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Foto 79 - Vista Externa Rua Pedro Henry

Um ponto a ser destacado é a area do terreno que tem grandes
dimensdes , permitindo expansdo da area construida ou, no futuro, uma
possivel incorporagao considerando um cenario de mudanca de
zoneamento. Também um fator favoravel quanto ao seu acesso, a sua
localizagdo préxima a Av. Anchieta. Quanto aos galpdes, por terem um
pé direito alto (superior a 10,00m) e estarem em bom estado de
conservacdo, se mostram adequados a possiveis usos logisticos.

3. Metodologia

A avaliagio segue a Norma Brasileira NBR-14653-2, que fixa as
" diretrizes para a Avaliagdo de Imoveis Urbanos e a Norma para
Avaliacdo de Imoéveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia - IBAPE/2006.
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Para a determinas ados do Mercado.

. 170 D
Comparativo Direto de el pela qual se

i S an
: 7 mais prove
Valor de mercado: é definido como @ qmmt‘uin R e Bty Rl e
negociaria com conhecimento, prudéncia € se{m :icie}freg
: ¢O cado v A8
de referéncia, dentro das condigoes do mercado vig
e mercado na regido onde se enc ;
posto por

ontra O
Foram realizadas pesquisas d & cOS (sete)
imével desta lide, sendo que o campo amostral € €

elementos comparativos que compdem 0 Anexo 3.
2 da Norma, que define que
ma amostra

Pesquisas imobiliarias: atendem ao Item 8.2.1.3
1 o im6vel

LAY e AN CA u
o levantamento de dados tem como objetivo a obtengdo de ,
representativa para explicar o comportamento do mercaqo ’n(.) qu
avaliando esteja inserido e constitui a base do processo avaliatorio.

Para compor o Método Comparativo Direto, foram usados_ f'a:tores de
homogeneizagdo aplicados aos elementos comparativos, abaixo descriminados:

4.1 Célculo do Valor do Terreno
Para o presente trabalho foram adotados os seguintes fatores de
homogeneizacao:

* Fator de Oferta - Fo: aproximagio do valor de oferta ao provavel
valor de transacao. O valor usual, corresponde ao deflator igual a
0,90 Na superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negécios)
devera ser descontada do valor total pela aplicagdo do fator médio
observado no mercado, aplicando-se o fator consagrado 0,9 (desconto de

10% sobre o prego original pedido.
Sera obtido através da aplicagdo da seguinte expressao:

Fator de area - F,: Devido a variagao das dreas entre o imével avaliando e

0s elementos comparativos, foi adotada a formula do Eng. Sergio

Abunahman, onde:

B

Fa = (Ar/ Aa)0,125
Onde:

% -
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mostra.
] avaliando.

enga entre as areas for ma

Ar = Areada A
e

Aa= Area do imove
ior que 30%

Exponencial = 0,125 quando a difer
0,25 para diferengas menores queé 30%.
elemento pesquisado

lado com base nos

o Fator de transposigio - Fe transposicao do
alores de 2014,

par o local do imovel avaliando, calcu
lancamentos fiscais obtidos na Planta Genérica de v
editada pela Prefeitura de Sao Paulo. d
Como o Fator de Transposi¢ao refere-se a variagdo do preco do

cdo ocorre sOmente

imével em relacdo a sua localizagdo, sua aplica
na parcela cota-terreno e sera considerado de acordo com a

seguinte férmula:

By FLaval/ FLcomp

Ft = Fator de transposigao
FLayar = indice local correspondente ao imével avaliando

FLcomp = indice local correspondente ao elemento comparativo

Assim sendo o valor do terreno sera obtido através da seguinte

expressao.
Vi=Atx Vyu onde:

V; = valor do terreno

A = area do terreno
V,, = valor unitario homogeneizado

nosso caso At =42.772,17m?

