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4. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL: 

Matrícula n° 23.391, do 11° Cartório de Registro de Imóveis de sao Paulo. 

Rua Castellammare, n° 110, LT 31 da QD 09, Chácara Santa Maria, São Paulo. 

II - VISTORIA 

Em diligência ao imóvel (4), objeto da presente Ação, 

o signatário constatou que o mesmo encontra -se fisicamente separado em 9 

(nove) lotes de terreno com acesso pela Rua Castellammare e por uma viela 

particular, sobre os quais estão edificadas benfeitorias que receberam os 

números 208, 214/214-A da Rua Castellammare, e números 1, 2, 3, 4, 5, 6 e 7 

da Viela Particular - Travessa Flor Amarela (não oficial). 

2.1 - 	LOCAL 

2.1.1- 	CARACTERÍSTICAS GERAIS DA LOCALIZAÇÃO 

O imóvel, objeto da presente ação, está localizado na 

Rua Castellammare, n° 110, Lote 31 da Quadra 9, Chácara Santa Maria, nesta 

Capital. 

A reprodução do Mapa Oficial da Cidade de São 

Paulo, do 600gle Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizaçã ( 5,\  

do imóvel: 

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, São Paulo - SP CEP 01020-901 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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FOTOS 84/85 
	

1 

"TRECHOS DA RUA CASTELLAMARE, 

ONDE SE ENCONTRA LOCALIZADO O IMÓVEL 4. 
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2.1.2 - SITUAÇÃO, SEGUNb0 A PREFEITURA 

De acordo com a Planta Genérica de Valores 

publicada pela Prefeitura Municipal de São Paulo, o imóvel possui a seguinte 

situação: 

Rua Castellammare, n° 110, Lote 31 da Quadra 09: 

ZONA: ZCPp/07 

SETOR: 181 

QUADRA: 024 

NÚMERO DO CONTRIBUINTE: 181 .024.0031 -4 

INDICE FISCAL: R$ 44,00 / 2010 

Os dados Cadastrais dos Imóveis, e a Planta da 

Quadra Fiscal, obtidos na Prefeitura Municipal de sao Paulo, sdo mostrados a 

seguir: 
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Valores de m2  (Ri): 

- de tetreno: 
- da construção: §80.150  

Valores para fins de cálculo do IPTU (R$) 

112,00 ', 

- da área incorporada: 109.672,00 
- da área não incorporada: 0,00 
- da construção: 82.992,00 
Base de cálculo do IPTU: 192.684,00 

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, São Paulo - SP CEP 01020-901 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodottiguol.com.br  
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PREFEITURA DE 
SÃO PAULO Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel - IPTU 2015 

DISINVOLigteárfacorotSsasco 

Cadastro do Imóvel: 181.024.0031-4 

Local do Imóvel: 
R CASTELLAMAIARE, 110- LT 31 OD 09 
CHACARA STA MARIA CEP 05879-410 
Imóvel locakzado além da 22  Subcftvisão da Zona Urbana 

Endereço para entrega da notificação: 
R CASTELIAMMARE, 110- LT 31 OD 09 
CHACARA STA MARIA CEP 05879-410 

Contribuinte(s): 
CPF 013.578.608-89 	KALEB TORRES DE ALMEIDA 

Dados cadastrais do %nano: 

Área incorporada (m2): 
Área não incorporada (mil-. 
Área total 

 

1.485 	Testada (m): . 
Fração ideat " 

1.485 

16,00 
1 ,0000 

Dados cadastrais da construção: 

Área construida (m2): 	 190 	..Piadrgo da construção ção: 	143 

Área ocupada peia construção (m2): 	190 	Uso: risjdélida 
Ano da construção corrigido: iaa  

Ressalvado o direito da Fazenda Pública do Município de São Paulo atuabzar os dados constantes do Cadastro 
imobiliário Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relação ao exercido abrangido por 
esta certidão, a Secretaria Municipal de Finanças e Desenvolvimento Económico CERTIFICA que os dados 
cadastrais acima foram utilizados no lançamento do imposto Predial e Territorial Urbano do imóvel do exercício 
de 2015. 

