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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 272 VARA civeL
DO FORO CENTRAL — SAQ PAULO/SP

Ref.. PROCESSO N° 0217409-50.2010.8.26.0100
CONTROLE: 2010/002287
ACAD: PROCEDIMENTO ORDINARIO
REQUERENTE: PAULO CEZAR LASELVA
REQUERIDO: JKL ADMINISTRACAO DE BENS E PARTICIPACOES

LTDA

Heitar Ferreira Tonissi, Arguiteto e Urbanista, registrado no CAU/SP
— Conselho de Arquitetura e Urbanismo, n® A 20700-4, Perito Judicial
nomeade e compromissado nos Autos da Agao: PROCEDIMENTD
ORDINARIO, requerida por PAULO CEZAR LASELVA, em face de JKL
ADMINISTRACAD DE BENS E PARTICIPACOES LTDA, apds a analise dos
documentos, realizacio de vistoria no imdvel penhorado, pesgqusa e
valores de imoveis e levantamento de indices especificos da construcao
eivil, vem, respeitosamente, apresentar a Vossa Excelénoz as suas

conclusoes consubstanciadas no presente
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5 RESUMO DO VALOR

O signatdrio conclui o valor de mercado de venda do imowel:
situado na Avenida Pres. Tancredo Neves e Rua Nossa Senhora das
Mercés, n® 29, Vila das Mercés, 212 Subdistrito da 5aude, 530 Paulo-5P,
objeto da matricula n® 120.297, considerando suas condigbes como livres
e desembaragadas de guaisquer dnus, encargos, gravames de qualquer

natureza, & demais observacbes detalhadamente expostas no conteldo

deste laudo, pelo valor aferido de:

RS 1.345.000,00, para o més de NOVEMBRO de 2017

2. OBJETIVO

Em estrita observancia ao respeitavel despacho de fls. 458, o
presente Laudo visa a apresentar os subsidios técnicos indispensaveis a
correta e criteriosa determinagdo do valor do imovel penhorado (Certiddo

de Penhora de fls. 232), objeto da presente acdo, a saber:

Imdvel & Av, Pres. Tancredo Neves e Rua Nossa Senhora das
Mercés, n? 29, Vila das Mercés, 212 Subdistrito - Sadde, 530 Paulo-5P
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Cumpre consignar que o imével objeto da avaliagao esta integrade
ao empreendimento que deu origem & wunidade da rede de
hipermercados, Extra Hiper, constituindo um conjunto formado por dois
terrencs de matriculas distintas n® 120.297 (presente caso) e 124872 e
as benfeitorias fisicamente integradas erigidas sobre eles. Apesar de
referidos imoveis estarem unificados perante a Municipalidade (namero
inico de cadastro do imével — IPTU) e a construcio se constituir em
conjunto Unico, fisica e funcionalmente, apresentam proprietarios e
matriculas distintas, o que, conforme Acorddo (fis. 407) possibilita a
penhora individual de cada um deles & consequentemente, suas

avaliagoes.

3, CARACTERISTICAS GERAIS

3.1, Situagao

Via publica na qual se localiza | Av. Pres. Tancredo Neves e Rua Nossa
o imével em estudo: senhora das Merces, n® 29
n@ 120.297 do 142 Oficial de Registro de

Numero da matricula. S 5
imaveis de Sdo Paulo

Vias publicas que Rua Alcides Boscolo, Rua Abagiba e Rua
complementam a quadra: Mhumirim

| Bairro: Vila das Mercés, 219 Subdistrito da Salde
Municipio: Sdo Paulo

Ei.‘tal:lﬂ: Sao Paulo J
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3.2.Mapa Fiscal

De conformidade com a Planta Genérica de Valores de 530 Paulo, 0
local onde se encontra o imdvel esta assim enquadrado:

Setor: D49.

Quadra: 056,

indice Fiscal: RS 1.158,00, para o exercicio fiscal de 2017,

3.3. Zoneamento

O imével estd localizado em Zona Eixo de Estruturacdo da
Transformacdo Urbana Previsto — ZEUP, nos termos da Lei 16.402, de 22

de margo de 2016.

3.4. Melhoramentos Pablicos

MELHORAMENTOS PUBLICOS EXISTENTES SIM | NAO
Energia elétrica:
Telefone:

Gas:

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

Esgoto:

Rede pluvial:
lluminagdo publica: |

el B 7 e - e
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3.5. Gircunvizinhanga

O imovel localiza-se na regido sul da capital, distando cerca de 10,0
km do marco zero (Praga da 5¢) da cidade de 530 Paulo. O local apresenta
caracteristicas de uso miste com densidade demografica média, sendo
compaosto, majoritariamente, por residéncias térreas e assobradadas, além
de constru¢Bes para uso comercial e de prestacio de servicos, geralmente
concentradas nas vias principais. Destacam-se, nas proximidades, a
Avenida Tancredo Neves, o Complexo Viario Maria Maluf, a Rua Nossa

Senhora da Sadude, a Rua Vergueiro e a Avenida do Cursino.

