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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

A avaliag#o solicitada podera instruir eventual transag8o futura de venda
e compra do imével em questdo, motivo pelo quais os resultados finais

deverdo expressar o seu valor de mercado, assim definido:

“Ouantia mais provavel pela qual se negocia voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

condigdes do mercado vigente”.

Este trabalho obedece as diretrizes e critérios estabelecidos pelas Normas
NBR 14653-1 e 14653-2/2004 da ABNT (Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas) e, nas suas especificidades, 2 Norma para Avaliagdo
de Imodveis Urbanos—2005 do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de

Avaliacdes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo).

Nao faz parte do escopo deste trabalho & verificagio da situagdo
dominial e/ou registraria do imovel e na presente avaliagio considera-se
que as informagdes fornecidas por terceiros, referentes as pesquisas de

mercado, sdo verdadeiras € foram prestadas de boa fé.
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2. VISTORIA
2.1. LOCALIZACAO

O im6vel em questdo estd situado na Rua Marechal Tito n° 2.813 — S&o
Miguel Paulista — Sdo Paulo — Capital, na quadra formada ainda pelas

ruas Sue, Padre Diogo e Godofredo Viana.
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Cabe salientar que o imovel faz fundos para linha de trem da CPTM.
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A Rua Marechal Tito, no local onde se localiza o imével avaliando,
tem caracteristicas de via principal, atendendo ao trafego de interligagdo
entre bairros. Desenvolve-se em tracado retilineo, sobre perfil em
declive, é dotada de uma pista de rolamento pavimentada em asfalto,
com guias e sarjetas, mio direcional dupla. Possui passeios laterais para

pedestres com piso cimentado, canteiro central e iluminag@io publica a

base de vapor de mercurio.
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2.2. ANALISE DA REGIAO
2.2.1. ACESSIBILIDADE / TRANSPORTES

Destacam-se como principais vias de acesso a regifio a Avenida
Marechal Tito.

Com referéncia ao transporte coletivo, constatamos a existéncia de varias
linhas regulares de 6nibus municipal, trafegando pelas mencionadas vias,

proporcionando ligacfo as diversas regides.
2.2.2. TIPO DE OCUPACAO CIRCUNVIZINHA

A regifio possui ocupagio heterogénea caracterizada por residéncias do
tipo unifamiliar e multifamiliares, estabelecimentos comerciais de
ambito local e diversificado, shoppings centers com densidade de

edificagdo média e nivel econémico médio/baixo.
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2.2.3. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local € servido por todos os principais melhoramentos publicos
existentes na cidade: redes de dgua domiciliar, energia elétrica (luz e
forga), telefone, iluminag8o publica, captacdo de esgotos e aguas
pluviais, guias e sarjetas, servigos postais, coleta de lixo, limpeza e

conservagéo vidria.

. ZONEAMENTO

O imoével estd localizado no Setor 89, Quadra 513, conforme
Identifica¢8o Fiscal do Mapa Oficial da Cidade (M.O.C.), publicado em
Outubro de 1985 pela P.M.S.P.

Enquadra-se em zona ZM-3a/03 - Zona mista de alta densidade e ZCL-a
— Zona de Centralidade Linear, de acordo com as Leis de Zoneamento do
Municipio de Sdo Paulo n°. 13.885 de 06 de outubro de 2004, pertence

a subprefeitura de [taquera como mostra 0 mapa de zoneamento abaixo.

4109
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4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

S&0 Miguel Paulista é um distrito da regifio leste de Sdo Paulo.

Teve como ntcleo inicial a chamada Capela dos Indios, uma igreja
construida no século XVI para o aldeamento de indigenas da regido, a
capela estd localizada na Praga Padre Aleixo Monteiro Mafra, também
conhecida como Praga do Forr6. Ela € a tnica construgdo na cidade de
Sdo Paulo que, depois da reforma que sofreu no século XVII, conserva-

se totalmente original, com paredes em taipa de pildo.

