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EXMO. SR. DR JUIZ DE DIREITO DA 223 VARA CIVEL
DO FORO CENTRAL CAPITAL |

PROCESSO n° 0186387-03.2012.8.26.0100
ORDEM n° 001795/2012

ASSESSORIA ADMINISTRATIVA E FINANCEIRA LTDA e
outro(s), perante esta R. Vara e Cartdrio do 22° Oficio Civel, apds
o estudo acurado da lide, a vistoria ao imdvel em questdo e as
diligéncias que se tornaram necessarias ao cumprimento de sua

honrosa missdo apresenta o resultado de seu trabalho.
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LAUDO DE AVALIAGAO
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Escritério:
Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242- 0257 3101-0354

Sé&o Paulo - SP
E-mail: mariepalma @ uol.com.br
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CAPITULO I

I. —PRELIMINARES

O objetivo do presente laudo é a determinacdo do
valor do imdvel, localizado no lote 20 da quadra H, Rua Octdvio
Modolin n® 164 do Jardim Rosa Maria, Butanta, Sao Paulo/SP, na
ACAO DE EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL promovido
pela EMPRESA RILO S/A e outros move contra HR MERCANTIL
ASSESSORIA ADMINISTRATIVE E FINANCEIRA LTDA e
outro(s), perante a 222 Vara Civel do Foro Central, Comarca da
Capital, processo n° 0186387-03.2012.8.26.0100.

~ Nomeado Jurisperito na lide, as fls. dos autos,
assumiu o ‘signatario o compromisso de bem e fielmente, sem dolo
nem malicia, apresentar seu parecer sobre a demanda focalizada, e
que submete a apreciagao do E. JULGADOR, conforme segue:

Escritdrio:

Av. Brigadeiro Luis Anfonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354

| Sao Paulo - SP

| E-mail: mariepalma@uol.com.br
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CAPITULO II

' II. —VISTORIA

Apés o estudo acurado da matéria, procedeu este

signatario a vistoria ao terreno objeto da lide, quando entdo buscou

“observar sua situagao, dimensionamento, caracteristicas aparentes,

benfeitorias existentes e demais detalhes de interesse a mais
completa e perfeita elucidacao deste trabalho.

II.1. - LOCALIZACAO

A Casa localizada no lote 20 da quadra H, do
Jardim Rosa Maria (hoje Rua Octavio Modolin, n°® 164), Butanta, Sdo
Paulo/SP, zona urbana do Municipio de S3o Paulo, em quadra
formada pelas citadas vias publicas, Rua Ernesto Paglia, Av. Diogo
Gomes Carneiro e Rua Joaquim Loyola.

Tudo conforme configurado em recorte de “O
Google”, juntado em folha que se segue:

Escritdrio:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A- Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Sao Paulo - SP

! E-mail: mariepalma @ uol.com.br
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Escritério:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Sé&o Paulo - SP

E-mail: mariepalma @ uol.com.br
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I1.2. — CONTRIBUINTE

O imdvel objetivado encontra-se cadastrado
perante a MUNICIPALIDADE DE SAO PAULO como

CONTRIBUINTE n° 185.123.0020, o que vem a corresponder
como identificado no

SETOR = 185
QUADRA = 123
® LOTE = 0020-0
IND. FIS. = R$ 454,00/2015

Tudo conforme configurado em recorte do Mapa
Oficial da Cidade, a saber:

| Visualizar 2002 () Visualizar 2014 () Visualizar 20022014 @, Visualizar Face
# MTWWW

ikzar face por enderego

ar Face noc ok

Visualizando o setor e a quadra do imovel avaliando

Escritorio:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 8° And.

Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Sao Paulo - SP

E-mail: mariepalma @ uol.com.br
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I1.3.- DESCRICAO

II-3| 1l- Do I-OCAL

A regido do Butanta, onde se localiza o imdvel
objetivado, apresenta todos os melhoramentos publicos,
abrangendo e sendo proxima de importantes logradouros, tais como
a Av. Eng. Heitor Ant6nio Eiras Garcia, Av. Diogo Gomes Carneiro.

® O comércio na regidgo é bom, sendo farto o
transporte coletivo para a regido central do municipio e bairros
periféricos.

I11.3.2.- ?NEAMENTO

De acordo com as leis que regem 0 uso, gozo e
ocupacdo do solo urbano da Capital, o imovel objetivado situa-se
em ZONA ZCP-a/04- Polar a, considerada Zona de Centralidade,
Sub prefeitura do Butanta.

Escritorio:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Sao Paulo - SP

E-mail: mariepalma @ uol.com.br
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11.3.3 — DA UNIDADE VISTORIADA

O imovel em questdo se constitui em uma
edificacdo assobradada sendo geminada, satisfazendo a projeto
arquitetbnico simples, composto de sala, dormitorios, banheiros,
cozinha, com dependéncias externas. De acordo com o consagrado
estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”,
enquadra-se como do tipo “"CASA PADRAO SIMPLES”, com uma
idade aparente estimada pelo técnico de 30 anos, estado de
conservacgao entre regular e necessitando reparos simples.

I1.3.4 — DAS AREAS DO IMOVEL AVALIANDO

O imdvel vistoriado pelo técnico possui uma area
de terreno de 5,50m de frente, 5,50m de fundos, 24,00m de frente
aos fundos de ambos os lados com totalizando uma area de 132m?2
de terreno. Sua area construida totaliza 145,00m2.