4.1.Terreno
CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO

FORMA REGULAR

IRREGULAR X
FRENTES UMA FRENTE

DUAS FRENTES

ESQUINA X
TIPO DE S0LO APARENTEMENTE SECO

BREIOSO

MAO IDENTIFICADO X
DECLIVIDADE NIVEL ®

ACLIVE/ DECLIVE SUAVE

ACENTUADOD

RUA ELIAS FAUSTD 34 CEP [4517030 MOEMA  TEL 115085 3888/ 5049 3554  heitor @plareng.com br
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DIMENSOES TESTADA = 1150m |
AREA TOTAL DO TERREND = 290,00 m* |

0 imdvel avaliando foi implantado em terreno urbane, situadc em

ssquina, com topografia em nivel e formato de poligono irregular.

0 terreno apresenta testada de 11,50 m para a Av. Pres. Tancredo
Neves. 39,00 m para R. Nossa Senhora das Merces, com uma area total de

. 290,00 m*,

Estd guarnecido por mureta de alvenaria com gradil metalico nas
divisas do terreno com o passeic pablico, e ndo apresenta delimitagio
fisica nas divisas com o terreno vizinho, com o qual compartilha a

construcdo, integrando o mesmo empreendimento.

4.2.Benfeitorias
CARACTERISTICAS GERAIS DA CONSTRUCAD
it N2 PAVIMENTOS 02 PAVIMENTOS =
GARAGEM NIVEL TERREO
| CONCRETO X
” ALVENARLA .
TIPO DE CONSTRUGAO
MADEIRA
OUTROS
TELHAS METALICAS X |
TIPO DE COBERTURA | LAIE IMPERMEABILIZADA '
OUTROS
IDADE 05 ANOS
CLASSE/ TIPO/ PADRAO |COMERCIAL/ GALPAO/ SUPERIOR

RLA  ELIAT FAUSTO 24 CEP Das51T030 MOENE TEL 11 5049 IRER | 5SS 354 b0 iF plareng o i
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5obre o terreno do imovel objeto da avaliagao juntamente com Seu
vizrinho, foi construido galpao comercial com dois pavimentos ande se

encontra instalada unidade do Extra Hipermercados.

O galpdo comercial ectd implantado de forma que mantém recuos
de todos os limites do terrenc (resultante dos dois lotes), apresentando

4reas desocupadas com trata mento paisagistico.

Hi acessos independentes para veiculos, pedestres e prestadores

de servicos ou Carga e descarga.

No nivel térreo hd um amplo sctacionamento e um hall de acesso
30 hipermercado, com algumas lojas e pscadas rolantes, enquanto que no
pavimento superion estio as areas de exposicao de mercadorias, Caixas,

sscritorios, lojas, vestiarios, banheiros e demais dependéncias.
A fachada da construgao recebeu tratamento com pintura
diretamente sobre blocos de concreto, vidragas e placas onduladas com

pintura.

4.3.Areas e classificagio das henfeitorias

De conformidade com 05 documentos constantes do processt,
dentre o5 quais 5e destacam as Matriculas N2 120.297 (caso presente) e
124 872 (terreno vizinha), do 142 Cartorio de Registro de Imoveis de Sdo
Paulo, e com a Certidao de Dados Cadastrais do Imovel — IPFTU, © imovel

objeto da Jyaliacio apresenta as seguintes areas.

EiiA ELIAS FAUSTO 34 cEp ODasITO0ID  MOEMA TEL 11 5048 3688 [ $040 3554 hftor @ plarong. Lo, e
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| Area do terreno = 290,00m";

Area Total do terreno
do empreendimentae = E.Sll,ﬂnmz;
Area total construida

do empreendimento 13.828,00m".

R

O imovel se enquadra no padrao construtivo superior, de
conformidade com o item 2.2.4, do Grupo 2.2 - Galpdo, da classificacdo do
estudo “Valores de EdificagBes de Imdwveis Urbanos”, do INSTITUTO
BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAD PAULOD —
IBAPE/SP, elaborado em 2002 e atualizado em agosto de 2007. Seu estado
de conservacio enquadra-se na classificacdo entre regular e necessitondo
reparos simples (d), depreciacdo 8,09% - de acordo com o0 Quadro de
classificacdo de Heideck, relativo ao estado de conservacdo das
edificagbes. 5ua idade aparente & de 05 anos, resultando em um fator de

adeguacao ao obsoletismo (Foc) de 0,911.