Foi durante muitos anos chamado distrito da Penha de Franga, ganhando
autonomia administrativa no fim do periodo imperial. Fez parte da
constitui¢do do bairro, a existéncia da estrada que ligava o Rio de Janeiro
a S8o Paulo e que passava por dentro da antiga Aldeia de Sdo Miguel.
Hoje a estrada transformou-se nas Avenidas Marechal Tito e S&o

Miguel.

Servido pela linha 12 da CPTM que foi inaugurada na década de 1930 e
pelo Terminal Sdo Miguel, o distrito permaneceu estagnado durante mais
de um século. Hoje, tornou-se um importante centro comercial e
populacional regional e abriga ainda uma universidade. E uma das

regides mais populosas da cidade.

BN
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Teve como um dos principais fatores de desenvolvimento, as atividades
da Companhia NitroQuimica Brasileira, do Grupo Votorantim, desde
1932, que gerou uma grande migragio para Sdo Miguel, principalmente
de nordestinos. A industria foi uma resposta do empresério José Ermirio
de Moraes a lideranca das Industrias Matarazzo na produgfo do raion, a
seda sintética. Hoje a inddstria trabalha com outros produtos, ainda na

area quimica.

Sd0 Miguel conta com uma rede de servigos publicos e privados

consideravel, com escolas, hospitais, comércio e industrias variadas.

E muito dificil precisar quando se inicia o povoamento da regifo,
contudo estabelece-se 25 de janeiro de 1554, quando o Padre José de
Anchieta chega nas terras de Piratininga e funda a aldeia de S3o Paulo de

Piratininga.

Conta a histéria que, apds desentendimentos entre tribos indigenas,
houve a dispersio dos mesmos, formando novas aldeias, entre elas, a
aldeia de Ururai, cujas terras foram doadas aos indios, através da "carta
de sesmaria", datada de 12 de outubro de 1580. Nesta aldeia, foi
construida uma capela pelos jesuitas e indios, a qual recebeu o nome de

Capela de Sdo Miguel Arcanjo.

Com a chegada dos brancos e a colonizagdo, Sdo Miguel Paulista, ou

aldeia de Ururai como era chamada, tem sua data oficial de fundagdo no

1 n2
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dia 21 de setembro de 1622. A Carta de Sesmaria passou a Sser
desrespeitada, abrindo espagos para a lavoura o crescimento local. Em
26 de abril de 1865 foram criadas duas classes do ensino das primeiras
letras (curso primério). Uma para os meninos ¢ outra para as meninas.
Em 16 de junho de 1891, criou-se o primeiro oficio do registro civil
(cartorio de paz) e em 1892. Sdo Miguel crescia e em 1903, ja contava

com 108 casas e 2 299 habitantes.

A principal atividade era a industria da cerémica. A partir de 1913, o
bairro passou a evoluir também comercialmente. O primeiro comerciante
do bairro foi Manuel Ferreira Guimarfies. Em 1920, o corretor sr. Geni
coloca em seu loteamento (atual Parque Paulistano no distrito de Jardim
Helena), um 6nibus com trés viagens didrias, facilitando o acesso para 0s
compradores de seus terrenos. Neste mesmo ano, comegaram a se dirigir
para Sdo Paulo grande nimero de nordestinos, principalmente baianos e
pernambucanos, que se instalaram especialmente em Sdo Miguel

Paulista.

Em 1950, foram fundados a Magonaria, o Rotary e o Lions Club. Seus
fundadores e principais associados sdo ainda hoje comerciantes

estabelecidos na regifio. O primeiro ginasio noturno estadual, inaugurou-

1.3
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se em 1953 no Carlos Gomes, j4 instalado como Grupo Escolar desde

1938.

A primeira estrada do bairro, S#o Paulo-Jacarei, foi construida
precariamente em 1924, devido a uma falta de recursos. Em 1930,
inaugurou-se a linha de 6nibus Penha-S8o Miguel, da Empresa Auto
Onibus Penha Sao Miguel. Em 1932, quatro anos ap0s a inauguragfo da
estrada de ferro Central do Brasil, foi inaugurada a linha variante € no

mesmo ano a estagdo de Sdo Miguel.