Certidão expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004. 

A autenticidade desta certidão poderá ser confirmada, até o dia 11/08/2015, em 

rittp://www.prefeitura.so,gov_bricidade/secretariasifinancas/servicos/certidoes/  

Data do Emissão: 	13/0512015 
Número do Documento: 2.2015.000571931-0 

SoUcltanto: 	 WALAIIR PEREIRA MODOTTI (CPF 050.457.788-38) 
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

O local é servido por todos os principais 

melhoramentos públicos urbanos, tais como: pavimentação asfáltica, guias, 

sarjetas, água, esgoto, energia elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e 

transporte coletivo próximo. 

2.1.4 - ZONEAMENTO 

Em 03 de fevereiro de 2005, entrou em vigor a nova 

Lei de Zoneamento na Cidade de São Paulo, estabelecendo normas 

complementares ao Plano Diretor Estratégico, e instituindo os Planos Regionais 

Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre o parcelamento, 

disciplinando e ordenando o uso e ocupação do solo do Município de sao Paulo. 

O local em causa integra a Zona de Centralidade 

Polar de proteção ambiental - ZCPp, que é a porção do território da Macrozona 

de Proteção Ambiental destinada a localização de atividades típicas de centros 

regionais, caracterizada pela coexistência entre os usos não residenciais e a 

habitação, porém com predominância de usos não residenciais compatíveis e 

toleráveis, com gabarito de altura máxima de até 15m (quinze metros) para as 

edificaçães. 
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A reprodução a seguir, ilustra o zoneamento da 

região onde se localiza o imóvel: 

2.1.5 - CARACTERÍSTICAS EFETIVAS bA REGIÃO 

O local apresenta características de porções do 

• 
território da Zona de Centralidade Polar de Proteção Ambiental, destinadas à 

implantação de usos residenciais e comerciais, predominantemente 

residenciais e densidade demográfica baixa. 

A ocupação comercial é bastante diversificada 

predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmácias, supermercados, 

escritórios, postos de gasolina, instituiçães bancárias, dentre outras, ao longo 

da Estrada de Itapecerica, Estrada M' Boi Mirim e logradouros circunvizinhos. 

residenciais térreos e assobradados e edifícios residenciais. 

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, São Paulo - SP CEP 01020-901 
Tel./Fax: (11) 3115 -0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  

A destinação residencial é predominada por prédio 
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2.2 - bO IMÓVEL 4- RUA CASTELLAMMARE, 110 

2.2.1 - TERRENO 

0 terreno onde se situa o imóvel possui toda a 

quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localização. 

Possui área total de 1.485,00 m 2, fisicamente 

dividido em 9 (nove) lotes de terreno e passagem de servidão (viela). 

Topografia: Em declive acima de 20%; 

Condiçães no solo e superfície: Firme e seco; 

Formato: Irregular; 

Frente: 16,00 m; 

Profundidade equivalente: 92,81 m; 

Área: 1.485,00 m 2 . 

2.2.2 - BENFEITORIAS 

Sobre o terreno acima descrito, encontram-se 

edificadas nove casas com características de uso residencial, com área total 

construída estimada de 1.330,00 m 2, conforme segue: 

1. Viela Particular. Casa n°1:  

Sobre o terreno de 100,00 m2, encontra-se edificada 

uma casa térrea com características de uso residencial, com área tot 

construída estimada de 80,00 m 2, e idade física estimada de 20 anos, podendo 

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, São Paulo - SP CEP 01020-901 
1131./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodottiguol.com.br  
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ser classificada como "Casa Padrão Econ6mico 1, limite médio, de acordo com o 

Estudo "Valores de Edificaçaes de Imóveis Urbanos de Sao Paulo - 

2002/2006", e enquadra-se na referência "F" - necessitando de reparos de 

simples a importantes. 

