago

Tereno permanentemente alargado 40

a.1.6) Influéncia deTopografia

A influéncia de topografia sera levada em
consideracdo no valor unitario do terreno, quando o lote avaliando possuir

topografia plana, em declive ou em aclive, como segue:
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Topografia Depreciagio

Situagdo Paradigma Terreno Flano

Declive ate 5% i
Declive de 5% ate 10% 10%
Dieclive de 10% ate 20% 20%
Declive acima de 20% 30%
Em aclive ate 10% 5%
Em aclive até 20% 1026
Em aclive acima de 20% 159

Abaixo do nivel da rua ate 1.00m

Abaixo do nivel da rua de 1,00m aé 2, 50m 10%

Abaixo do nivel da rea 2,50m ate 4,00m 209

Acima do nivel da rua até 2,00m

Acima do nivel da rua de 2,00m até 4.00m 10%

a.2) Equivaléncia deLocalizacéo

A transposicao dos valores dos elementos
comparando para o local avaliando, conforme aduzimos anteriormente sera
realizada quando necessaria, utilizando os indices fiscais publicados pela

respectiva Prefeitura Municipal.

a.3) Equivaléncia deTempo

A atualizacdo dos valores dos elementos
comparando para a data da avaliacdo, quando for o caso, se dard através do
coeficiente do indice econdmico do IPC da Fipe da data da avaliagéo e da data
da pesquisa do elementocomparando.
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a.4) Elasticidade daOferta

No caso da andlise se referir a oferta, deu-se um
desconto de 10% para compensar a superestimativa do valor normalmente

atribuida pelos vendedores.

a.4) Sequéncia de Calculos
Os calculos para fixacdo do valor do metro
quadrado dos terrenos pertencentes aos elementos comparando para o local

avaliando, sera obtido mediante a seguinte sequencia matematica:

Vut=Vt. Fo . Fpav . leav . Ifav
A Fpcomp  lecomp Ifcomp
Onde :

Vut = valor unitario do terreno do elemento comparando para o local

avaliando;
Vi = preco a vista do elemento comparando;
Fo = fator de reducéo daoferta;
A = area do terreno doelemento;
leav = indice econbmico do elementoavaliando;

lecomp = indice econémico do elemento comparando;
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Ifav. = indice fiscal do elementoavaliando;
Ifcomp = indice fiscal do elemento comparando;
Fpav = fator de ponderagédo do elemento avaliando
Fpcomp = fator de ponderacdo do elemento avaliando
Sendo Fp definido comosegue:

Fp=[(Xfn-n)+1]

Onde, Y fn corresponde aos seguintes fatores:

Cf = coeficiente de frente;

Cp = coeficiente de profundidade;

Ce = coeficiente de esquina;

Ca = coeficiente de éarea;

Ctop = fator de topografia;

Csup = fator de superficie;

n = numero de fatoresempregados.

3.3 - Valor do Capital Construcéo

O valor da construcdo erigida sobre o terreno,
que constitui assim benfeitorias agregadas no mesmo, serd obtido a partir dos

métodosdecalculospublicadospeloestudodeVALORESDEEDIFICACOES
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DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE-SP — VERSAO de 2017 e EDIFICACOES

VALORES DE VENDA — CAJUFA — VERSAO 2007.

Tal método é aplicado mediante o emprego
conjunto dos "Custos Unitarios de Edificacdo” (R8N) elaborados mensalmente
pelo Sindicato da Industria da Construcdo Civil de Grandes Estruturas no Estado

de Sao Paulo.

Com o citado valor unitario ja devidamente
obtido, para 0 més da realizagdo do presente Laudo, torna-se possivel a
determinacéo do valor de construgdo, mediante a utilizacdo do seguinte processo

matematico:
Vc =Vuc. Ac .Foc

Onde:
Vc = valor da construcao;
Vuc = valor do m2 unitario da construcéo, de acordo com as classificacdes

existentes no ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE
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IMOVEIS URBANOS — IBAPE-SP de 2017 e EDIFICACOES
VALORES DE VENDA - CAJUFA- 2007 e, para omés do
Laudo;

Ac = area daconstrucéo;
Foc = depreciacdo pelo obsoletismo e estado de conservacéo, através do

método “Ross/Heidecke™.

FOC=R+K*(1-R)
Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal.

K = coeficiente de Ross/Heidecke.
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4 - AVALIACAO

4.1 - Valor do Capital Terreno

Para obter-se o0 valor do metro quadrado unitario

final para o terreno, devemos observar as seguintes caracteristicas:

Zona = Grupo | - 28 Zona - testada de referéncia: Fr = 10,00 m.
- profundidade: mi = 25,00 m.
ma = 40,00 m.
- coeficiente de esquina: Nao seaplica.
-Superficie: 100% seca = 1,000
- Topografia: Plana =1,000
- Indice econdmico: Janeiro/20 =1.411,0713
- Indice Fiscal = 484,00 /2010

- Intervalo caracteristico de area; 200 a 500m?2

Isto posto, e baseando-se que ovalor dometro quadrado
unitario final homogeneizado para a situagdo paradigma monta em R$

8.434,66/m?, devidamente apurado no Anexo | deste trabalho, pode-se obter
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entdo o valor correspondente ao terreno.