5. AVALIACAD DO IMOVEL

Tendo em vista as consideragies supramencionadas a respeito da

benfeitoria existente no imdvel avaliando, cuja confipuracao integral

abrange o imdvel lindeiro, para efeito da avaliacdo, foi adotado o critério

de se aferir o valor individual apenas do imével em questdo — terreno da

matricula_ N2 120.297 e benfeitorias _existentes divididas de forma

proporcional as dimensdes dos lotes. ‘?{,. _
s
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Assim, o valor do imovel objeto da presente ac3o foi alcancado por
meio da soma de duas parcelas. A primeira delas correspondente ao valor
do terreno (Método Comparative Direto] e, a outra, representada pelo
valor das construches (Método Evolutivo).

0 valor desta ultima foi determinado com a classificacdo das

construgdes, com base no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS

URBANOS - 2002”", do INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS

. DE ENGENHARIA DE SAD PAULO - IBAPE/SP, atualizado em agosto de
2007, e nos termos das normas de avaliacao vigentes. Apos a classificacdo,

foi utilizado o correspondente valor unitario basico (C.U.B.) da construcdo,

publicadoe pelo Sindicato da Industria da Construgdo Civil do Estado de Sdo

Paulo = SINDUSCON, atualizado para o0 més do presente Laudo.

O valor do terreno, por sua vez, foi calculado atraves do Método

Comparativo Direto, com a utilizagdo do valor unitaric médio apurado

com o processamento dos dados levantados na pesquisa do mercado

. imobiliario realizada no local onde se localiza o imével, com a aplicacio
dos parametros normativos, como indicado no Anexo |l do presente

Laudo.

05 elementos comparativos relativos ao terreno  foram
homogeneizados de acordo com o gue estabelecem as MNormas de

Avaliacio em vigor.
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5.1 Valor do Terreno

A pesquisa levada a efeito junto ao mercado imobiliario local e os
calculos realizados com base nas normas em vigor apontaram, o valor

unitarioc meédio de terrenos na regido, fornecendo, para novembro de

2017, o valor unitirio de:

RS 2.150,82/m?, (vide Anexo ).

Aplicando-se a formula normativa, de acordo com os parametros

estabelecidos no Anexo lll do presente Laudo:

Vt=quS/[1+(Fp-1)], onde:

Vi = walor do terrena:

q = valor unitario médio do m? de terreno;

S = drea total do terreno:

Fp = fator profundidade, referente a profundidade equivalente do

lote.

Substituindo-se, obtém-se:

Vt = RS 2.150,83/m*x 290,00 m* / [1+{1-1]]

Vt=R%623.738,13

(Seiscentos e vinte e trés mil e setecentos e trinta e oito reais e
treze centavos)

AUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04557 D3O MYOE LA TEL 115049 3488/ 5048 31554  heltor@plareng.com. e
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5.2.Valor das Construgbes

As construgdes do imdvel foram classificadas de acordo com o ja
mencionado estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos” do
Institute Brasileiro de Avaliaches e Pericias de Engenharia de 530 Paulo —

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

De acordo com o ultimo valor publicado pelo SINDUSCON, o custo
unitdrio bdsico (C.U.B.) RgN é de RS 1.325,11/m* para o més de
outubro/2017,

Considerando o intervale de valores unitdrios correspondente ao
tipo e padr3o das construgies e pbservadas as recomendagdes das normas
vigentes, foi adotado o valar minimo para o imovel avaliando, obtendo-se,

assim, o custo unitario para as benfeitorias,

De conformidade com as constatagoes e levantamentos efetuados
no local, considerando-se a idade aparente e o estado de conservagdo do
imovel, torma-se necessario aplicar um fator de depreciagio pelo
obsoletismo e estado de conservacdo (Foc = 0,911), nos termos das

normas de avaliagdo vigentes.

0 valor das benfeitorias foi apurado separadamente para o imdwvel
avaliando de forma proporcional as dreas dos (errenos que integram o
empreendimento Extra Hiper. Uma vez que o prédic existente, ocupante
dos dois lotes, apresenta seu uso e funcionalidade, assim como tipologia
construtiva e dimensbes, totalmente dependentes do conjunto formado

pelos dois terrenos, adotou-se o critério de atribuir a cada lote um valor de '%//

RUA ELIAS FAUSTD 34 CEP D4517030 MOEMA  TEL 115045 3880 5040 3550  heltor @ plareng.com.be
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construgdo proporcional a suas dreas. Assim, considerando-se a parcela de

construcdo proporcionalmente  atribuida a0 terreno, o wvalor das

construges sera equivalente a:
Vo= CUB x Fp x Foc x 5c, onde:

Ve = valor das construgbes;
CUB = custo unitario da construgao;
. Fp = indice referente ao padrio construtivo;
Foc = fator de obsoletismo e estado de conservacdo; e,

5¢ = area construida proporcional.
Assim, obtém-se:

Ve = RS 1.325,11/m® x 1,690 x 0,911 x {13.828m* / 8.542,00m x
290,00m?)
Ve = R$ 957.755,85
. (Novecentos e cinquenta e sete mil e setecentos e cinquenta e

cinco reais e oitenta e cinco centavos)

5.3.Valor Total do Imdvel

Pelo que foi acima exposto, obtém-se o valor total do imovel pela

soma dos valores do terreno e das construgbes.