A fase industrial iniciou-se em 1935, quando o Sr. Antonio Fuga e seus

filhos deram inicio & constru¢do da Companhia Nitro Quimica Brasileira.

A primeira estrada de concreto do Brasil surgia em S&o Miguel, no ano
de 1939, assim como a energia elétrica e a inauguragdo da Companhia
NitroQuimica Brasileira. Em 1941, ¢ instalada em Ermelino Matarazzo,
a Celosul, fabrica de papel de propriedade do Grupo Matarazzo. Nessa
época, Ermelino Matarazzo fazia parte de Sdo Miguel. A Companhia
NitroQuimica cresceu rapidamente e em 1948 ja empregava quatro mil

operarios. S3o Miguel comegava a expandir em direcéo a cidade.

Atualmente, a 4rea territorial do distrito representa a por¢do
remanescente da sesmaria concedida em 1580 aos indios cristdos de
Ururai. Itaquera e Lajeado (atual Guaianases), desmembraram-se de Sdo

Miguel, constituindo distritos autdnomos, criados respectivamente em

4 14
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1920 e 1929. Em 1959, desmembrou-se Ermelino Matarazzo,

reservando-se a S3o Miguel a drea mais ligada a capela.

A denominacgio do distrito sofreu sucessivas alteragdes. A mais antiga
referéncia nominal a regifio é Ururai. Com a formacio da aldeia cristé,
surgiu Sdo Miguel de Ururai. Em 1944, esta denominagéo foi substituida
por Baquirivu, mas em 1948, ap6s protesto dos moradores, reapareceu
com o nome de S3o Miguel Paulista. A partir de entdo houve uma rapida
ascensdo do bairro, gerando diversos problemas, uma vez que 0S novos
moradores, mao-de-obra desqualificada, distribuiram-se pelos mais
distantes locais onde houvesse possibilidade de aproveitamento, criando
dificuldades para o transporte urbano até o centro da cidade. Com o
grande fluxo de novos moradores de baixa renda, construindo suas
moradias em lotes apertados € sem infra-estrutura, passaram a viver de

forma precaria.

Por volta de 1950, quase tudo estava para reformar ou refazer no bairro.
Foi quando os problemas locais sensibilizaram a administragdo publica.
O Governo do Estado ativou o setor educacional, multiplicando as
escolas primérias e estabelecimentos de ensino secundério. A
descentralizacdo administrativa muito ajudou na solugéo dos problemas
sociais e urbanisticos de S3o Miguel Paulista, passando a levar a regido

os melhoramentos tdo esperados, que vdo desde a reforma de

5 ud
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nomenclatura de vias publicas até a integragdo do bairro no grande

sistema viario da capital, entre vérios outros beneficios & populagdo.

Em 1956, a antiga Companhia Telefonica Brasileira (CTB) iniciou a
operagio de 200 telefones manuais. Estes foram substituidos em 1970
por 600 terminais automaticos, além de vinte telefones publicos, ligados
4 nova central telefonica que operava com o milhar '0' do prefixo 297.
Alguns 'cortes de area’ ocorreram a partir de 1980, com a criagdo de
novos centros telefonicos no Itaim Paulista e no Jardim Helena.
Atualmente, a central telefonica de S&o Miguel opera aproximadamente

cem mil terminais.
4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

4.1. DESCRICAO DO TERRENO

De acordo com vistoria realizada "in loco" e documentagio apresentada,

o terreno avaliando apresenta as seguintes caracteristicas:

. Area Total : 7.270,38 m?