Antes de passar a aplicagdo da expressao
matematica mencionada anteriormente que determinaria o valor de mercado do
terreno em estudo, deve-se destacar que o terreno avaliando encerra uma
metragem passivel de receber incorporacdo, devendo entdo, diferente do
apurado para o terreno paradigma, ajustar a sua classificacdo quanto ao
zoneamento normativo e desta forma apurar o justo e real valor de mercado em

virtude destapotencialidade.
Assim, tem-se:

Zona = Grupo Il - 52 Zona - testada de referéncia: Fr = 16,00 m.
- profundidade: mi = nihil.
ma = nihil.
- coeficiente de esquina: Seaplica.
-Superficie: 100% seca = 1,000
- Topografia: Plana =1,000
- Indice econdmico: Janeiro/20 =1.411,0713

- Indice Fiscal = 1.078,00 / 2010
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- Intervalo caracteristico de area: 800 a 2.500m?

Aplicando-se a férmula mencionada

anteriormente, calcula- se entdo o valor doterreno.

Assim, sendo:
Vut =R$ 8.434,66/m?

At =1.789,68 m?

Fe =22,20m
Pe =80,61m
Cf =1,0000
Cp =1,0000
Ce =1,1000
Ca =1,0000
Ctop =1,0000
Csup =1,0000
Portanto:

Vt=Vut. At. [ .fn-n) + 1]
Vit = R$ 8.434,66/m? x 1.789,68 m? x [(1,0000 + 1,0000 + 1,1000 + 1,0000 +
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1,0000 + 1,0000 — 6) +1]

Vt = R$ 16.604.876,54 (Janeiro/20).

Tendo em vista que o Laudo Avaliatdrio tem que se reportar
para data base de Dezembro/19, far-se-4 a retroacdo do valor encontrado através da
variacdo do Indice correspondente ao IPC da FIPE para o més em questao.

V1 =R$ 16.604.876,54 x (1 - 0,29%)

Vt = R$ 16.556.722,40 (dezembro/19)

4.2 - Valor do CapitalConstrucéo

O valor da construcdo erigida sobre o terreno,
que constitui assim benfeitorias agregadas no mesmo, sera obtido a partir dos
métodos de calculos publicados pelo estudo de ESTUDO VALORES DE
EDIFICA(}OES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE-SP de 2017 e

EDIFICACOES VALORES DE VENDA — CAJUFA —2007.

Tal método é aplicado mediante o emprego
conjunto dos "Custos Unitarios de Edificacdo" elaborados mensalmente pelo
Sindicato da Industria da Construcdo Civil de Grandes Estruturas no Estado de

Séao Paulo.
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Com o citado valor unitario ja devidamente
obtido, para 0 més da realizacdo do presente Laudo, torna-se possivel a
determinacéo do valor de construcdo, mediante a utilizacdo do seguinte processo

matematico:

Vc =Vuc. Ac .Foc
Onde:

Vc = valor da construcao;

Vuc = valor do m? unitario da construcéo, de acordo com as classificacdes
existentes no ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS — IBAPE-SP de 2017 e EDIFICACOES
VALORES DE VENDA — CAJUFA — 2007, para 0 més do Laudo;

Ac = area daconstrucéo;

Foc = depreciacdo pelo obsoletismo e estado de conservacéo, atraves do

método “Ross/Heidecke™.

Assim, pode-se enquadrar as construgdes como
equiparado a residéncia padrdo econdmico — intervalo médio - para construcdo

em funcéo de suas caracteristicas construtivas.
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A classificacdo, segundo o trabalho ja
mencionado, tem seu custo unitirio de reproducdo estimado mediante a

aplicacdo da seguinte sequénciamatematica:

Vuc =R8N x 1,070

Onde :
R8N = R$ 1.433,00/m2 - (SINDUSCON JANEIRO/20).
Portanto:

Vuc = R$ 1.533,31/m?

Possuindo a avaliada edificagho uma area
construida 263,00 m2, uma idade aparente de 20 anos, restando apurar a
depreciacdo desta edificacdo atraves do obsoletismo e estado de conservacéo,

através do método “Ross/Heidecke”.

Isto posto, e sabendo-se que a construcdo
avalianda possui as seguintes caracteristicas fisicas, pode-se entdo obter a
depreciacédo da edificacdo atraves da seguinte sequéncia matematica:
Idade do Imdvel (le) = 20 anos;
Valor Residual(R) =20 %;

Vida Referencial(lr) = 70anos;
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Estado de Conservacdo= Necessitando de reparos importantes (g);

K =0,3995

Foc=R+K*(1-R)
Foc = 0,20 + 0,3995 x (1 — 0,20)

Foc =0,5196

Desta forma, o valor da construgdo avalianda

pode ser determinado através da seguinte expressao matematica, como segue:

Vc = R$ 1.533,31/m? x 263,00 m2 x 0,5196

Vc = R$ 209.534,17 (Janeiro/20)

Tendo em vista que o Laudo Avaliatorio tem que se reportar
para data base de Dezembro/19, far-se-4 a retroacdo do valor encontrado através da
variacdo do Indice correspondente ao IPC da FIPE para o més em questao.