V=Vt + Ve
V = RS 623.738,13 + RS 957.755,85
V = RS 1.581.493 99
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Ainda, € recomendavel a aplicagdo de fator redutor [campo de
arbitrio) de 15% sobre o valor apurado para o imdvel, em razdo da
situacdo de unido fisica |especialmente das suas benfeitorias) com o
imovel vizinho. Nestas condiches, o valor total de venda do imovel -
terreno da matricula N? 120297 & benfeitorias atribuidas

proporcionalmente -, em numeros redondos, é de:

VALOR TOTAL DO IMOVEL = RS 1.345.000,00
(HUM MILHAD E TREZENTOS E QUARENTA E CINCO MIL REAIS)
NOVEMBRO/2017

Obs.: Cabe ratificar que o imdvel esta fisicamente unificado com imével
vizinho, especialmente no que tange a construcdo, de forma gue a total
individualizacdo destes ocasionaria prejuizos &s finalidades e usos das
benfeitorias existentes, assim como custos de procedimentos especificos

relacionados a recomposicio das divisas originais.

..s.-"";. =
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6. ENCERRAMENTO

Vai o presente Laudo em 15 [quinze) folhas digitadas, todas
rubricadas, sendo a ultima datada e assinada. Seguem 03 anexos, a saber:
Anexo | com a localizacdo do imovel; Anexo Il com fotos do imdvel; e

Anexo lll, com elementos da pesquisa de valores imobilidrios.

540 Paulo, 26 de novembro de 2017.

AR(. HEITOR FERREIRA TONISSI

CAU/SP @ A 20.700-4

Mambra titular do Instituto Brasileiro de Avalizches & Pericias de Engenharia de 5ao
Paulo = IBAPE/SP n® 1345, desde 2005

162 turmia — Pés-graduacio em Pericias & Avaliaches peia FAAP — IBAPE/SP

Perito Judicial com atuacio em Varas das Comarcas do interior ¢ Capital, desde 1597
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ANEXO | - LOCALIZACAD

Av. Pres. Tancredo Neves e Rua Nossa Sra. das Mercés, n® 23, Vila das

Mercis, 219 Subdistrito - Sadde, Sdo Paulo-5P,

i -

L e,

[
= o
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Av. Pres. Tancredo Neves e Rua Nossa Sra. das Mercés, n? 29, Vila das

Merceés, 212 Subdistrito

- Saude, 530 Paulo-5P.

MDOERMA TEL 115049 3EBR ) 5089 3554  heitor@plereng.com, br
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ANEXO Il - FOTOGRAFIAS

Foto 01 a 15. Vista geral do Hipermercado Extra, localizado a Av.

Pres. Tancredo Neves € Rua Nossa Sra. das Mercés, n? 29, Vila das Mercés,

Sdo Paulo/SP.

Foto 01 - Vista da R, Nossa Sra. das Mercés

RUA ELAS FAUSTO 34 CEF 04517030 2 MOEMA TEL 115009 3RES/ 50403554  heiori@plareng com o




HEITOR FERREIRA TONISSI ARCUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHD DE ARQUITETURA € URBANESAMO 5P N= 4 20700 -2
BAPE = INSTITUTO BRASILEIRD DE AVALIACDES E PERICIAS DE ENGENHARIA 5P NY 1345

Foto 02 - Vista da R. Mossa 5ra. das Mercés

Foto 03 — Vista da R. Nossa 5ra. das Mercés
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Foto 04 - Vista da R. Nossa Sra. das Mercés

Foto 05 - Vista da R. Alcides Boscolo
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FOTO 06 — Vista da R. Abagiba e R. Alcides Boscolo

FOTO 07 - Vista da R. Alcides Boscolo
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FOTO 08 - Vista da R. Nossa Sra. das Marcés
FOTO 09 — Vista interior
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FOTO 10 - Vista interior
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FOTO 12 - Vista interior

FOTO 13 - Vista interior

RJA ELIAS FAUSTO 34 CEP DASIFO030 MOEMA  TEL 115040 888 7 5048 3854 hedorfplacengcom br