. Topografia . Plana

. Solo ; Seco

. Fundos :  Linha de
trem
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4.2. CONSTRUCOES
Sobre o terreno descrito e caracterizado, encontram-se edificadas varias
constru¢Oes com uso exclusivo que serdo classificadas de acordo com
seu uso, estado de conservagdo e padriio construtivo conforme a planilha
abaixo:
% Area  [Idade |21 | ESTADO  DE
(m?) (anos) V) CONSERVACAO
Apoio Escritério Sem valor
1 350,00 |70 70 Padréo .
quadras . comercial
Economic0
2 Box apoio | 1.000,00 [60 |60 Giipdo.PadraofiSem, = uaker
Econdémico comercial
Escritério Sem valor
3 Guarita 50,00 70 70 Padrio comercial
Economic0
Cobertura Sem valor
4 Cobertura [550,00 |20 20 Padrdo comercial
Simples
Anms Escritério Sem valor
5] P 150,00 |70 70 Padrio comercial
palco .
Economic0

(*) — Sera considerado apenas o valor residual
edificacoes.
Area total m?

Caracteristicas estdo definidas no estudo Valores de Edificagdes de

2.100,00

em funcio da

Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2.002/07.

especificidade das
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5. AVALIACAO

5.1. VALOR DO IMOVEL

Para determinar o VALOR DE MERCADO do imdvel utilizaremos 0
METODO EVOLUTIVO, que identifica o valor do bem, pelo somatorio

dos valores de seus componentes: Terreno mais Construgéo.
5.1.1 DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO

5.1.1.1 METODOLOGIA

Os Imoveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como
localizagfio, testada, profundidade e outras que impossibilitam uma

comparagio direta apenas de seus pregos unitarios.

Dessa forma, conforme preceituado nas Normas de Avaliagdo, estes
elementos serfio homogeneizados através da aplicagdo de fatores ou
formulas instituidas através da observagdo do comportamento do
mercado imobilidrio ao longo dos anos. Finalmente, a amostra sera
saneada através da aplicagdo de critérios do TRATAMENTO POR
FATORES.

Y
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5.1.1.2. FATORES DE HOMOGENEIZACAO

Fator Fonte (Ff): Visando & consideragfio da elasticidade das ofertas, os
precos unitarios (por m? de drea construida homogeneizada) pedidos nos
elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 10% (dez
por cento), compensando assim a superestimativa das mesmas, para so

entdo serem considerados na homogeneizagao.

Fator Transposi¢do (Ft): Para a transposi¢éio de valores do local onde se
encontram os elementos comparativos para o local de referéncia, eleito
como o de situagiio do imével, foram utilizados indices os indices fiscais,

fornecisos pela Prefeitura de Séo Paulo.

5.1.1.3 PESQUISA IMOBILIARIA

.09
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Elemento 01
Rua Cachoeira Alta esq. Rua Cangdes Preludios

Endereco:
A Terreno = 990,00 m?  Itaim Paulista - SP
Testada = 31,00 m  Profundidade = 3194 m
Topografia = Plano A Construida = -
Setor = 134,00 Indice Fiscal = 73,60
Quadra = 229,00
Oferta
NOVA RESIDENCIAL IMOVEIS Tel 6561-8622 St. Francis / St. Marcos
Valor Venda = R$ 280.000,00 Valor Unitirio = R$ 254,55 /m?
£
i
g asons

2008
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Elemento 02
Rua Antonio Jodo de Medeiros, alt. n® 501

Enderego:
A Terteno = 3.000,00 m® Itaim Paulista - SP
Testada = 25,00 m  Profundidade = 120,00 m
Topogtrafia = Plano A Construida =
Setor = 134,00 Indice Fiscal = 73,60
468,00

Quadra =
Oferta

NOVA RESIDENCIAL IMOVEIS Tel 6561-8622 St. Francis / St. Marcos
R$ 600.000,00 Valor Unitario = R$ 180,00 /m?