Para uma melhor Vvisualizagdo de suas
caracteristicas, da via publica em que se encontra, assim como
internamente a unidade em questdo, poderao ser observados nas
fotos que se seguem:

Escritério:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Sé&o Paulo - SP '
E-mail: mariepaima@uol.com.br
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CAPITULO III

III — REPORTAGEM FOTOGRAFICA

Vista da rua do imével em questdo.

Vista da frente do imovel em questao, notando tratar-se de um
sobrado germinado.

Escritorio:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 8° And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Séao Paulo - SP

E-mail: mariepalma@ uol.com.br
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CAPITULO 1V

IV.1. - METODO COMPARATIVO

IV.1.1. — APURAGAO DO VALOR DE VENDA

Para a apuragao do valor de venda do avaliando,
observados os ditames preconizados pela metodologia dita
comparativo, o signatario efetuou uma analise acurada de 10 (dez)
elementos comparativos, sendo todos situados na mesma regido
geoecondmica e com Indice Fiscal dentro da faixa permitida.

Todos os elementos foram homogeneizados,
conforme critérios consagrados preconizados pela metodologia
comparativa direta, a saber:

- OFERTA

As ofertas de vendas sofreram um desagio de
10%, para cobrir uma eventual superestimativa pbr parte do
ofertante;

Escritdrio:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.

Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354 o
S&o Paulo - SP ' Fd
E-mail: mariepalma @ uol.com.br H g
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- ATUALIZACAO

Todos os elementos foram atualizados na data da
avaliagao, Fevereiro/2016.

- LOCALIZAGCAO

POr coeréncia com os métodos tradicionais de
avaliagdo, a localizagdo € -uma caracteristica que influi
exclusivamente no valor do terreno, baseando-se na transposicdao
dos indices dos Mapas Fiscais da Municipalidade.

Cognominado aquele resultante da analise do
comparado arrolado, a saber:

10

Escritdrio:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Sao Paulo - SP

E-mail: mariepalma @ uol.com.br
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Elemento Comparativo 1

TiPO.eteenieeaaann Terreno

Enderego........... Rua Abilio Barbosa Lima, 23
Balrro...cciieeaseas Rio Pequeno
Setor/Quadra/Zona..160/255/ZM1

Indice Fiscal...... 652,00

Frente 2.....0.0.... 0,00

Frente 3........... 0,00

Frente 4........... 0,00

Indice Fiscal 2....0,00
Indice Fiscal 3....0,00
Indice Fiscal 4....0,00

Area Total......... 85,00
Padrao....oceecenes RMI
Idade...vieeeeeennn 5

Valor Construcdo...123.488,86

Valor..ieeeeeeaaons 370.000,00
Natureza.....ceoe.. Oferta
Data.eeeeeeeeeeenns 17/06/2015
Fonte.veeveeeeeoons Alonso Im6veis
Informante......... Sr. Marcos
FONE.:evieerenaneces 3788-1000

A - Valor do terreno
al - Valor do imével
a2 - Fator Elasticidade
a3 - Valor Construgéo
A = (al*a2)-a3

B - Area do terreno

C - Fator Atualizacgédo

D - Fator Testada

E - Fator Profundidade

F - Fator Transposigédo

VU = (A/E” * C* D * E ¥ F

VU =R$ 2.192,21 /m2
Escritério:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Séo Paulo - SP

E-mail: mariepalma @ uol.com.br

209.511,14
370.000, 00

0,90
123.488, 86

85,00
1,0741
1,1892
1,0000
0,6963

11
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Elemento Comparativo 2

Tipo...ﬁ ........... Terreno
Enderego....ceee... Rua Antonio Macuco Alves, 435
Bairro.ceeeeeeenesns Rio Pequeno
Setor/Quadra/Zona..160/150/ZM1
Indice Fiscal...... 656,00
Frente 2...ccecueeenn 0,00
Frente 3......000.. 0,00
. Frente 4........... 0,00

Indice Fiscal 2....0,00
Indice Fiscal 3....0,00
Indice Fiscal 4....0,00

Area Total......... 125,00
Padr80...ceeceeacees RMI
Idade. o veeeeecenns 30

Valor Construgdo...124.458,52

Valor. . eeeeeeeenean 800.000, 00
Natureza.....coee.. Oferta
Data...eeeeeccannna 17/06/2015
Fonte..coeeereeeann Alonso Imdbveis
Informante......... Sr. Henrique
FONE..eoetieeenoesan 3788-1000
A - Valor do terreno : 595.541,48
al - Valor do imével : 800.000,00
a2 - Fator Elasticidade : 0,90
a3 - Valor Construgdo H 124.458,52
A = (al*a2)-a3
B - Area do terreno : 250,00
C - Fator Atualizagdo : 1,0741
D - Fator Testada : 1,0000
E - Fator Profundidade : 1,0000
F - Fator Transposigdo : 0,6921
VU= (A/B) * C *D *E * F
VU = R§ 1.770,73 /m2

12

Escritorio:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Séao Paulo - SP |

E-mail: mariepalma @uol.com.br
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Elemento Comparativo 3

TiPO. . et ereeeeneaes Terreno
Endereco....ccceuv.. Rua Cidade de Castro, 390
Bairro............. Rio Pequeno
Setor/Quadra/Zona..160/150/zZM1