HEITOR FERREIRA TOMNISSI ARGUITETD © URBANISTA
CAU -~ CONSELHDO DE ARDUITETURA £ URBANISMO 5P NU- A 20700 -4 )"I'
IBAPE = INSTITUTD BRASILEIRD OF AVALIACDES € PERICIAS DE ENGENHARIA SP NP 1335 .
FOTO 14 - Vista interior
FOTO 15 - Vista interior
A
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ANEXO U

PROCESSAMENTO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DE VALORES DE
TERRENOS PARA USD COMERCIAL E DE SERVICOS — RUA NOSSA
SENHORA DAS MERCES, N? 29, VILA DAS MERCES, 212 SUBDISTRITO DA
SAUDE, SAO PAULO-SP

1. CONDICOES BASICAS

Para se tornarem comparaveis, os valores de imoveis colhides nos
levantamentos de campo foram analisados e processados de acordo com o

gue estabelecem as normas, sendo impostas as seguintes condigoes:

1.1.Valor 3 vista - oz dados levantados nas areas da pesquisa e

referem a valores de venda a vista

1.2_Fator de Reducio das Ofertas — fol efetuada a correfdo de 10%

para compensar a3 habitual superestimativa das ofertas, assim como, para

corrigir a natural elasticidade do mercado.

1.3.Fator Localizacdo [Fl) — foi efetuada, gquando necessario, a
transposicio dos valores unitarios, com a utilizacdo dos correspondentes
indices locais langados na Planta Genérica de Valores de 580 Paulo. No
caso em tela, este fator foi desconsiderado por ser heterogeneizante da

amostra,

1.4.Fator Frente [Ff] — foi aplicado, quando necessério, o fator frente

em funcdo da testada dos imdveis. Utilizou-se o expoente "f* = 0,25, e a

testada de referéncia (10 m) conforme recomendacio normativa, para a
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zona em que se classifica o imdvel (8% Zona Comercial Padrio Médin). No
caso em tela, este fator foi desconsiderado por ser heterogeneizante da

AMOSTra.

1.5. Fator Profundidade (Fp) - foi aplicado, quando necessario, o fator
profundidade em fun¢io da profundidade equivalente dos imdveis.
Utilizou-se o expoente “p” = 0,50, e as profundidades minima (Pmi = 20 m)
e maxima (Pma = 40 m} conforme recomendacdo normativa, para a 2ona

. em que se classifica o imovel.

1.6.Fator Esquina (Fe] - foi aplicado, guando necessario, o fator

esquina ou frentes multiplas em fungdo da situacdo dos lotes nas quadras
em que se localizam. Aplicou-se fator 0,31, conforme recomendacdo
normativa para 8% Zona Comercial Padrio Médio — Norma para Avaliacao
de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP — 2011, No caso em tela, este fator foi

desconsiderado por ser heterogeneizante da amostra.

1.7.Benfeitorias - quando existentes, as Jreas construidas de

. henfeitorias foram objeto de valoracdo, em fungdo do wvalor unitdrio da
construcdo (CUB), do padrdo construtive (Fp) e da obsolescencia (estado

de conservac3o e idade da construgdo - Foc). O valor correspondente foi

descontado do total do imdvel, com vistas a evitar distorgBes nos caleulos

comparativos.
2. HOMOGENEIZACAD - PARAMETROS REFERENCIAIS DE CALCULO

0s calculos de homogeneizacdo foram efetuados com a aplicacao

da formula e nas condigBes abaixo descritas:

4
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q =(Vo/At) x {[£Fn-n] + 1} x 0,90, onde:

g = valor unitario de m* de terreno, em reais {RS);

Vo = valor de venda da oferta, em reais (RS);

At = drea do terreno da oferta pesquisada, em m*;

F = indice normativo de ajuste;

0,20 = correclo de 10%, face a natural elasticidade do mercado

imobilidrio.

3. DADOS DOS ELEMENTOS DA PESQUISA

Dados Referenciais do Imovel Avaliando

Local: Rua Nossa Senhora das Mercés, n® 29, esquina com Av. Pres.
Tancredo Neves, Vila das Mercés, 212 Subdistrito da Salde, S50 Paulo-5P.

indice Fiscal: 99,00, para o exercicio fiscal de 2014,

Area de terreno: 290,00m°,

Frente projetada: 11 50m.

Profundidade squivalents: 25 22m.

Esquina: sim.

Situacdo Paradigma

- Zona; 8% Zona Comercial Padrao Médio.

- Frente de referéncia: 10,00m.

- Profundidades minima e maxima: 20,00 a 40,00m.
- Expoente do fator frente: 0,25.