Valor Venda =
3
&
E Av Ipé-roro
a
y =
< E R Fehciano Brasilerra
4 3 = -
3 g R Jowefina Cinci Ragain
~ & £ s Arv o
w5 E) ®  RUM®
z -
3§ mormwcd
F £ '
%, » g
° Yy
< b S
j 5 z
" £ RAIO Jurus 8 s
% & s <
> " X %
fg‘-a JBC‘I"-I"GI %* Q
R Morretes
R
Um %_
R Parecus 9 1
R Mario Pitat

;
Mercatias w 2008
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Elemento 03
Enderego: Fstrada Tibiircio de Souza ( Em frente a SABESP e ao lado do 50° DP)
A Tetreno = 5.500,00 m? Itaim Paulista - SP
Testada = 100,00 m Profundidade = 55,00 m
Topografia = Plano A Construida =
Setor = 134,00 Indice Fiscal = 101,52
Quadra = 496,00
Oferta
NOVA RESIDENCIAL IMOVEIS Tel 6561-8622 Sr. Francis / St. Marcos
Valor Venda = R$ 2.200.000,00 Valor Unitario = R$ 360,00 /m?

-
o

Antonio Joio de Medeiroes

/THeatias ¢ 2008
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Elemento 04
Enderego: Rua Guirapd, 300
A Terteno = 3.500,00 m? Vila Curuga Velha / Itaim Paulista - SP
Testada = 33,00 m Profundidade = 106,06 m
Topografia = Plano A Construida =
Setor = 112,00 Indice Fiscal = 73,60
Quadra = 664,00
Oferta
NOVA RESIDENCIAL IMOVEIS Tel 6561-8622 St. Francis / St. Marcos
Valot Venda = R$ 750.000,00 Valor Unititio = R$ 192,86 /m?
o .P"»,
] k3
i §
< o
2 . P
o > ‘-‘uﬁ
g ok e
Qa»; R 1ino Guer
i, ‘:‘q‘“ Angelino Guerino
.g R ‘
-g B i
[ 4 k(‘d,oqu

1123



Eng® Luiz Antonio Grieco — CREA 98.183/D - lazzi
Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 30? Vara Civel da Capital Q “

Elemento 5
Enderego: Av. Marechal Tito, alt. N° 6406
A Terreno = 6.000,00 m? Itaim Paulista - SP
Testada = 35,00 m  Profundidade = 171,43 m
Topografia = Plano A Construida =
Setor = 134,00 Indice Fiscal = 84,60
Quadra = 420,00
Oferta
ZEZINHO IMOBILIARIA Tel: 6280-9177 / 6141-5000 St.Natan
Valor Venda = R$ 2.200.000,00 Valor Unitirio = R$ 330,00 /m?
-
4*"’«.,
a%"’
?‘% "’D
%"m,‘ o'*'::
“, %4,
-
%‘-'4 .
» %
%
\-"" %‘*

MapLink/YeleAtlas «© 2008

5.1.1.4. VALOR UNITARIO BASICO

A planitha de homogeneizag8o a seguir mostra os calculos efetuados para
a determinagdo do Valor Unitario Médio, em fun¢fio dos fatores acima
mencionados e a situagdo paradigma:
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Tabela de Homogeneizacao e Equivaléncia de Valores
Vila Hamburguesa

OFERTA 1 2 3 4 5 IMOVEL
ZONA ZM -3A/03 | ZM -3A/03 | ZM - 3A/03 | ZM - 3A/03 | ZM - 3A/03 | ZM - 3A/03
TRAFEGABILIDADE 20 20 20 20 20 20
PAVIMENTAGAO 17 17 17 17 17 17
TRANSPORTE COLETIVO 10 10 10 10 10 10
LUZ DOMICILIAR 13 13 13 13 13 13
AGUA ENCANADA 1 11 11 11 1 11
LUZ PUBLICA 7 7 7 7 7 7
LARGURA DA RUA 3 3 5 3 5 5
GUIAS E SARJETAS 5 5 5 5 5 5
ESGOTO 4 4 4 4 4 4
TELEFONE 2 2 2 2 2 2
GAS 0 0 0 0 0 0
FATOR COMERCIO 0,80 0,80 0,90 0,80 0,90 0,90
NIVEL ECONOMICO 1,00 1,00 1,20 1,00 1,00 1,00
DENSIDADE DE LOTES 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
iNDICE ADOTADO 73,60 73,60 101,52 73,60 84,60 84,60