Vt =R$209.534,17 * (1 - 0,29%)

Vt=R$ 208.926,52 (dezembro/19)

4.3 - Valor do Capital-Imével
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O valor do capital-imdvel sera obtido a partir da
somatoria dos valores de terreno e construcdo, obtidos nos itens anteriores,

assim;:

CAPITALTERRENO R$ 16.556.722,40
CAPITALCONSTRUCAO R$ 208.926,52
CAPITALIMOVEL R$16.765.648,92

Portanto, o valor correspondente ao CAPITAL-

IMOVEL, em nimeros redondos, sera de;

Vci = R$ 16.800.000,00 (dezesseis mil e oitocentos reais) — data base —

DEZEMBRO/19
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5 - ENCERRAMENTO

Certo de ter cumprido a missdo que me foi
confiada por V.S as., encerro o presente Laudo de Avaliacdo, que vai digitado
em 33 (trinta e trés) folhas, todas no anverso, estando a Ultima devidamente

assinada. Acompanha 02 (dois) anexos.

Sao Paulo, 10 de fevereiro de 2.020.

* CREA n° 06080929

* CRECI n° 40.304
* P6s Graduado em Engenharia de Avaliagdes e Pericias
* Pés Graduado em Gestéio e Controle Ambiental
* Membro Titular do IBAPE
* Ex-Coordenador Geral da Se¢do Regional de Santos e
Regido do IBAPE /SP
* Ex-Coordenador da Comiss3o de Engenharia de
Avaliages e Pericias da Associagdo de Engenheiros e
Arquitetos de Santos
* Ex-Membro Titular da Comissio Técnica
de Arbitramento de Valores Fiscais da
Prefeitura Municipal de Santos.
* Perito Judicial nas Comarcas de Santos, Guaruja,
Sao Vicente, Praia Grande, Cubatdo,
Itanhaém, S. André e Sao Paulo.

arquivoword: 966ass

33
AvenidaWashingtonlLuiz,316,CJ57-Gonzaga-CEP11055-000-TEL:(13)3223-5905Santos/SP
E-mail: inspectambiental@terra.com.br


mailto:inspectambiental@terra.com.br

*'"® INSPECT AMBIENTAL LTDA

SOLLO0ES AMBENT MG A,
.

ANEXO |

Caélculo do Valor Unitario Basico Homogeneizado do Metro Quadrado.
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TRATAMENTOS DE HOMOGENEIZAGAO

* ELASTICIDADE DE FONTE (Ff)

Quando os valores obtidos na pesquisa imobilidria provém de ofertas, se dard um desconto para com-
pensar a eventual superestimativa natural das transac@es imobilidrias na orden de 10%, nc caso

de uma transac3o nao sera, por 6bvio, dado nenhum desconto.

Fo=0,90

* FATOR DE SUPERFICIE (Fs)
Serdo adotados os fatores de ponderacdo preconizados nas Normas de Avaliacdo
de Imdveis Urbanos, CAJUFA 2013 e IBAPE-SP 2011

Situagio Depreciagio
Situacio Paradigma: Terreno Seco =
Tetremmadoanregléomdavet que impede ou dificulta o seu

acesso. mas n3o atings 0 propric terreno, situado em posic3o mas aits 10%

Terreno stuado em regido inundavel e que & atingido ou afetado 0%

periodicamente pela nundacio

Terreno permanentemente alargado 40%
* FATOR DE TOPOGRAFIA (Ftop)

Serdo adotados os fatores de ponderacio preconozados nas Normas de Avaliacio
de Imdveis Urbanos, CAJUFA 2013 e IBAPE-SP 2011.

Topografia Depeeciagho

Sauaclo Paradigma: Tereno Plano -

Declve até 5% 5%
Declive de 5% até 10% 10%
Declive de 10% =& 20% 20%
Declive acima de 20% 30%
Em aclive ats 10% 5%
Em achive até 20% 10%
| Em achive acima de 20% 15%
| Abaixo do nivel da rua até 1.00m -

Abaixo do nivel da rua de 1,00m aé 2 50m 10%
| Abaino do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20%
Acima do nivel da rua até 2.00m -

Acina do nivel da rua de 2,00m até 4.00m 10%

* COEFICIENTE DE FRENTE (Cf)

No sentido de corrigir as discrepancias quanto a influéncia da testada dos elementos comparativos em relacdo ao

avaliando, sera adotado o critéric estabelecido nas Normas de Avaliac3o de Imdveis Urbanos, CAJUFA 2013 e
IBAPE-SP 2011.

b) Testada: funclo exponencial da proporclio entre a frente projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), pela
seguInte expressio