Indice Fiscal...... 670,00

Frente 2.....00.00... 0,00

Frente 3........... 0,00

Frente 4........... 0,00

Indice Fiscal 2....0,00
Indice Fiscal 3....0,00
Indice Fiscal 4....0,00

Frente....oceeueenn 10,00
Area Terreno....... 250,00

Tipo Construgdo....Constr. residencial

Area Total......... 98, 00
Padrdo....cceceeeees RMI
Idade....ceeeeeenens 35

Valor Construgdo...90.473,59
Valor....eeeeaens -.500.000,00
Natureza........... Oferta
Data...eececeanonns 17/06/2015
Fonte.....veeevnenns F. M. Imbveis
Informante......... Sr. Honorato
FOnE..veeeeeeeaoaees 3807-2366

A - Valor do terreno
al - Valor do imdével
a2 - Fator Elasticidade
a3 - Valor Construgéo
A = (al*a2)-a3

B - Area do terreno

C - Fator Atualizagédo

D - Fator Testada

E - Fator Profundidade

F - Fator Transposigéo

1

VU= (A/B) * C*D *E * F

VU = R$ 1.046,65 /m2
Escritério:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Sao Paulo - SP

E-mail: mariepalma @ uol.com.br

. 359.526,41
500.000, 00
0,90
90.473,59

250,00
1,0741
1,0000
1,0000
0,6776

13
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"Elemento Comparativo 4

TiPO. ee e ennoeenas Terreno

Enderego..... ceseae Rua Cidade de Castro, 422
BairrO...eeeeeeeeans Rio Pequeno
Setor/Quadra/Zona..160/150/ZM1

Indice Fiscal...... 670,00 '

Frente 2........... 0,00

Frente 3.......0.... 0,00

Frente 4........... 0,00

Indice Fiscal 2....0,00
Indice Fiscal 3....0,00
Indice Fiscal 4....0,00

Frente.....eeeeeeee 5,00
Area Terreno....... 125,00

Area Total......... 140,00
Padrdo....cceeeesess RMI

Idade...... e 30

Valor Construg¢do...139.393,54
Valor.e.eeeeneoanson 460.000,00
Natureza...... .....0ferta
Data...eeeereneenas 17/06/2015
Fonte..ieieeeeenenn Diagonal Imbveis
Informante......... Sr. Diego

FONE. . oveeriooonnans 3782-6060

A — Valor do terreno
al - Valor do imével
a2 — Fator Elasticidade
a3 - Valor Construgdo
A = (al*a2)-a3
- Area do terreno
~ Fator Atualizagdo
Fator Testada
.~ Fator Profundidade
~ Fator Transposigéo

oW
!

(A/B) * C * D * E * F
RS 1.901,38 /m2

&8

Escritério:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Séo Paulo - SP

E-mail: mariepalma @ uol.com.br

274.606,46

460.000,00

0,90
139.393,54

125,00
1,0741

1,1892°

1,0000
0,6776

14
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Elemento Comparativo 5

TipO.eevean.. e Terreno
Endereco........... Rua Cidade de Castro, 423
Bairro..eeeeeeeennn Rio Pequeno
Setor/Quadra/Zona..160/149/ZM1

Indice Fiscal...... 656,00

Frente 2........... 0,00

Frente 3........... 0,00

Frente 4........... 0,00

Indice Fiscal 2....0,00
Indice Fiscal 3....0,00
Indice Fiscal 4....0,00

Area Total......... 143,00
Padrdo.....cceee.n.. RMI
Idade...c.cveenennn. 35

_ Valor Construcdo...132.017,59
Valor...eeeeeioeans 425.000,00
Natureza......ceo.. Oferta
Data....... PR ..17/06/2015
Fonte......oeveun.. Diagonal Iméveis
Informante......... Sr. Diego

Fone.........c..... 3782-6060

A - Valor do terreno

al - Valor do imdvel

a2 - Fator Elasticidade

a3 - Valor Construcgdo

A = (al*a2)-a3
— Area do terreno
- Fator Atualizacgédo
Fator Testada :
- Fator Profundidade :
- Fator Transposigdo

mMEmoaQw
|

(A/B) * C * D *E * F
R$ 1.771,35 /m2

& &

Escritério:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Sé&o Paulo - SP

E-mail: mariepalma @ uol.com.br

250.482,41
425.000, 00

0,90
132.017,59

125,00
1,0741
1,1892
1,0000
0,6921

15
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Elemento Comparativo 6

TipO.eeeeeeeenenann Terreno

Enderego...ccveecns Rua Cidade de Castro, 448 - esquina
Balrro..eeeeseeenss Rio Pequeno
Setor/Quadra/Zona..160/150/ZM1

Indice Fiscal...... 670,00

Frente 2........... 12,20

Frente 3........... 0,00

Frente 4.....00.... 0,00

Indice Fiscal 2....664,00
Indice Fiscal 3....0,00
Indice Fiscal 4....0,00

Frente....coeevenen 7,87
Area Terreno....... 96,00

Tipo Construg¢do....Sobrado residencial

Area Total......... 146,00
Padr3do........ e....RMI
Idade....c.veen. e..25

Valor Construc¢do...156.778,43

Valor.....eoeeeeann 470.000,00
Natureza...... .....0ferta
Data@..cecereoeenans 17/06/2015
Fonte...oveeeeennnn Diagonal Imbveis
Informante.........Sr. Diego
Fone........c... ...3782-6060

A - Valor do terreno
al - Valor do imével
a2 - Fator Elasticidade
a3 - Valor Construgdo
A = (al*a2)-a3

B - Area do terreno

C - Fator Atualizacgéo

D - Fator Testada

E - Fator Profundidade

F - Fator Transposigéo

VU = (I&WB) * C * D *E * F

VU = R$ 3.030,42 /m2
Escritério:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Sao Paulo - SP