Situacdo Paradigma

Topografia: Plana

Consisténcia: seco

112D
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fndice Fiscal = 84,60

DADOS DE MERCADO
AREA VALOR . .
Fickas | FATOR | orreno | OFERTARS | UNITARIO | Multi testada Topo | Consis | Indice
FONTE grafia tencia Fiscal
(m?) (R$/m?)
1 0,90 990,00 280.000,00 254 55 1.10 1,00 1,00 73,60
2 0,90 3.000,00 600.000,00 180,00 1,00 1,00 1,00 73,60
3 0,90f 5.500,00 2.200.000,00 360,00 1,00 1,00 1,00 101,52
4 0,90 3.500,00 750.000,00 192,86 1,00 1,00 1,00 73,60
5 0,90 6.000,00 2.200.000,00 330,00 1,00 1,00 1,00 84,60
[DADOS Di
ADOS DE| FATO EM RE AD AVALI RESULTADO
MERCADO entre 0,50 e 1,50
DA APLICA
= VALOR UNIT.
Fator Multi| 27 | Fator | paor GAODOS | yom. (Rsim?)
FICHAS testada Consis - | Topo - Trans FATORES - i
tencia grafia P- lentre 0,50 e 1,50
1 1,00 1,00 1,00 1,149 1,15 292,59
2 1,10 1,00 1,00 1,149 1,25 224 90
3 1,10 1,00 1,00 0,833 0,93 336,00
4 1,10 1,00 1,00 1,149 1,25 240,97
5 1,00 1,00 1,00 1,000 1,00 330,00
Soma R$ 1.424,46 /m2
Média Geral R$ 284,89 /m2
Valor Unit. Homog. R$ 284,89 /m2
Limite Inferior (-30%) = R$ 19942 /m2
Limite Superior (+30%) = R$ 370,36 /m2
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Limites de Confianga

Numero de Amostras = 5
Graus de Liberdade = 4
tc (tabelado) = 1,533
Desvio Padréo = 50,58
Limite Superior = R$ 319,57 Im2
Limite Inferior = R$ 250,21 /m2

Intervalo - Elementos Efetivamente Utilizados

Valor Minimo = R$ 22490 /m2
Valor Méximo = R$ 336,00 /m2

Campo de Arbitrio
Limite Superior = R$ 313,38 /m2
Limite Inferior = R$ 256,40 /m2

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostra, atraves
de fatores de fonte, localizagdo, e 4rea, obteve-se, para a situagdo
paradigma, o seguinte valor unitario bésico, conforme planilha de
homogeneizacdo:

. Valor Unitario Médio R$ 284,89/m?

Como a area avalianda é superior a 4rea dos elementos utilizados € isto
ocasiona uma depreciagdo no valor determinado, consideramos como
mais coerente o Limite Inferior do Campo de Arbitrio conforme
preconizado em norma:

. Valor Unitario Médio RS 256,40/m?
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5.1.1.5. VALOR DO TERRENO

Multiplicando-se o valor anteriormente calculado pela 4rea do terreno do

imével temos, para Maio de 2.008, que seu valor de mercado para venda €
de:

Valor Unitario Basico : R$ 256,40 /m?
Area do Terreno . 31.987,05 m?
Valor Total do Terreno - R$ 1.864.142,81
Valor Total do Terreno : R$ 1.865.000.00

5.2. VALOR DAS CONSTRUCOES

5.2.1. Metodologia

Quanto as benfeitorias, nos pautaremos no estudo Valores de Edificagdes
de Im6veis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2.002, concebido a partir de
estudos anteriores realizados pela Comissdo de Peritos nomeada pelo
Provimento n°02/86 dos MM. Juizes de Direito das Varas da Fazenda
Municipal da Capital de Sdo Paulo, devidamente adaptado para a regido ¢
época ora considerados.