C,=(F,/F,), dentro dos kmites F,/2<F, < 2F,

Os mtervalos dos expoentes p @ 1, os kmites de influénca por profundidade @ frente, bam como 05 ajustes
decomrentes de dreas o frentes multiplas e'ou de esquina, estabelecidos para cada zona recomendados pelo
IBAPE ~ SP, estho resumidos nas Tabelas 1e 2

* COEFICIENTE DE PROFUNDIDADE (Cp)

No sentido de corrigir as discrepdncias quanto a influéncia da profundidade dos elementos comparativos em relaco

ao avaliando, serd adotado o critério estabelecido nas Normas de Avaliacdo de Imdveis Urbanos, CAJUFA 2013 e
IBAPE-2011.
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a) Profundidade: fung o exponencial da proporglio entre o profundidade equivalente (Pe) e as profundidades
lemtes ndicodas pars as zonas (Pmi @ Pma)

-Entre P @ P_, admite.se que o fator profundidade C,, é igual 0 1,00

-Sé a profundidade equivalente for infenor & minima & estiver aoma da metade da mesma (172
P_ < P <P_) deverd ser empregada a seguinte fomula

Co=(PulPy)*
~Para P, infenor 0 % P, adota-se
C,= (05)

~-Se a profundidade equivalente for supenar & médxma alé o tnplo da mesma (P, <P, <3P_) a
formula a ser empregada ¢ a seguinte

Co =V [Py P+ {11 Py P )| (Pus /P)* )}

“Para P, superior a 3 P_, adota-se na formua aama P, = 3P

* COEFICIENTE DE ESQUINA (Ce)

No sentido de corrigir as discrepancias quanto a influéncia de frentes multiplas dos comparativos em relacio ao
avaliando, serd adotado o critério estabelecide nas Normas de Avaliacdo de Imdveis Urbanos, CAJUFA 2013 e
IBAPE.SP 2011.

Os terrenos de esquina ou de frentes maltiplas devem ser avalindos como tendo uma <O frente, principal,
oscolhida como sendo a que Imphca no seu masor valor, aplicando-se os fatores indicados no tabela abaixo
dirotamente as dreas minimas dos intervalos apresentados nas tabelas 1e 2

Zona Valerizagho Fatn’
& 2ona Incorporagdes Padrdo Populs 0% o
§* Zona Incarparagdes Padrio Medo 0% o
§* Jong Incorporag b Padrio Ato L) ] 0%
1* Zooa Comercal Padrio Popuine 0N om
¥ Zona Comercial Patrdo Wedo 0% o
¥ Zona Comercial Padrdo Ao N 055
Fatores apichven dn eapressdes previstas om 106

* COEFICIENTE DE AREA (Ca)

A diferenca de area de terreno entre o elemento comprando e a situagdo paradigma sera corrigida através da aplicagdo de um
fator de corregéo, quando a Norma vigente assim determinar em fungdo de cada Zona de Uso, através dos conceitos definidos
pelo trabalho técnico da lavra do Engenheiro de Sérgio Antonio Abunahman, “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avalia-
¢oes”, publicado pela Editora Pini, o qual preconiza o que segue:

Ca = (area de elemento pesquisado) *1/4 == quando a # for inferior a 30%
(drea de elemento avaliando)

ou,

Ca = (drea de elemento pesquisado) * 1/8 == quando a # for superior a 30%
(area de elemento avaliando)

FATOR DE PONDERACI“\O
FP= (3Fn-n)+1
Onde:

FP: Fator de Ponderacao;
Fn: Fatores de homogeneizacao;
n: Numero de fatores.
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CARACTERISTICAS PARADIGMA PARA O TERRENO AVALIANDO

IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Endereco: R. Dr. Diogo de Faria n®1230, esquina R. José Magalhdes Situagao: Esquina
Cidade: S&o Paulo Estado: S&o Paulo
Bairro: Vila Mariana Insc. Munic.: 042.016.0026-2

Matricula: 82.886 do 14° CRI

Zoneamento: Z.M. Setor: 042

Quadra: 016

DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL PARADIGMA

Area Total: 1.500,00 m2

Topografia: Plana

Zona IBAPE: GRUPO Il - 52 Zona
Testada: 16,00 m (N&o se aplica) Profundiade: Nao se aplica a

Intervalo caracteristico de area:

800

Superficie: Seca

Melhoramentos: Pavimentacédo, iluminacéo plblica, energia domiciliar, tele-

fone, &gua, guia e sarjeta, coleta de lixo

2500 Esquina/multiplas frentes:  Aplica-se

N&o se aplica

DADOS PARA HOMOGENEIZAGAO COMO SITUACAO PARADIGMA

FATOR DE PONDERAGAO (FP)

Topografia Ftop = 1,000
Superficie Fs = 1,000
Coeficiente de Frente Cf= 1,000
Coeficiente de Profundidade Cp= 1,000
Coeficiente de Esquina Ce= 1,000
Coeficiente de Area Ca= 1,000