E-mail: mariepalma@uol.com.br

266.221,57
470.000,00

0,90
156.778,43

96,00
1,0741
1,0617
11,4142
0,6776

16
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Elemento Comparativo 7

TipO.eeeeeeeeaaeeas Terreno

Endere¢o....ecuecu... Rua Joaquim Celidbénio Gomes dos Reis, 49
Bairro...... Waeeeea Rio Pequeno
Setor/Quadra/Zona..160/156/ZM1

Indice Fiscal...... 602,00

Frente 2.....¢c0... 0,00

Frente 3........... 0,00

Frente 4........... 0,00

Indice Fiscal 2....0,00
Indice Fiscal 3....0,00
Indice Fiscal 4....0,00

Frente....oecveenvnn 5,00
Area Terreno....... 129,00

Tipo Construgdo....Sobrado residencial

Area Total......... 142,00
Padrdo.....coceeenn RMI
Idade......ccnve.. 20

Valor Construcdo...164.452,57

Valor..eeeeeoeoeenn 420.000,00
Natureza....ceeee.. Oferta
|0 F T of- W 17/06/2015
Fonte...ooveeeenennn Alonso Imbveis
Informante......... Sr. Henrique
Fone.....oeveeeeenn 3788-1000
A - Valor do terreno : 213.547,43
al - Valor do imdvel : 420.000,00
a2 - Fator Elasticidade : 0,90
a3 - Valor Construgéo : 164.452,57
A = (al*a2)-a3 :
B - Area do terreno : 129,00
C - Fator Atualizacgdo : 1,0741
D - Fator Testada : 1,189z
E - Fator Profundidade : 1,0000
F_

Fator Transposicgdo : 0,7542 ’////445;;.
= (A/B) * C * D * E * F

= R$§ 1.594,59 /m2

& &

17

Escritorio:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A- Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Séo Paulo - SP

E-mail: mariepalma@uol.com.br
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Elemento Comparativo 8

TiPOteseeeenenaans Terreno

EndereCo...cceeeee.. Rua Josino Bezerra da Silva, 72
Bairro..eieeeeecenns Rio Pequeno
Setor/Quadra/Zona..160/256/ZM1

Indice Fiscal...... 650,00

Frente 2........... 0,00

Frente 3....c00ue.. 0,00

Frente 4........... 0,00

Indice Fiscal 2....0,00
Indice Fiscal 3....0,00
Indice Fiscal 4....0,00

Area Total......... 209,00
Padrd0...ceoeeeeces RMI
Idade.....oeeeerene 25

Valor..eeeieeeeeaans 800.000,00
Natureza...........0Oferta
Data...eeeeeveenensa 17/06/2015
.Fonte......civu... Alonso Imdveis
Informante......... Sr. Marcos
Fone....vcoieeeeana 3788-1000
A - Valor do terreno : 495.570,60
al - Valor do imodvel : 800.000,00
a2 - Fator Elasticidade : 0,90
a3 - Valor Construcédo : 224.429,40
A = (al*a2)-a3
B - .Area do terreno ’ : 250,00
C - Fator Atualizacgéo : 1,0741
D - Fator Testada : 1,0000
. E - Fator Profundidade : . 1,0000
F - Fator Transposicdo : 0, 6985 //////447\

(A/B) * C * D *E * F
R$ 1.487,09 /m2

& &

18

Escritério:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Séo Paulo - SP

E-mail: mariepalma@uol.com.br
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Elemento Comparativo 9

TiPO. et ssaneanns Terreno .
Endere¢co.....cc.... Rua José Filipe da Silva, 165 - esquina
Bairro......cccu... Rio Pequeno
Setor/Quadra/Zona..160/254/2ZM2

Indice Fiscal...... 045, 00

Frente 2...0c0euee.. 20,00

Frente 3........... 0,00

Frente 4......00... 0,00

Indice Fiscal 2....1,00
Indice Fiscal 3....0,00
Indice Fiscal 4....0,00

Area Total......... 80,00
Padrdo....cceeueess RMI
Idade.......cvu.... 35
Valor Construcdo...73.856,00
Valor..eeeeeoeeoens 380.000,00
Natureza......o... Oferta
DAata..eeeeeneennens 17/06/2015
Fonte.....covvveenn Bem Estar Imbvels
Informante........ .Sr. Roberto
Fone.....cveuveeesnn 3733-2120
A - Valor do terreno : 268.144,00
al - Valor do imdvel : 380.000, 00
a2 - Fator Elasticidade : 0,90
a3 - Valor Construcéo : 73.856,00
A = (al*a2)-a3
B - Area do terreno : 100,00
C - Fator Atualizacdo. : 1,0741
D - Fator Testada : 1,1892
E - Fator Profundidade : 1,1180
F - Fator Transposicdo : 0,7038
VU= (A/B) *C *D *E * F
VU = R$ 2.695,29 /m2
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Escritério:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Sao Paulo - SP

E-mail: mariepalma @ uol.com.br



Gorson Necolow Potone

Engenheiro Civil
CREA 48342/D

fls. 20;?%
7

Elemento Comparativo 10 -

TipPOeeeeeertenaaannn Terreno

Enderego..cecece... Rua Paulinio Baptista Conti,
 Bairro............. Rio Pequeno