Tais valores unitarios referem-se a valores de venda e ndo a custos
unitarios, espelhando assim, com maior fidelidade, os provaveis valores
alcancados em uma eventual transag¢io do imovel.

Os referidos valores foram obtidos com base em amplas pesquisas junto a
arquitetos, engenheiros, construtores, incorporadores, corretores €
inspegiio dos imoveis, subtraindo o valor do terreno dos valores globais da
venda dos mesmos, sendo apresentados no aludido estudo em expressoes
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da forma “Val. Unit. =R8N x li a Im” onde “li” e “lm” sdo
respectivamente os multiplicadores minimos e maximos determinados
quando da analise do mercado imobiliario e “R8N” corresponde ao Custo
Unitério Basico mensalmente divulgado pelo Sindicato da Industria da
Construcdo Civil (SINDUSCON), valido para o Municipio de Séo Paulo.

“R8N” — Abril/08 = RS 752,24/m” - ultima publicacéo

5.2.2. Critério de Depreciacio

Conforme preconizagdes do estudo supramencionado, o critério
especificado para a determinagdo da depreciagdo ¢ uma adequacdo do
método Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de
construgio e acabamento, bem como o estado de conservagdo da
edifica¢fo, na determinagdio de seu valor de venda.

O Fator de Adequaggio ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao (FOC)
¢ determinado pela expressdo:

FOC =R+Kx (I-R)
onde:

R= coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal.

K= coeficiente de Ross/ Heidecke

O fator de depreciacfio fisica k ¢ obtido através de uma tabela de dupla
entrada, na qual se encontra, nas linhas a relagéo percentual entre a idade
da edificagiio na época de sua avaliagdo e a vida referencial relativa ao
padrio dessa construgdo. Nas colunas utiliza-se a letra correspondente ao
estado de conservagio da edificagio, fixado segundo as faixas
especificadas.
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5.2.3 Valor da Edificacio

4 120

Vida
ESTADO DE

0 21

N Area (m?) | Idade (1) Refe(r:)ncial R8N conservacio| " K R DEP | VALOR(R$).
1 |Apooquadras [ 350,00 | 70 |anos|70| anos 0,600 ] 100 | 0,000/ 0,20 | 0,200 31.600,00
2 |Box apoio 1.000,00 | 60 |anos| 60| anos 0,240 I 100 |0,000| 020 | 0,200 36.100,00
3 |Guarita 50,00 70 |anos| 70| anos 0,600 | 100 |0,000| 0,20 | 0,200 4.500,00
4 [Cobertura 550,00 | 20 |anos| 20| anos 0,060 I 100 |0,000| 0,20 | 0,200 5.000,00
5 Apoio palco 150,00 70 anos| 70| anos 0,600 | 100 [0,000f 0,20 | 0,200 13.500,00
Area total (m?) 2.100,00 90.700,00

Valor Total da Edificacido : R$90.700,00

5.3 VALOR FINAL DO IMOVEL

O valor total do imdvel pelo Método Evolutivo serd, entdo, dado pela soma
das parcelas referentes ao terreno ¢ as edificagbes e benfeitorias, sem
quaisquer acréscimos a titulo de “vantagem da coisa feita” ou “fator de

comercializagdo”, ja considerados no estudo do IBAPE/SP tomado como

referéncia.

VALOR DO TERRENQ => RS 1.865.000,00
VALOR DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS =>R$ 90.700,00
VALOR FINAL DO IMOVEL => R$ 1.955.700,00
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dessa forma;

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

VALOR = RS 1.960.000,00

(um milho novecentos e sessenta mil reais)
Valores validos para Maio de 2.008

6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

As especifica¢fes de uma avaliag8o estdo relacionadas tanto com o empenho
do engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informacdes que dele

possam ser extraidas.