2= 6,000

P = (SFn-n)+1 = 1,000
DADOS ECOMOMICOS
Data Base da Avaliagéo: jan/20
indice Econémico(IPC FIPE): 1.411,0713
indice Fiscal: 1078,00 /2010
R8N: R$1.433,00 /mz2
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

INSPECT AMBIENTAL LTDA

IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Endereco: Rua Jorge Chammas (em frente ao n° 131) Situagao: Meio de quadra

Cidade: S&o Paulo Estado: S&o Paulo

Bairro: Vila Mariana Tipo de Ocupacéo: Terreno c/ construcédo s/ valor comercial

Valor Imével: R$  4.245.000,00 Setor: 036 Quadra: 135

DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

Area Total: 530,00 m? Superficie: 100% seca

Topografia: Plano Melhoramentos: Pavimentacdo, iluminag&o publica, energia domiciliar, tele-

Indice Fiscal: 994,00 /2010 fone, &gua, guia e sarjeta, coleta de lixo

Testada: 15,00 m Profundiade: 35,33 m

Area Construida: 0,00 m2 Padrao: Idade:

Conservagao: Foc: Valor Construcéo: R$ 0,00

IDENTIFICAGAO DA FONTE E PRECO

Ofertante: Achei Aqui Investimentos Imobiliarios Informante:

Telefone: (11) 99755-0016 Data da Pesquisa: JAN/20 le= 1411,0713

Tipo: Oferta Fo = 0,90 Valor: R$ 4.245.000,00

DADOS PARA HOMOGENEIZACAO COMO SITUACAO PARADIGMA

FATOR DE PONDERAGAQ (FP)

Topografia Ftop = 1,000

Superficie Fs = 1,000

Coeficiente de Frente Cf= 1,000

Coeficiente de Profundidade Cp= 1,000

Coeficiente de Esquina Ce= 1,100

Coeficiente de Area Ca= 0,878
= 5,978

P = GP-nm+1 = 0,978
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vuto1= Mt*Fo * Fpav * leav * I fiscal av
A Fp com le comp I fiscal comp
Vuto1= R$ 7.993,04 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 02

INSPECT AMBIENTAL LTDA

IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Endereco: AvLins de Vasconcelos, n°® 2950 Situacao: Meio de quadra

Cidade: Sao Paulo Estado: S&o Paulo

Bairro: Vila Mariana Tipo de Ocupacéo: Terreno vago.

Valor Imével: R$  8.000.000,00 Setor: 039 Quadra: 071

DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

Area Total: 1.115,00 mz2 Superficie: 100% seca

Topografia: Plano Melhoramentos: Pavimentagao, iluminagdo publica, energia domiciliar, tele-

Indice Fiscal: 833,00 /2010 fone, &gua, guia e sarjeta, coleta de lixo

Testada: 30,00 m Profundiade: 37,17 m

Area Construida: 0,00 m2 Padréo: Idade:

Conservacao: Foc: Valor Construgdo: R$ 0,00

IDENTIFICAGAO DA FONTE E PRECO

Ofertante: Baru Iméveis LTDA - EPP Informante:

Telefone: (11) 3926-8771 Data da Pesquisa: JAN/20 le= 1411,0713

Tipo: Oferta Fo = 0,90 Valor: R$ 8.000.000,00

DADOS PARA HOMOGENEIZACAO COMO SITUACAO PARADIGMA

FATOR DE PONDERAGAO (FP)

Topografia Ftop = 1,000

Superficie Fs = 1,000

Coeficiente de Frente Cf= 1,000

Coeficiente de Profundidade Cp= 1,000

Coeficiente de Esquina Ce= 1,000

Coeficiente de Area ca= 1,000
Da= 6,000

FP = (EFn-n)+1 = 1,000
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vutoz = Mt*Fo * Fpav * leav * lfiscal av
A Fp com le comp I fiscal comp
Vut o2 = R$ 8.356,63 /m2
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03

INSPECT AMBIENTAL LTDA

IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Endereco: Rua Franga Pinto n® 358 Situagao: Meio de quadra

Cidade: S&o Paulo Estado: S&o Paulo

Bairro: Vila Mariana Tipo de Ocupacéo: Terreno vago.

Valor Imével: R$  3.125.000,00 Setor: 037 Quadra: 038

DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

Area Total: 313,00 m?2 Superficie: 100% seca

Topografia: Plano Melhoramentos: Pavimentacédo, iluminacéo publica, energia domiciliar, tele-

Indice Fiscal: 1111,00 /2010 fone, &gua, guia e sarjeta, coleta de lixo

Testada: 15,00 m Profundiade: 20,87 m

Area Construida: 0,00 m2 Padrao: Idade:

Conservacgéao: Foc: Valor Construgio: R$ 0,00

IDENTIFICAGAO DA FONTE E PRECO

Ofertante: BASE IMOVEIS Informante:

Telefone: (11) 5581-1800 Data da Pesquisa: JAN/20 le= 1411,0713

Tipo: Oferta Fo= 0,90 Valor: R$ 3.125.000,00

DADOS PARA HOMOGENEIZAGAO COMO SITUAGAO PARADIGMA

FATOR DE PONDERAGAO (FP)

Topografia Ftop = 1,000

Superficie Fs = 1,000

Coeficiente de Frente Cf= 1,000

Coeficiente de Profundidade Cp= 1,000

Coeficiente de Esquina Ce= 1,000

Coeficiente de Area Ca= 0,822
= 5,822

FP = (EFn-n)+1 = 0,822
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vut 03 = Wt * Fo * Fpav * leav * lfiscal av
A Fp com le comp | fiscal comp
Vut 03 = R$ 10.605,26 /m?