Setor/Quadra/Zona..160/154/ZM1

Indice Fiscal...... 622,00

Frente 2........... 0,00

Frente 3........... 0,00

Frente 4........... 0,00

Indice Fiscal 2....0,00
Indice Fiscal 3....0,00
Indice Fiscal 4....0,00

Frente.....eoveeenn 5,00
Area Terreno....... 125,00

Tipo Construcgdo....Constr. residencial

Area Total......... 93,00
Padrdo....... eeee.RMI

Idade. ... veeeencnas 35

Valor Construcdo...85.857,59
Valor..eeeeeeaoanan 380.000,00
Natureza.....oeee.. Oferta
DAt@.esesneennnnnns 17/06/2015
Fonte...ooeeeeeennn Leal Imbveis
Informante......... Sr. Zacarias
Fone.....oeeeeeeeen 3733-1504

A - Valor do terreno -
al - Valor do imével
a2 - Fator Elasticidade
a3 - Valor Construgéo
A = (al*a2)-a3

B - Area do terreno
C - Fator Atualizacgéo
D - Fator Testada
E - Fator Profundidade
F — Fator Transposigdo
VU= (A/B) * C *D *E * F
VU =R$ 1.910,39 /m2
Escritério:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Sao Paulo - SP

E-mail: mariepalma @ uol.com.br

I

90

256.
380.

85.

142,41
000, 00

0,90
857,59

125,00
1,0741
1,1892
1,0000
0,7299
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TABELA DE CALCULO DA MEDIA SANEADA

Num » Endereco Valor
1 Rua Abilio Barbosa Lima, 23 2.192,21
2 Rua Antonio Macuco Alves, 435 1.770,73
3 Rua Cidade de Castro, 390 1.046,65 *
4 Rua Cidade de Castro, 422 1.901, 38
5 Rua Cidade de Castro, 423 1.771,35
6 Rua Cidade de Castro, 448 - esquina 3.030,42 =*
7 Rua Joaquim Celiddnio Gomes dos Reis, 49 1.594,59
8 Rua Josino Bezerra da Silva, 72 1.487,09
9 Rua José Filipe da Silva, 165 - esquina 2.695,29 *
10 Rua Paulinio Baptista Conti, 90 1.910,39
Média Aritmética = R$ 1.940,01 /m2
Limite Inferior (-30%) = RS 1.358,01 /m2
Limite Superior (+30%) = RS 2.522,01 /m2
Descartando-se 0s elementos discrepantes (*) e

reprocessando a média, vem:

Média Aritmética Saneada = R$ 1.803,96 /m2

TRATAMENTOS DE HOMOGENEIZAGAO
Atualizacao

Atualizacdo dos valores unitdrios feitos com base em
indexador econdmico. :
Indice escolhido: FIPE

Elasticidade

Quando os valores obtidos provém de ofertas, incide um

desconto para compensar a superestimativa natural das ,
mesmas. '
: 0,90

Desconto

21

Escritério:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Séao Paulo - SP

E-mail: mariepalma@ uol.com.br
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Frente

Conforme o disposto no item 8.2.1.4.2 na NBR-14653.

Frente de referéncia (Fr) : 10,00
Expoente £ : 0,25
Profundidade

Conforme o disposto no item 8.2.1.4.2 da NBR-14653.

Profundidade minima (Pmi) : 25,00

Profundidade maxima (Pma) : 40,00

Expoente p : 0,50
Transposigdo

Segundo a relagdoc entre os valores de lancamentos fiscais
ou dos indices da dltima Planta Genérica de Valores
publicada pela Municipalidade.

Indice Fiscal (I.F.) = 454,00 (para o ano de
2015)

AVALIAGAO
Dimensdes do avaliando

132,00
5,50

Area
Frente

Valor Calculado

Para o més de Fevereiro do ano de 2016.

A - Valor Unitario Béasico : 1.803,96

B - Area do terreno : 132,0000
C - Fator Testada : 0,8612
D - Fator Profundidade : 0,9798

VI =A*B * C*D
VI = R$ 200.922,30

(DUZENTOS MIL NOVECENTOS E VINTE E DOIS REAIS E
TRINTA CENTAVOS)
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Escritério:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Sao Paulo - SP

E-mail: mariepalma@ uol.com.br
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IV.2.2. - VALOR DAS BENFEITORIAS

com 0s novos ditames

O valor das benfeitorias sera calculado de acordo

EIFICACﬁES DE IMOVEIS URBANOS”,
caracteristicas e areas ja fixadas em tdpico anterior do presente
laudo, a saber:

preconizados no estudo “VALORES DE

consideradas as

| Edificacdo Principal

) . - -8

S -

.4

Ordem - 6

111

Chasse

'RESIDENCIAL

Tpo -

CASA] |

Padrio

'SIMPLES

Nivel -

?lexador =

0

2_{Médio

Faixa de Valor :
Conservagdo:-

1,05600 xRSN

LLLI

L

‘d;Entre regular ¢ nece
| simples

ssitando

Fator Conservagio

8,09 |

Idade Aparente - I, -

30 Anos

Vida Referencial - I, -

(70 Anos | 1/*1

4

N

IRERENN

[TITT]

1171

00 43%
|

LI 1]

i §

Depreciacio pelo Obsoletismo e Es
] BN NN

tado de

Conservagido

Formula -

F,,.=R+K(1-R)

Ondez; [ [ | []]

R=_Coeficinie residual correspondente ao padrio;
K= Coeficiente  correspondente a0  estado
'comervaqéo—(Ross/Hc'xieckc

20%

[Apicagao | | | | |
R
K

0,6360 ‘

0,2 +0,636 *(1-0,2)=

U S S S O S S U S A ¢

T

das Benfeitorias

T 1T 1 17

Area

Faixa

145,00 m2

x R$1232,14 /m2

x 1,0560

X

0,7088

REEREEEN!