- Expoente do fator profundidade: 0,50,

- Frentes multiplas (esquina): 0,91.
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ELEMENTO N2 01

Local: Rua do Bogueirao, 295, Vila das Merces, 530 Paulo-5P
indice Fiscal: 856,00
Area Terreno: 225,00m?
Frente projetada: 8,00m
Profundidade equivalente: 28,13m
Construcdo: Escritdrio com 03 pavimentes - Area construida: 234,00m?
- Padrdo: medio, 1,656R:N - |dade aparente: 15 anos
- Estado de conservacdo: entre regular e necessitando de reparos
simples {d)
- Foc, = 0,820 -Valor residual: RS 421,058,05
Valor ofertado para venda: RS 1.500.000,00, a vista. Valor atualizado para
novembro/17 pelo indice IPCE-FIPE: RS 1.517.766,30
informante: Trade House Imdveis - (11) 5063-3800 - Sr. Antonio
Origem: local
Data: margo/2017
gl terreno original (descontado do fator oferta): RS 4.195,70/m’

gl terreno homogeneizado; RS 4.199,70/m*
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ELEMENTO N2 02

Local: Rua do Boqueirdo, 539, Vila das Mercés, S3o Paulo-5P
indice Fiscal: 855,00
Area Terreno: 200,00m?
Frente projetada: 5,00m
Profundidade equivalente: 40,00m
Construcdo: Residéncia térrea - Area construida: 100,00m?
- Padrao: simples, 1,056R;N - |dade aparente: 45 anos
- Estado de conservagdo: necessitanda de reparos importantes g}
- Foc, = 0,379 - Valor residual: RS 53.034,08
Valor ofertado para venda: RS 480.000,00, & vista. Valor atualizado para
novembro/17 pelo indice IPCE-FIPE: RS 485.685,22
Informante: Nova Jardim Iméveis - (11) 5063-3233 - Sra. Margarete
Origem: local
Data: marco/2017
q2 terreno original (descontado do fator oferta): RS 1.920.41/m?
42 terreno homogeneizado: RS 1.920,41/m*
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ELEMENTO N2 03

Local: Rua do Boqueirdo, 623/629 - esquina, Vila das Mercés, 530 Paulo-5P
indice Fiscal: 855,00

Area Terreno: 270,00m°

Frente projetada: 11,00m

Profundidade equivalente: 24,55m

Construcdo: Sem valor residual

Valor ofertado para venda: RS £50.000,00, a vista. Valor atualizadna para
novembro/17 pelo indice IPCE-FIPE: RS 657.698,73

Informante: Corretor autbnomo - (11] 3582-3892 - 5r. Paulo

Origem: local

Data: margo/2017

g3 terreno original (descontado do fator oferta): RS 2.192 33/m?

q3 terreno homogeneizado: RS 2.192,33/m’
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ELEMENTO N®© 04

Local: Rua Nossa Senhora da Sadde, 1061, Vila das Merces, Sao Paulo-5P
indice Fiscal: 706,00

Area Terreno: 146,00m?

Frente projetada: 7,30m

Profundidade eguivalente: 20,00m

Construgio: Residéncia assobradada - Area construida: 204,00m*
. - Padrao: simples, 1, 056R:N - |dade aparente: 40 anos

- Estado de conservacdo: necessitando de reparos importantes (g)
- Foc, = 0,409 - Valor residual; RS 116.753,34

Valor ofertado para venda: RS 450.000,00, & vista. Valor atualizado para

novembro/17 pelo indice IPCE-FIPE: RS 455,329,80

Informante: Safirz Imdveis - (11) 3384-1122 - Sra. Patricia

Origem: Incal

Data: marco/2017

g4 terreno original (descontado do fator oferta): RS 2.007,15/m*

g4 terreno homogeneizado: RS 2.007,15/m’

r:*'i;j%
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ELEMENTO N2 05

Local: Rua Angaturama, 375, Vila das Merces, 530 Paulo-5F

indice Fiscal: 653,00

Area Terreno: 16%,00m?

Frente pm]etada: &,00m

profundidade aquivalente: 21,00m

Construc3o: Residéncia assobradada - Area construida: 205,00m*

. Padrio: simples, 1,056R,N . |dade aparente: 35anos

- Estado de con servagaot nece gsitando de repares simples (g)

- Foc, = 0,610 _valor residual’ RS 174.984,49
valor ofertado para venda: RS 625.000,00, 5 vista. Valor jtualizado para
novembro/17 pelo indice |IPCE-FIPE: RS £32.402,63
Informante: Marceio ¥avaleski Imovers - (11)2373-1546 - 5r. Calo
Origem: local
Data: marca/2017
q5 terrenc original |descontado do fator oferta): RS 2.346,30/m’
q5 terreno homogeneizado: RS 7.346,30/m’
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ELEMENTO N® 06