AvenidaWashingtonLuiz,316,CJ57-Gonzaga-CEP11055-000-TEL:(13)3223-5905Santos/SP
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 04

IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Endereco: R. Dr. Clemente Jobim (em frente ao n° 60) Situacéo: Meio de quadra

Cidade: Sé&o Paulo Estado: S&o Paulo

Bairro: Jardim da Gloria Tipo de Ocupacéo: Terreno c/ construcado s/ valor comercial

Valor Imével: R$ 15.000.000,00 Setor: 039 Quadra: 041

DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

Area Total: 2.310,00 m2 Superficie: 100% seca

Topografia: Plano Melhoramentos: Pavimentacgao, iluminagéo publica, energia domiciliar, tele-
Indice Fiscal: 664,00 /2010 fone, &gua, guia e sarjeta, coleta de lixo

Testada: 25,00 m Profundiade: 92,40 m

Area Construida: 0,00 m2 Padréo: Idade:

Conservacao: Foc: Valor Construgdo: R$ 0,00
IDENTIFICACAO DA FONTE E PRECO

Ofertante: Marc Negécios Imobiliarios Informante:

Telefone: (11) 3346-8800 Data da Pesquisa: JAN/20 le= 1.411,0713
Tipo: Oferta Fo = 0,90 Valor: R$ 15.000.000,00

DADOS PARA HOMOGENEIZAGAO COMO SITUAGAO PARADIGMA

FATOR DE PONDERACAO (FP)

Topografia Ftop = 1,000

Superficie Fs = 1,000

Coeficiente de Frente Cf= 1,000

Coeficiente de Profundidade Cp= 1,000

Coeficiente de Esquina Ce= 1,000

Coeficiente de Area Ca= 1,000
2= 6,000

FP = EFn-n)y+1 = 1,000
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vut 04 = Wt*Fo * Fpav * leav * lfiscal av
A Fp com le comp I fiscal comp
Vut 04 = R$ 9.487,95 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 05

INSPECT AMBIENTAL LTDA

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Endereco: R. Domingos de Morais (ao lado do n° 3057) Situacao: Meio de quadra

Cidade: Séo Paulo Estado: Séo Paulo

Bairro: Vila Mariana Tipo de Ocupacdao: Terreno ¢/ construgao s/ valor comercial

Valor Imével: R$  4.800.000,00 Setor: 042 Quadra: 149

DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

Area Total: 600,00 m2 Superficie: 100% seca

Topografia: Plano Melhoramentos: Pavimentacao, iluminagdo publica, energia domiciliar, tele-

Indice Fiscal: 1445,00 /2010 fone, &gua, guia e sarjeta, coleta de lixo

Testada: 10,00 m Profundiade: 60,00 m

Area Construida: 0,00 m2 Padrao: Idade:

Conservagao: Foc: Valor Construcédo: R$ 0,00

IDENTIFICACAO DA FONTE E PRECO

Ofertante: Rodnei Machado Iméveis Informante:

Telefone: (11) 5594-1690 Data da Pesquisa: JAN/20 le= 1.411,0713

Tipo: Oferta Fo = 0,90 Valor: R$ 4.800.000,00

DADOS PARA HOMOGENEIZAGAO COMO SITUACAO PARADIGMA

FATOR DE PONDERAGAO (FP)

Topografia Ftop = 1,000

Superficie Fs = 1,000

Coeficiente de Frente Cf= 1,000

Coeficiente de Profundidade Cp= 1,000

Coeficiente de Esquina Ce= 1,000

Coeficiente de Area Ca= 0,892
2= 5,892

FP = (EFn-n)+1 = 0,892
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vut 05 = Ww*Fo * Fpav * leav * Ifiscal av
A Fp com le comp | fiscal comp
Vut 05 = R$ 6.023,18 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 06

INSPECT AMBIENTAL LTDA

IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Endereco: Avenida Lins de Vasconcelos, 2819 Situacao: Meio de quadra

Cidade: S&o Paulo Estado: Sao Paulo

Bairro: Vila Mariana Tipo de Ocupacdao: Terreno vago.