SEEREREN

| |
[TIT1Y

(CENTO E TRINTA E TRES MIL SETECENTOS E VINTE E
CINCO REAIS E NOVENTA E CINCO CENTAVOS)

Escritério:

RS 133.725,95

VB = R$ 133.725,95/Fevereiro/2016

Av. Brigadeiro Luis Anfonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354

S30 Paulo - SP

E-mail: mariepalma@uol.com.br
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IV.2.3. - VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

Sera dado pela somatdria do valor do terreno com
o da construgao, a saber:

VI = R$ 200.922,30 + R$ 133.725,95 =
VI = R$ 334.648,25/FEVEREIRO/2016

(TREZENTOS E TRINTA E QUATRO MIL SEISCENTOS E
QUARENTA E OITO REAIS E VINTE E CINCO CENTAVOS)

ENCERRAMENTO

Dada poOr encerrada a missdo, apresento o
presente Laudo em 24 (vinte e quatro) folhas, impressas e
enumeradas de um so lado, além de 01 Anexo, todas rubricadas,
com excecao desta Gltima que vai assinada e datada.

Sdo Paulo, 1 de Margo de 2.016.

A

Q77— '
ENG°%150N NICOLAU PALMA
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Escritério:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.

- Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354

Sé&o Paulo - SP
E-mail: mariepalma@ uol.com.br



fIs.fJ?r)/

' Gorson Noluww Potina W

Engenheiro Civil
CREA 48342/D

ANEXO 01 - PESQUISA DE VALORES DE

VENDA DE IMOVEIS - Imével avaliando -
Rua Octavio Modolin, 164 -

Setor: 185 - Quadra: 123 - Zona: ZMp - 1 F: 454,00 /
15

‘ .. BETOR.#8% -~ - - - - - - -~ QUADRA.123—
- M Rewn Mevia Desdibro da qd. &2° - . -
Qd. ¥ P -ty O{:dl’- 33.083/72
w03’ o Y ¥ SV
v L PRYS L i %, aioc(": il |
on Y g o N |
T 54.00a )73~
o sy G.r.79)
- %

.
T RERTS LN 2220978 bap
3 Pap 120y o9 ’

oy 73 '
STon AL

4T0.00. P 93.023)95
YWiufew

. Nisa mu.grs/ga.zll,'ll
AR |

T avR-mrdzori. wftjy |
. 20- 6l 1M
o4 “""-’""Il-oluu 9
. L
musiPAPTIONY 81 K’
ugllnrvsoava- wee

/;
& prnaser.ss 00WAS CROKAS NI
300/94 12804

a2 e |
. @Zf{/ﬁ’%
|

%12 - T. 909

Escritério:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Sao Paulo - SP

E-mail: mariepalma@ uol.com.br
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FICHA DE PESQUISA

Tipo z Terreno
Enderego :

Bairro g Rio Pequeno
Setor ‘i 160

Quadra : 154

DADOS DA REGIAO

Data: 17/06/2015

Rua Paulino Baptista Conti, 90

Zona : ZM1
B :

Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone,
Pavimentagdo, Gas Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,

Assist.Médica, Arborizacéo,

DADOS ECONOMICOS

Bancos, Correios, Escolas,

622,00 / 15

Iluminacio,

Modalidade Venda Valor i 380.000,00
Natureza = Oferta

DADOS DO TERRENO

Area - 125,00 Situacao Meio de Quadra
Testada 2 5,00 Formato Regular
Topografia : Em nivel

DADOS DA CONSTRUGAO

Tipo Construcédo: Construcdo residencial

Padrao : RSi Idade 35 anos
Area Térreo 3 0,00 Valor Constr. 0,00
Area Superior : 0,00 Area Total 93,00

FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Leal Imdéveis

Endereco - Avenida Eng®
Contato - Sr. Zacarias
OBSERVACOES

1 - Construgdo residencial
2 — Imével necessitando de

Heitor Antonio Eiras Garcia, 1375

Fone:

- Padrdo Simples - 35 anos
reparos simples

3733-1504

Escritério:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.

Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354

Séo Paulo - SP
E-mail: mariepalma @ uol.com.br
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FICHA DE PESQUISA Data: 17/06/2015
Tipo : Terreno

Enderego : Rua Cidade de Castro, 422

Bairro g Rio Pequeno

Setor - 160 Zona - ZM1

Quadra s 150 1. - 670,60 £ 15

DADOS DA REGIAO

Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminagdo,
Pavimentacdo, Gas Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,
Assist.Médica, Arborizacido, Bancos, Correios, Escolas,

DADOS ECONOMICOS

Modalidade g Venda Valor ¥ 460.000,00
Natureza - Oferta

DADQOS DO TERRENO

Area - 125,00 Situacéao : Meio de Quadra
Testada - 5,00 Formato 3 Regular
Topografia > Em nivel

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcgédo: Sobrado residencial

Padrao s RSi Idade y 30 anos

Area Térreo 2 0,00 Valor Constr. t 0,00
Area Superior : 0,00 Area Total ¥ 140,00
FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria = Diagonal Iméveis

Endereco - Rua Henrique Chaves, 459

Contato -1 5r. Diego Fone: 3782-6060
OBSERVACOES

1 - Sobrado residencial - Padrdo Simples - 30 anos

2 = Imével necessitando de reparos simples

Escritério:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Sao Paulo - SP

E-mail: mariepalma @ uol.com.br
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FICHA DE PESQUISA Data: 17/06/2015
Tipo g Terreno