Local: Rua Nassa Senhora das Mercés, 864, Vila das Mercés, 5ao Paulo-5P
indice Fiscal: 688,00
Area Terreno: 270,00m*
Frente projetada: 10,00m
Profundidade equivalente: 27,00m
Construciio: Residéncia assobradada - Area construida: 177,00m*
- Padrdo: medio, 1,386R;N - |dade aparente: 40 anos
. Estado de conservacao: necessitando de reparos simples (e)
- Foc, = 0,561 - Valor residual; RS 182.369,11
Valor ofertado para venda: RS 1.200.000,00, 2 wista
informante: Proprietaria—(11) 97151-6648
Origem: |ocal
Data: novembra/2017
q6 terreno original {descontado do fator ofertaj: RS 3.324,56/m*
g6 terreno homogeneizado: RS 3.324,56/m"

I'-\-\__I &
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ELEMENTO N& O7

Local: Rua Dom Vilares, 1321, Vila das Mercés, 580 Paulo-5F
indice Fiscal: 863,00
Area Terreno: 355,00m*
Frente projetada: 11,00m
Profundidade equivalente: 32,27m
Construcio: Residéncia térrea - Area construida: 161,00m?
- Padrdo: simples, 1,056R:N - |dade aparente: 35 anos
- Estado de conservacdo: necessitando de reparos simpies (e}
- For, = 0,610 - Valor residual: RS 137.426,84
Valor ofertade para venda: RS 956.000,00, a vista. Valor atualizado para
novembro/17 pelo indice IPCE-FIPE: RS 967.323,06
Informante: Gramundi Imoveis - [11) 2385-9000 - Sra. Julia
Origem: o2l
Data: margo/2017
g7 terreno original [descontado do fator oferta): RS 2.065,25/m*
q7 terreno homogeneizado: RS 2.065,25/m"
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ELEMENTO N© 08

Local: Avenida Santo Albano, 622, Vila das Merceés, 53o Paulo-5F
indice Fiscal: 887,00
Area Terreno: 250,00m?
Frente projetada: 10,00m
Profundidade equivalente: 25,00m
Construgdo: Residencia 1érrea - Area construida: 150,00m*
. - Padrao: simples, 1,056R:N - idade aparente: 30 anos
- Estado de conservacao: necessitando de reparos simpees (e}
- Fog, = 0,655 - Valor residual; RS 137.482,81
Valor ofertado para venda: RS B00.000,00, & vista. Valor atualizado para
novernbro/17 pelo indice IPCE-FIPE: RS 809.475,36
Informante: |. Negrio Imoveis - (11) 2062-1000 - 5r. Carlos
Origem: local
Data: marco/2017
g8 terreno original (descontado do fator oferta): RS 2.364,18/m’

g8 terreno homogeneizado: RS 2.364,18/m’
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ELEMENTO N2 (3
Local: Rua Taauarichim, 168, Vila das Mercés, Siao Paulo-5P
indice Fiscal: 864,00
Araa Terreno: 400,00m*
Frente projetada: 10,00m
Profundidade equivalente: 40,00m
Construgio: Residéncia assobradada - Area construida: 280,00m?
- Padrao: simples, 1,056R:N - |dade aparente: 35 anos
. Estado de conservagio: necessitando de reparos simples ()
- Foc, = 0,810 . Valor residual: RS 239.003,20
Valor ofertado para venda: RS 700.000,00, 2 vista. Valor atualizado para
novembro/17 pelo indice IPCE-FIPE: RS 708.290,54
informante: TDW Imowveis - (11) c0f2-5222 - Sra. Eliana
Origem: local
Data: margo/2017
g9 terreno original (descontado do fator oferta): RS 596,15/m’
q9 terreno homogeneizado: descartado por critérics normativos
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ELEM EHTE‘.! M2 10

Local: Rua Cel. José Pires de Andrade, 374, Vila das Merceés, 530 Paulo-5P

Indice Fiscal: 881,00
Area Terreno: 500,00m?
Frente projetada: 10,00m

Profundidade equivalente: 50,00m

Construcdo: Semn valor residual
Valor ofertado para venda: RS 955.000,00, 3 vista
(11} 5592-3200 - Marcela/Elson

Informante: Imobiliaria Nova 530 Paulo -

Origem: local

Data: novembro/2017

g10 terreno original {descontado do fator oferta): RS 1.719,00/m’

q10 terreno homogeneizado: RS 1.756,08/m*
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ELEMENTO N 11

Local: Rua Nossa Senhora das Mercés, 150, Vila das Mercés, 53o Paulo-5P
indice Fiscal: 857,00
Area Terreno: 287,00m?
Frente projetada: 10,00m
Profundidade equivalente: 28, 70m
Construcdo: Escritorio assobradado - Area construida: 223,00m?