Valor Imével: R$  4.500.000,00 Setor: 039 Quadra: 071

DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

Area Total: 680,00 m? Superficie: 100% seca

Topografia: Declive de até 5% Melhoramentos: Pavimentagao, iluminagdo publica, energia domiciliar, tele-

Indice Fiscal: 780,00 fone, &gua, guia e sarjeta, coleta de lixo

Testada: 11,00 m Profundiade: 61,82 m

Area Construida: 0,00 m2 Padréo: Idade:

Conservacao: Foc: Valor Construgdo: R$ 0,00

IDENTIFICAGAO DA FONTE E PRECO

Ofertante: Mega Brasil Consultoria Imobiliaria LTDA Informante:

Telefone: (11) 5080-2525 Data da Pesquisa: JAN/20 le= 1.411,0713

Tipo: Oferta Fo = 0,90 Valor: R$ 4.500.000,00

DADOS PARA HOMOGENEIZACAO COMO SITUACAO PARADIGMA

FATOR DE PONDERAGAO (FP)

Topografia Ftop = 0,950

Superficie Fs = 1,000

Coeficiente de Frente Cf= 1,000

Coeficiente de Profundidade Cp= 1,000

Coeficiente de Esquina Ce= 1,000

Coeficiente de Area Ca= 0,906
2= 5,856

FP = (ZF-n)+1 = 0,856
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vut 06 = Mt*Fo * Fpav * leav * lfiscal av
A Fp com le comp | fiscal comp
Vut 06 = R$9.617,83 /m2

AvenidaWashingtonLuiz,316,CJ57-Gonzaga-CEP11055-000-TEL:(13)3223-5905Santos/SP
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 07

INSPECT AMBIENTAL LTDA

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Endereco: Rua Coldnia da Gléria n°373 Situacao: Meio de quadra

Cidade: Séo Paulo Estado: Séo Paulo

Bairro: Vila Mariana Tipo de Ocupacdao: Terreno vago.

Valor Imével: R$ 11.394.500,00 Setor: 039 Quadra: 145

DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

Area Total: 1.753,00 m2 Superficie: 100% seca

Topografia: Declive de 5% a 10% Melhoramentos: Pavimentacao, iluminagdo publica, energia domiciliar, tele-

Indice Fiscal: 725,00 fone, &gua, guia e sarjeta, coleta de lixo

Testada: 38,00 m Profundiade: 46,13 m

Area Construida: 0,00 m2 Padrao: Idade:

Conservagao: Foc: Valor Construcédo: R$ 0,00

IDENTIFICAGAO DA FONTE E PRECO

Ofertante: BASE IMOVEIS Informante:

Telefone: (11) 5581-1800 Data da Pesquisa: JAN/20 le= 1.411,0713

Tipo: Oferta Fo = 0,90 Valor: R$ 11.394.500,00

DADOS PARA HOMOGENEIZAGAO COMO SITUAGAO PARADIGMA

FATOR DE PONDERAGAO (FP)

Topografia Ftop = 0,900

Superficie Fs = 1,000

Coeficiente de Frente Cf= 1,000

Coeficiente de Profundidade Cp= 1,000

Coeficiente de Esquina Ce= 1,000

Coeficiente de Area Ca= 1,000
2= 5,900

FP = (EFn-n)+1 = 0,900
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vut 07 = Ww*Fo * Fpav * leav * Ifiscal av
A Fp com le comp | fiscal comp
Vut 07 = R$ 9.664,83 /m?

AvenidaWashington
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 08

INSPECT AMBIENTAL LTDA

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Endereco: R. Marcelino Champagnat n® 242
Cidade: Séo Paulo

Bairro: Vila Mariana

Valor Imével: R$  1.060.000,00

Situacao:
Estado:

Meio de Quadra
Séo Paulo

Tipo de Ocupacao: Terreno c/ construgéo s/ valor comercial

Setor: 039

Quadra: 150

DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

Area Total: 250,00 m2 Superficie: 100% seca

Topografia: Plano Melhoramentos: Pavimentacgao, iluminagdo publica, energia domiciliar, tele-

Indice Fiscal: 717,00 fone, &gua, guia e sarjeta, coleta de lixo

Testada: 9,16 m Profundiade: 27,29 m

Area Construida: 0,00 m2 Padrao: Idade:

Conservacao: Foc: Valor Construcdo: R$ 0,00

IDENTIFICAGAO DA FONTE E PRECO

Ofertante: Lello Imoveis Informante:

Telefone: (11) 5593-3336 Data da Pesquisa: JAN/20 le= 1.411,0713

Tipo: Oferta Fo = 0,90 Valor: R$ 1.060.000,00

DADOS PARA HOMOGENEIZAQAO COMO SITUACAO PARADIGMA

FATOR DE PONDERAGAO (FP)

Topografia Ftop = 1,000

Superficie Fs = 1,000

Coeficiente de Frente Cf= 1,000

Coeficiente de Profundidade Cp= 1,000

Coeficiente de Esquina Ce= 1,000

Coeficiente de Area Ca= 0,799
3= 5,799

FP= EF-n)+1 = 0,799
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vut 08 = wt*Fo * Fpav * leav = I fiscal av
A Fp com le comp | fiscal comp
Vut 08 = R$ 7.177,56 /m?