4.2 Calculo do Valor das Benfeitorias:

As benfeitorias serao avaliadas de acordo com o estudo “Valores de
edificagoes de Iméveis Urbanos”, elaborado pelo Instituto Brasileiro de

g AvaliagGes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo - IBAPE/SP.
wE
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yltante da expressao igual a 185 x RsN, contor
res

ra‘PFOd ucao em Anexo 4.

pelo estado de conservagao das

binado de Ross-

pelo obsoletismo €

lculada conforme meétodo com

A depreciacao
‘u(mg,truqf')es sera ca
Hcidecke.

o imovel, adotar-
me a Tabela do

o estado de conservagao € acabamento d
Brasileiro de

es Coeficientes de Obsolescéncia, confor
Valores de Venda do Instituto
enharia - IBAPE. sendo:

De ac“()rdO com
ge-4 05 seguint
Edificagoes

Estudo
ericias de Eng

Avaliagoes € P

Foc=R4+Kx (1-R

onde:

R= Coeficiente Residual correspondente a0 padrio
¢ de Ross/Heidecke

K = Coeficient
K = 1e/Ir*100% (Idade aparente / Vida qtil)

Para o calculo do valor da benfeitorias, temos a seguinte expressao:

Vb = Ae x Foc x 1,3953x F:PRsN onde

Vb = valor da benfeitoria

Ae = 4rea equivalente dos p
FPR8N = fator padrdo construtivo mu

Unitério Basico de Edificacoes (R$/m?) Anexo 4

rédios avaliando
ltiplicado pelo valor Custo

4.3 Cslculo do valor do imével

Os valores dos elementos comparativos apresentados na pesquisa
de mercado, sdo relativos a construgao + terreno.
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ErEA 050! Lo

& Fa | VI/m2 ViConstr. |
+

______————‘_-—-—-_"_"_1
are: Vl/m?2
Y éreas | VI/m A |t g
§.748.452,00

Vo R$/m2
=104 | 66316
6.195.090,53

et
35.100.000,00 | 36817,00 | 953,36
094 | 54281
5.746.300,00
0,78 | 0,94
9.540.000,00 | 10624,00 | 897,97 0,65 | 0,80 1.470.861,00

[ SOAO0
57.000.000,00 | 30668,00 | 888,40
0,93 410,45 5
| 38.700.000,00 | 57000,00 | 677, = .
13.500.000,00 | 18459,00 | 731,35 6.119.992,
0,80 | 547,04
| 1A
| Aba
9.522.000,00 | 6640,00 075 | 0,73 | 78514 1.256.224,00

o
38.700.000,00 | 57000,00 | 679,00 | 065 | 0 L =~
536,23
7200.000,00 | 821300 | 87666 078 1.688.712/48
166,94
1434,04 |

neizacdo dos valores do terreno

Homoge
Flem. | VI Terreno | Area Vl/m2 | Ftransp. | Fa V1/m2
terreno | R$/m2 terreno
1 5.351.548,00 | 22.1 17,00 | 1146,25 1,38 0,92 1455,28
2 20.804.909,41 19.225,00 | 1080,49 1,47 0,90 1429,50
3 32.053.700,00 | 43.000,00 | 766,37 1,55 | 1,00| 1188,00
4 71380.007,00 | 7.046,00 1047,40 1,26 0,80 1056,00
5 5.511,287,52 | 5.126,00 1075,16 1,66 0,77 1374,30
B 8.069.139,00 | 7.474,00 | 1079,63 1,66 0,80 1433,75
5 8.265.776,00 | 5.040,00 | 1640,03 1,24 077 1565,90
¥'=09502,73/7 = 1357,53
Valor médio = 1357,33
Valor +30% =1764,80
Valor - 30% = 950,27

Valor médio = R$ 1357,53 / m?

Saneamento amostral

Desvio Padrao (S) =171

Critério de Chauvenet: n=7, d/sait = 1,80 (tabelado)

d/s sup = 121
ok
d/sis = 1,76

ames Holl =
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intervalos apresentam d/S sup

i S
dor e inferior, abaixo do d/
l\
( SE 3
ue ndo ha necessidade de sane amentc

amostral.

- ,nuj Os
r yncluimos g
adrdo € a media

~rfticO, ¢
. ..te de Variagdo: relagdo entre © desvio P .

Cwﬁuenh— R nioe quecto meks i '\ idade (1,00 ou 100%)

tmeética Cujo valor quanto mais distante da unidade (1, sy for
fmix o melhor condicdo de amostragem Nos casos onde "¢ =

" % ‘ | 2 ! o gh s\nire - ele ) QS
fﬂ" riora0 15 ou 15%, héa indicagao de baixa dispersao ¢ A tre os elemen
inte 4
p(‘sqlli‘sadt)'w.
v ’7]/]35:57’ = (0,13 , menor que 0,15
Grau de Precisao I
Campo de Arbitrio - Intervalo de confianga recomendado pela norma =
80%
Tabela de Student: 80% (n-1) =6, Tp =144 ¢ 080
\v;mm = Médid + lp X 51/1(11_1)0.5
Vimnix = RS 1458,06/m?
Vmin = R$ 1257,00/[112
Valor do terreno:
Vmix= R$ 62.364.390,19
Vmea = R$ 58.064.503,94