Endereco : Rua Cidade de Castro, 423

Bairro £ Rio Pequeno

Setor - 160 Zona - ZM1

Quadra > 149 Ta e ¥ 656,00 /7 15

DADOS DA REGIAO

Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminagio,
Pavimentacdo, G&s Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,
Assist.Médica, Arborizacgdo, Bancos, Correios, Escolas,

DADOS ECONOMICOS

Modalidade - Venda Valor 2 425.000,00
Natureza - Oferta

DADOS DO TERRENO

Area ! 125,00 Situacédo : Meio de Quadra
Testada : 5,00 Formato : Regular
Topografia s Em nivel

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcgdo: Sobrado residencial

Padrdo : RSi Idade - 35 anos

Area Térreo - 0,00 Valor Constr. : 0,00
Area Superior : 0,00 Area Total s 143,00
FONTE DE INFORMACAOQ

Imobilidria - Diagonal Imdveis

Endereco - Rua Henrique Chaves, 459
Contato - Sr. Diego Fone: 3782-6060
OBSERVACOES

1 - Sobrado residencial - Padrdo Simples - 35 anos
2 - Imével necessitando de reparos simples

o
:
7
g

Escritorio:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Séao Paulo - SP

E-mail: mariepalma@uol.com.br
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FICHA DE PESQUISA Data: 17/06/2015
Tipo z Terreno

Endereco : Rua Cidade de Castro, 448 - esquina

Bairro 3 Rio Pequeno

Setor 3 160 Zona : ZM1

Quadra 3 150 TP 3 670,80 f 15

DADOS DA REGIAO

Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminacio,
Pavimentac#do, Gas Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,
Assist.Médica, Arborizacgdo, Bancos, Correios, Escolas,

LIMITROFES

Via 2 : esquina ¢/ Rua Paulino Baptista Conti

Frente 2 g 12, 20 IT.F.2 . 664,00
DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor : 470.000,00
Natureza : Oferta

DADOCS DO TERRENO

Area s 96,00 Situacao - Esquina
Testada 2 T4 87 Formato 5 Irregular
Topografia - Em nivel

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construgdo: Sobrado residencial

Padré&o 3 RS8i Idade s 25 anos
Area Térreo 3 0,00 Valor Constr. : 0,00
Area Superior : 0,00 Area Total 5 146,00

FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Diagonal Imdveis

Enderego - Rua Henrique Chaves, 459
Contato = 8r. Diego Fone: 3782-6060
OBSERVACOES

1 - Sobrado residencial - Padrdo Simples - 25 anos
2 - Imével necessitando de reparos simples

ftigeieioe’ w

Escritorio:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Séo Paulo - SP

E-mail: mariepalma @ uol.com.br
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FICHA DE PESQUISA Data: 17/06/2015
Tipo : Terreno

Endereco : Rua Antonio Macuco Alves, 435

Bairro 3 Rio Pequeno

Setor z 160 Zona - ZM1

Quadra 2 150 I 2 656,00 1 15

DADOS DA REGIAQ

Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminacgdo,
Pavimentacdo, GA&s Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,
Assist.Médica, Arborizacdo, Bancos, Correios, Escolas,

DADOS ECONOMICOS

Modalidade g Venda Valor 5 800.000, 00
Natureza H Oferta

DADOS DO TERRENO

Area 3 250,00 Situacéao 2 Meio de Quadra
Testada : 10,00 Formato s Regular
Topografia z Em nivel

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcgdo: Construcdo residencial

Padrédo 5 RSi Idade s 30 anos
Area Térreo 2 0,00 Valor Constr. 5 0,00
Area Superior : 0,00 Area Total - 125,00

FONTE DE INFORMAGCAQ
Imobilidria - Alonso Imdveis

Endereco - Rua Deolinda Rodrigues, 49
Contato - Sr. Henrique Fone: 3788-1000
OBSERVACQOES

1 - Construgdo residencial - Padrdo Simples - 30 anos
2 - Imével com estado de conservagdo regular

Escritorio:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Sao Paulo - SP

E-mail: mariepalma @ uol.com.br




Engenheiro Civil

CREA 48342/D
FICHA DE PESQUISA Data: 17/06/2015
Tipo 3 Terreno
Endereco : Rua Joaquim Celiddénio Gomes dos Reis, 49
Bairro s Rio Pequeno
Setor : 160 Zona $ ZM1
Quadra - 156 I1.F. z 602,00 / 15
DADOS DA REGIAQ
Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminacio,

Pavimentagédo, GAs Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,
Assist.Médica, Arborizac&do, Bancos, Correios, Escolas,

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor
Natureza - Oferta

DADOS DO TERRENO

Area 2 129,00 Situacgdo
Testada : 5,00 Formato
Topografia : Em nivel

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcgao: Sobrado residencial
Padrio z RSi Idade

Area Térreo - 0,00 Valor Constr.
Area Superior : 0,00 Area Total

FONTE DE INFORMACAQO
Imobilidria - Alonso Imbveis

Endereco — Rua Deolinda Rodrigues, 49
Contato - Sr. Henrique
OBSERVACOES

Fone:

1 - Sobrado residencial - Padrdo Simples - 20 anos

2 - Imével necessitando de reparos simples

420.000,00

Meio de Quadra
Regular

20 anos
0,00
142,00

3788-1000

i
i

Escritorio:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Séao Paulo - SP

E-mail: mariepalma @ uol.com.br
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FICHA DE PESQUISA Data: 17/06/2015
Tipo : Terreno