2. Viela Particular, Casa n° 2: 

Sobre o terreno de 100,00 m 2, encontra-se edificada 

uma casa assobradado com características de uso residencial, com área total 

construída estimada de 160,00 m 2, e idade física de 20 anos, podendo ser 

classificada como "Casa Padrão Simples", limite médio, de acordo com o Estudo 

"Valores de Edificaçães de Imóveis Urbanos de São Paulo - 2002/2006 1, e 

enquadra-se na referência *E" - necessitando de reparos simples. 

3. Viela Particular, Casa n° 3:  

Sobre o terreno de 100,00 m 2, encontra-se edificada 

uma casa assobradado com características de uso residencial, com área total 

construída estimada de 110,00 m 2, e idade física de 20 anos, podendo ser 

classificada como "Casa Padrão Simples', limite inferior, de acordo com o 

Estudo "Valores de Edificaçães de Imóveis Urbanos de sao Paulo - 

2002/20061, e enquadra-se na referencia "F" - necessitando de reparos de 

simples a importantes. 

4. Viela Particular, Casa n° 4: 

Sobre o terreno de 106,00 m 2, encontra-se edificada 

uma casa térrea com características de uso residencial, com área tot 

construída estimada de 90,00 m 2, e idade física de 20 anos, podendo se 

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, São Paulo - SP CEP 01020-901 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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classificada como "Casa Padrão Simples", limite inferior, de acordo com o 

Estudo "Valores de Edificações de Imóveis Urbanos de sao Paulo - 

2002/2006", e enquadra-se na referência "F" - necessitando de reparos de 

simples a importantes. 

5. Viela Particular. Casa n° 5:  

Sobre o terreno de 114,00 m 2, encontra-se edificada 

uma casa assobradado com características de uso residencial, com área total 

construída estimada de 190,00 m 2, e idade física de 20 anos, podendo ser 

classificada como "Casa Padrão Simples", limite médio, de acordo com o Estudo 

"Valores de Edificaçães de Imóveis Urbanos de São Paulo - 2002/2006", e 

enquadra-se na referencia "E" - necessitando de reparos simples. 

6. Viela Particular. Casa n° 6:  

Sobre o terreno de 120,00 m 2, encontra-se edificada 

uma casa assobradada com características de uso residencial, com área total 

construída estimada de 180,00 m 2, e idade física estimada de 20 anos, 

podendo ser classificada como 'Casa Padrão Simples", limite médio, de acordo 

com o Estudo "Valores de Edificações de Imóveis Urbanos de sao Paulo - 

2002/2006", e enquadra-se na referencia "E" - necessitando de reparos 

simples. 

7. Viela Particular, Casa no 7:  

Sobre o terreno de 228,00 m2, encontra-se 

edificada uma casa assobradado com características de uso residencial, com 

área total construída estimada de 245,00 m 2, e idade física de 20 anos 

5\ 

podendo ser classificada como "Casa Padrão Simples", limite médio, de acord•( 1:  

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, São Paulo - SP CEP 01020-901 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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com o Estudo "Valores de Edificações de Imóveis Urbanos de sao Paulo - 

2002/2006, e enquadra-se na referência "E" - necessitando de reparos 

simples. 

8. Rua Castellammare, no 208:  

Sobre o terreno de 125,00 m 2, encontra-se edificada 

uma casa térrea com características de uso residencial, com área total 

construída estimada de 125,00 m 2, e idade física de 20 anos, podendo ser 

classificada como "Casa Padrão Simples", limite médio, de acordo com o Estudo 

"Valores de Edificaçães de Imóveis Urbanos de São Paulo - 2002/2006", e 

enquadra-se na referência "F" - necessitando de reparos de simples a 

importantes. 