Ve = RS 53.764.617,69

A partir dos valores acima, considerando-se que o terreno tem

grandes dimensdes, permitindo expansdo da érea construida ou, no
futuro, uma possivel incorporagio considerando um cendrio de
mudanca de zoneamento na regido e visando preservar o patrimoénio

ora penhorado, sugerimos o seguinte valor para a parte terreno:

Vier = R$ 58.064.000,00 (cinquenta e oito milhGes, sessenta e quatro mil

reais)
55
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4.4 Calculo das Benfeitorias

Area equivalente:

> ot i ; ar os valores
Para o céalculo de custo da construgao € preciso adequar

do diferentes ambientes, através do conceito de area equivalente.

Portanto para o caso em epigrafe, temos:

Especificagao Area Peso | Area Estado de | Foc
Constr,/m? Equivalente | Conserv.
Predio1-Galpdo |  1432275| 1,00 14322,75 | C 0,6872
Prédio 2 ] 44038 | 0.75 242243 | D 0,5984
Prédio 3 ] 45424 | 0.75 340,70 | D 0,5984
I] demolido - - - 5
“ Prédio 6 l 69,75 0.75 5231 C 0,6225
,‘ Prédio 7 19340 | 0.75 145,05 | E 0,5550
J Prédio 8 693| 075 520 | E 0,5550
Prédio 9 43,00 0.75 32,25 | E 0,5550
Prédio 10 l 69,05 0.75 51,79 | D 0,5984
Prédio 11 | 4838 | 0.75 36,28 | E 0,5550
| Prédio 12 | 950,10 | 0.75 71258 | E 0,5550
© | Prédio 13 384,61 | 0.75 288,46 | C 0,6225
| [Prédio 14 42693 | 0.75 320,20 | D 05984 |
- [Prédio15 49821 | 0.75 373,66 | C Dees |
;‘ [ Prédio 16 : ; - ’ N
B | Predio17 21840 | 0.75 163,80 | C 0,6225
! | Prédio 18 Nao constr. - - - .
K’ [ Prédio 19 37585 | 0.75 281,89 [ C 0,6225
| Prédio 20 43648 | 0.75 82787 | C 0,6225
| | Prédio 21 1950 | 0.75 1463 | D 0,5984
| Prédio 22 - - - : -
| Caixa Dégua 18,18 0.75 13,64 | C 0,6225
| 3 dreas 18.974,13 17.812,86 |

Escritério:
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y & = U EONE W - —_— e -

v = 1430275« 06872 x 1E x 133824 = RS 24.367 /2%
Vo= 150L13 x 16225 x LO13 x 13384 =RS 126677975
S e x 05984 x1013x133824=RS 85795536
c = 105762 x 05984 x LULS x L
V.= 9BL36x 15550 x 1,013 x 133824 = RS 77073533
" Total RS 2726221244
Em ni@meros adotado RS 27.262 000,00 (vinte e sete milhdes, duzentos e

sessenta e dois mil reais)

Y=l Fidal A~ Tmavel ma -~ ]
Valor 10! GO ImoOve! MaTCo) o

RS 58.064.000,00 + g
RS 27.262000.00

= DO
g
BenfetfOTIas. - —mmmmeememmmemmmmemmmeee=s

RS 85.346.000,00

& Total
(Oitenta e cinco milhdes, trEZenmsequarentaeseismﬂ reais)

wh
=




Regina R

Eng-*
CREA 060°

106170

nhewra ¢ Vi

ecorréncia de tudo o qué

4. Conclusao
Marco/2018 seja de:

os calculos anteriores, e pOT d

Terminados
alor do imovel para

foi exposto, concluimos que oV
R$ 85.346.000,00 :
ta e seis mil reais)

(Oitenta e cinco milhdes, trezentos e quaren

5. Encerramento
rramos o presente

Nada mais havendo a esclarecer, ence
de 119 (cento e dezenove) folhas, sendo 58
de um s6 lado todas

trabalho que é composto
m total de 61

(cinquenta € oito) folhas impressas por computador
rubricadas e a tltima assinada. Acompanham 5 Anexos nu
(sessenta € uma) folhas.

Sao Paulo, 04 de abril de 2018.
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ANEXO1

Copia das Matriculas do Registro de Im6veis e Dados Cadastrais
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