Endereco : Rua Cidade de Castro, 390

Bairro : Rio Pequeno

Setor : 160 Zona : ZM1

Quadra 2 150 T 2 670,00 f 15

DADOS DA REGIAOQ

Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminacgio,
Pavimentagdo, Gas Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,
Assist.Médica, Arborizacgdo, Bancos, Correios, Escolas,

DADOS ECONOMICOS

Modalidade 3 Venda Valor - 500.000, 00
Natureza 2 Oferta

DADOS DO TERRENO

Area 3 250,00 Situacédo 5 Meio de Quadra
Testada : 10,00 Formato - Regular
Topografia 3 Em nivel

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construgdo: Construcdo residencial

Padréo - RSi Idade - 35 anos
Area Térreo 2 0,00 Valor Constr. - 0,00
Area Superior : 0,00 Area Total - 98, 00

FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria - F. M. Imdveis

Endereco - Avenida Comendador Alberto Bonfiglioli, 507
Contato - 8r, Honorato Fone: 3807-2366
OBSERVACOES

1 - Construgdo residencial - Padrdo Simples - 35 anos

2 - Imbével necessitando de reparos importantes

Escritorio:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Sao Paulo - SP

E-mail: mariepalma @ uol.com.br
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Engenheiro Civil

CREA 48342/D
FICHA DE PESQUISA Data: 17/06/2015
Tipo i Terreno
Endereco : Rua Josino Bezerra da Silva, 72
Bairro : Rio Pequeno
Setor 3 160 Zona z ZM1
Quadra 256 I.E. : 650,00 [/ 15
DADOS DA REGIAO
Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminagdo,

Pavimentacdo, Gas Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,
Assist.Médica, Arborizacdo, Bancos, Correios, Escolas,

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor - 800.000,00
Natureza : Oferta

DADOS DO TERRENO

Area s 250,00 Situacédo 3 Meio de Quadra
Testada g 10,00 Formato 2 Regular
Topografia : Em nivel

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construgédo: Construcdo residencial

Padrdo : RSi Idade - 25 anos
Area Térreo 2 0,00 Valor Constr. 2 0,00
Area Superior : 0,00 Area Total 209,00
FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria - Alonso Imbéveis

Endereco - Rua Deolinda Rodrigues, 49

Contato -1 8. Marcos Fone: 3788-1000
OBSERVACOES

1 - Construgdo residencial - Padrdo Simple
2 - Imével necessitando de reparos simples

s - 25 anos

Escritério:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Sao Paulo - SP

E-mail: mariepalma @ uol.com.br
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FICHA DE PESQUISA Data: 17/06/2015
Tipo - Terreno

Endereco : Rua Abilio Barbosa Lima, 23

Bairro : Rio Pequeno

Setor 3 160 Zona $ ZM1

Quadra : 255 I.E: - 652,00 / 15

DADOS DA REGIAOQ

Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminacgdo,
Pavimentacdo, Gas Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,
Assist.Médica, Arborizacdo, Bancos, Correios, Escolas,

DADOS ECONOMICOS

Modalidade - Venda Valor : 370.000, 00
Natureza . Oferta
DADOS DO TERRENO

. Area - 85,00 Situacédo 3 Meio de Quadra
Testada 2 3,40 Formato 3 Regular
Topografia - Em nivel
DADOS DA CONSTRUCAO
Tipo Construgdo: Sobrado residencial
Padrao 3 RSi Idade : 5 anos
Area Térreo : 0,00 Valor Constr. - 0,00
Area Superior : 0, 00 Area Total : 85,00

FONTE DE INFORMACAQ
Imobiliidria - Alonso Imdveis

Endereco - Rua Deolinda Rodrigues, 49

Contato - 8r. Marcos Fone: 3788-1000
OBSERVACOES

1 - Sobrado residencial - Padrdo Simples — 05 anos

2 — Imével necessitando de reparos simples

Escritério:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Sao Paulo - SP

E-mail: mariepalma@ uol.com.br
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Engenheiro Civil

CREA 48342/D
FICHA DE PESQUISA N. B5-06-0150 Data:
17/06/2015
Tipo : Terreno
Endereco : Rua José Filipe da Silva, 165 - esquina
Bairro - Rio Pequeno
Setor : 160 Zona : ZM2
Quadra - 254 T.E, : 645,00 ' 15

DADOS DA REGIAD

Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminacao,
Pavimentagdo, G&s Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,
Assist.Médica, Arborizacgdo, BRancos, Correios, Escolas,

LIMITROFES

Via 2 : esquina ¢/ viela s/ denominacdo

Frente 2 - 20,00 i s 3 1,00

DADOS ECONOMICOS

Modalidade ! Venda Valor 5 380.000,00
. Natureza : Oferta

DADOS DO TERRENO

Area - 100,00 Situacédo s Esguina

Testada : 5,00 Formato : Regular

Topografia $ Em nivel

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construgao: Construgdo residencial

Padrao ? RSi Idade : 35 anos

Area Térreo ;- 0,00 Valor Constr. 3 0,00

Area Superior : 0,00 Area Total $ 80,00

FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Bem Estar Imdéveis

Endereco - Rua José Alves Cunha Lima, 789
Contato - Sr. Roberto Fone: 3733-2120
OBSERVACOES

1 - Construcdo residencial - Padrdo Simples - 35 anos
2 - Imével necessitando de reparos importantes

Escritdrio:

Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 82 And.
Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
Séo Paulo - SP

E-mail: mariepalma @ uol.com.br