- Padrdo: simpies, 1,206R:N - |dade aparente: 45 anos

Estado de Conservacao: necessitando O reparos simples a

importantes (f)

- Foc, = 0,452 . Valor residual: RS 161.0B0,34
Valor ofertado para venda: RS B00.000 00, & vista
Informante: Adriano Siva Imadveis - (11} 5053-17%0 - Micaela
Origem: local
Data: novembro/2017
gl1 terreno original ([descontado do fator oferta): RS 1.947 46/m?
gll terreno homogeneizado: RS 1.947.46/m’
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ELEMENTO N® 12

Local: Rua Batuira, 263 - Vila Moraes, 530 Paulo-5P

indice Fiscal: 628,00

Area Terreno: 400 00m*

Frente projetada: 8 O0m

Profundidade equivalente: 50, 00m

Construgdo: Sem valor residua

Valor ofertado para wenda: RS 1 200,000 00, 2 wista
Informante: Lello - [11) 5593-3336& - Rogeno - (11) 99485-253.
Origem: local

Data: novembra/2017

g12 terreno original (descontado do fator oferta): RS 2.700,00/m*
q12 terreno homogeneizado: RS 2.758,24/m’
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MAPA DE LOCALIZACAO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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HEITOR FERREIRA TONISSI ARCUITETO E URBANISTA

.
CAl = COMSELHO DEF ARCUITETURA E URBANISMO 5P NE A& 20700 - 4 4
BAPE — INSTITUTD BRASILEIRO DE AVALIACOES © PERICIAS DE ENGENMARIA 5P NE 1345 s

i, Imfemior - 30% = 17085

§m supenor +30% = 3 U682
Média Sansada = RS 2.150,83
fim. infanar - 30% = R$ 150557
lim supanor +30% = R$ 2 T08.07
Desno Padrio: s = 02 62
n= &
Intervalo da Conflanga. 8= 0. 80
Lim Min = RS 2,008 52
Lirm Max= RE 228172
Coel deVanagio= O
Cosf Student:t= 1,387

Valores Estimandos x Pregos Observados
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g 500 1.000 1.500 2.000 2,500 3.000 31,500 4 000 4.500
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Valores Estimados (RS/m")
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4. CALCULO DO VALOR UNITARIO MEDIO

Resumo dos valores pesquisados:

Elementa N& 01 = RS 4.159,70/m* Elemento N® 08 = RS 2.364,18/m’

Elemento N2 02 = RS 1.920,41/m’ Elementa N2 09 = descartado por

Elemento N2 03 = RS 2.192 33/m* eritérios normativos

. Elemento N? 04 = RS 2.007,15/m° Elementa N¥ 10 = RS 1.755.08/m"°
Elemento N® 05 = RS 2.346,30/m’ Elementn N® 11 = RS 1.947,46/m°
Elementa N2 06 = RS 3.324,56/m° Elemento N2 12 = RS 2.758,24/m°

Elemento N° 07 = RS 2.065,25/m’

Média = RS 2.443 79/m?

5. ELEMENTOS DISCREPANTES

Limite Superior (valor médio + 30%) = RS 2.796,07/m’

Limite Inferior {valor médic - 30%) = RS 1.50557/m"

Por discrepar dos limites acima, os elementos n® 01 e 08 devem ser

excluidos da amostra, resultando na média saneada de RS 2.150,82 m?,

RUA ELIAS. FALSTO 34 CEP 04517030 MOEMA  TEL 51 5045 3588/ 5049 3559 heitord@@ plareng com.br 1
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6. AFERICAO DA MEDIA SANEADA

Para verificar se a média acima calculada incide no intervalo de
confianca (I.C.}), com B0% de certeza, como preconiza 2 Norma, calcula-se

o desvio padrio dos unitarios acima apurados.
Desvio Padrdo: s = RS 302,62/m*

Coeficiente de Variagdo: cv = 5 / medsa saneada
ev=RS302.62/m? /RS 2.150,82/m® = 14%

Coeficiente da Distribuicdo de Student: t
Tlin-1):p/2] = t(B), (10%) = 1,397

Intervalo de Confianca: (I.C.)

e = [t xs)/ [n"")= (1,397 x RS 302,62/m") / &
e= RS 140,50/m’

Portanto, o intervalo de confianca em referéncia sera:

I.C. = Média saneada +/-e

I.C. = RS 2.150,82/m* +/- RS 140,90/m"

Nestas condiches, o valor unitirio de terreno da situagdo

paradigma, para 0 més de novembro/2017 e pagamento a vista, serd de
RS 2.150,82/m".
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