AvenidaWashingtonLuiz,316,CJ57-Gonzaga-CEP11055-000-TEL:(13)3223-5905Santos/SP
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 09

INSPECT AMBIENTAL LTDA

IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Endereco: R. Maestro Céllia (em frente ao n° 271)
Cidade: Séo Paulo

Bairro: Vila Mariana

Valor Imével: R$  3.400.000,00

Situacao: Meio de Quadra

Estado: Séo Paulo

Tipo de Ocupacéao: Terreno vago

Setor: 037 Quadra: 103

DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

Area Total: 515,00 m2 Superficie: 100% seca

Topografia: Plano Melhoramentos: Pavimentacao, iluminagdo publica, energia domiciliar, tele-

Indice Fiscal: 1048,00 fone, &gua, guia e sarjeta, coleta de lixo

Testada: 11,00 m Profundiade: 46,82 m

Area Construida: 0,00 m2 Padrao: Idade:

Conservacao: Foc: Valor Construcédo: R$ 0,00

IDENTIFICAGAO DA FONTE E PRECO

Ofertante: Klabin Iméveis Informante:

Telefone: (11) 5575-6988 Data da Pesquisa: JAN/20 le= 1.411,0713

Tipo: Oferta Fo = 0,90 Valor: R$ 3.400.000,00

DADOS PARA HOMOGENEIZACAO COMO SITUACAO PARADIGMA

FATOR DE PONDERAGAO (FP)

Topografia Ftop = 1,000

Superficie Fs = 1,000

Coeficiente de Frente Cf= 1,000

Coeficiente de Profundidade Cp= 1,000

Coeficiente de Esquina Ce= 1,000

Coeficiente de Area Ca= 0,875
3= 5,875

FP = (P -n)+1 = 0,875
CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO HOMOGENEIZADO
Vut09 = wt*Fo * Fpav * leav * lfiscal av
A Fp com le comp I fiscal comp
Vut 09 = R$ 6.985,66 /m?

AvenidaWashingtonlLuiz,316,CJ57-Gonzaga-CEP11055-000-TEL:(13)3223-5905Santos/SP
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TABELA DE CALCULO DA MEDIA SANEADA
ELEM. ENDERECO Vut
1 Rua Jorge Chammas (em frente ao n° 131) R$ 7.993,04
2 AvLins de Vasconcelos, n°2950 R$ 8.356,63
3 Rua Franca Pinto n° 358 R$ 10.605,26
4 R. Dr. Clemente Jobim (em frente ao n° 60) R$ 9.487,95
5 R. Domingos de Morais (ao lado do n° 3057) R$ 6.023,18
6 Avenida Lins de Vasconcelos, 2819 R$9.617,83
7 Rua Colbnia da Gloria n° 373 R$ 9.664,83
8 R. Marcelino Champagnat n® 242 R$ 7.177,56
9 R. Maestro Céllia (em frente ao n° 271) R$ 6.985,66

SOMATORIA R$ 75.911,94

MEDIA SANEADA

De posse da média aritimética, far-se-a4 o saneamento aplicando-se um fator de 30% acima e abaixo da média, excluindo-se dos
calculos aqueles valores que extrapolarem este intervalo.

Média Aritimética = R$ 8.434,66 /m2
Limite Inferior (- 30%) = R$5.904,26 /m?
Limite Superior (+30%) = R$ 10.965,06 /m2

Como todos os elementos comparando ndo extrapolaram o intrevalo da média saneada, o valor do metro quadrado basico homogeneizado
para o local avaliando sera aquele representado pela média aritimética, como segue:

Vut = R$ 8.434,66 /m2 - DATA BASE JAN/20
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INSPECT AMBIENTAL LTDA

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTACAO

ITEM DESCRICAO SRAE
1]} PONTOS 1] PONTOS | PONTOS
izaga imovel | | f . N .
1 Caracterlza(;.ao doiméve Completa quantc? a todos os 3 Com.p. eta quanto aos fatores x Adogo de situagio paradigma X
avaliando fatores analisados utilizados no tratamento
Quantidade minima de daos
2 de mercado, efetivamente 12 X 5 2 3 X
utilizados
Apresentagdo de informagdes
relativas a todas as caracteristicas . ) X Apresentacdo de informagdes
. Apresentagdo de informagdes .
a . dos dados analisados, com foto e ‘ relativas a todas as
Identificagdo dos dados de [ relativas a todas as ,
3 caracteristicas dos dados 3 Bl X caracteristicas dos dados X
mercado ) caracteristicas dos dados
analiasadas, com foto e Y correspondentes aso fatores
. 4 analisados o
caracteristicas observadas pelo utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,8a1,25 3 0,5a2,00 X 0,402 2,50 X
fatores
| TOTAL DE PONTOS: 11 PONTOS |
| GRAU DE FUNDAMENTAGAO OBTIDO: GRAU Il |
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Mapeamento dos Elementos Comparando em Relacdo ao Avaliando
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