Tanto o grau de precisio como o grau de fundamentagio podem ser

classificados em Grau IIlI, Grau II e Grau I.

O grau de precisido depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e

da amostra coletada.

O grau de fundamentacio depende além das caracteristicas do mercado e da

amostra coletada, do empenho do engenheiro avaliador.

Nas tabelas a seguir, serd demonstrado os graus de precisdo e fundamentagio

atingidos neste laudo.

¥ 12
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6.1 GRAU DE FUNDAMENTACAO QUANTO AO CUSTO DAS
BENFEITORIAS

Tabela 7 - Graus de Fundamentacdo no caso de utilizagéo do Método da Quantificacdo do Custo de Benfeitorias

{122

6.2 GRAU DE FUNDAMENTACAO QUANTO AO TRATAMENTO DE

PONTUACAO 6
FUNDAMENTACAO GRAU Il

ITEM PARA IDENTIFICAGCAO DE VALOR
GRAU it GRAUII GRAUI

] Pala utiizagdo de custo Pela utilizagdo de custo

Estimativa do Custo g’reti:mamelabogicéo il rﬁ: unitario béasico para projeto unitério basico para projeto

Direto si;l‘téncc- ! semelhante do  projeto diferente do prcjeto padréo,

e = B i ) _ padrao com 0s devidos ajustes
2|B8DI Calcutado Justificade Arbitrado
- | calculada por levaniamento|  [Calculada por  métodos| S
] ) do custo de recuperacéo o tecnicos consagrados,
SfRepreciacdolfislcn bem, para deixa-lo no astado considerando:se idade, vida Arbitrada
i de novo. |util ¢ estado de conservagan I

FATORES

Tabela 4 - Grans de Fundamentaciio no caso de utilizacifo o ratamnento por fatores

ITEM

PARA IDENTIFICAC'AO DE VALOR

Descricio

GRAUII

GRAU I

GPAUI

Caractenzagio do Imdvel

Identificagdo de Dados de

Completa quanto a todas as

Completa quanto aos fatores

relativas a todas as caracteristicas

para o conjunto de fatores

PONTUACAQ 13
FUNDAMENTACAO GRAUI

relativas a todas as caracterishcas

Adogdo de situacdo paradigma

- _ [Avaliando _|vardveis analisadas _ |utlizados no tratamento ___|(nstona externa)
. Caracteri: nfendas Pod s utlizadas
Coleta de Dados de|Caracteristicas conferidas  pelo arac Fnshcas = gn | . L er
2 profissional  credenciado  pelo| X |caracteristicas famecidas  por
Mercado auter do Laudo
autor do Laudo terceiros
" |Quentidade  mainima  de| T
3|dados de mercado| 12 [ X 3
__{efen uilzados | e = e =) (SSREENE -
Apregentacio  de  mformagdes
Apresentagdo  dc  informagdes Apresentagdo  de  informagGes i e "

refatwar a todas as caracterishcas

Mercad di
ercade dos dados analisadas, com foto dos dados analisadas dos dados comespondentes aos
fatores utlizados
_— . = e = ————— e - R, K ORI
5 Extrapolagio corforme Nio admitida x Adfr'nhda apenas para uma Admitida
= B52. | fvandvel |
Intervalo  adrissivel  de
Glajuste para cada fator «[0,%0a 1,10 0,80a1,20 0,50 a 1,50 i
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6.3 GRAU DE PRECISAO COM O USO DE TRATAMENTO DE

FATORES

Tabela 6 - Graus de precisao da estimativa de valor no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

DESCRICAO

GRAU

1] 1

!

Ampltude do intervalo de confianga de 80% em
tomo do valor central da estimativa

<30% X 30% a 50%

> 50%

7. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso este LAUDO, que se compde

de 24 (vinte e quatro) folhas escritas de um sé lado, contendo rubricas, menos

nesta ultima, que vai datada e assinada.

Sdo Paulo, 26 de 1

io de 2008.

4.1
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