9. Rua Castellammare, no 214/214-A: 

Sobre o terreno de 125,00 m 2, encontra-se edificada 

uma casa assobradado com características de uso residencial, com área total 

construída estimada de 150,00 m 2, e idade física de 20 anos, podendo ser 

classificada como "Casa Padrão Simples", limite médio, de acordo com o Estudo 

"Valores de Edificaçães de Imóveis Urbanos de São Paulo - 2002/2006", e 

enquadra-se na referência "F" - necessitando de reparos de simples a 

importantes. 

As características construtivas e de acabamentos do 

imóvel, objeto da presente Ação, são melhores observadas na documentação 

fotográfica e croqui que segue: 
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CASA 06 

A.TERRENO: 120,00 M2 
A. CONSTRUÍDA: 180,00 112  

CASA 05 

A.TERRENO: 114,00 M2  
A. CONSTRUÍDA: 190,00 M2  

CASA 04 

A.TERRENO: 106,00 142  
A. CONSTRUÍDA: 90,00 142 

CASA 03 

A.TERRENO: 100,00 112  
A. CONSTRUÍDA: 110,00 112  

CASA 02 

A.TERRENO: 100,00 M2 	 Ag 
A. CONSTRUÍDA 160,00 142 	Ce 
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CASA 07 

A.TERRENO: 228,00 142  
A. CONSTRUÍDA: 245,00 M2  

RUA CASTELLAMMARE, LOTE 31 / QUADRA 09 

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, São Paulo - SP CEP 01020-901 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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FOTOS 86/87 
	

1 
RUA CASTELLAMMARE, N°  110 - LOTE 31 DA QUADRA 09 

VISTA GERAL DAS EDIFICAÇÕES. 

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, São Paulo - SP CEP 01020-901 
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FOTOS 88/89 

RUA CASTELLAMMARE, N °  110 - LOTE 31 DA QUADRA 09 

ACESSO PARICULAR (VIELA) DE 7 (SETE) CASAS. 

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, São Paulo - SP CEP 01020-901 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uolcom.br  
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LOTE 31 DA QUADRA 09 - VIELA PARTICULAR, CASA 1 

FACHADA (CASA 1). 

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, São Paulo - SP CEP 01020-901 
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FOTO 90 

Obs.: A seta Mica a exata localização do observador, quando da impressão da foto. 
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FOTO 91 

Obs.: A seta indica a exata localização do observador, quando do impressão da foto. 
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LOTE 31 DA QUADRA 09 - VIELA PARTICULAR, CASA 2 

FACHADA (CASA 2). 

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, São Paulo - SP CEP 01020-901 
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FOTO 92 

Obs.: A seta indica a exata localização do observador, quando da impressão da foto. 
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LOTE 31 DA QUADRA 09 — VIELA PARTICULAR, CASA 3 

FACHADA (CASA 3). 
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FOTO 93 	 1 
Obs.: A seta indica a exata localização do observador, quando da impressão da foto. 

LOTE 31 DA QUADRA 09 - VIELA PARTICULAR, CASA 4 

FACHADA (CASA 4). 
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FOTO 94 

Obs.: A seta indica a exata localização do observador, quando da impressão da foto. 

LOTE 31 DA QUADRA 09 - VIELA PARTICULAR, CASA 5 

FACHADA (CASA 5). 
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Obs.: A seta indica a exata localização do observador, quando da impressão da foto. 
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LOTE 31 DA QUADRA 09 - VIELA PARTICULAR, CASA 6 

FACHADA (CASA 6). 

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, São Paulo - SP CEP 01020-901 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  

fls. 991



CASA 09 
4. TERfet0 /25.00 ?V 

CCI.4"414". 40.00 st 

Ciem - 

4;00 sw  

25'" ,11 

riu  ves.s4  
Lop 4,14;?e  

44  N40 "Mo 

o 

o 

g g 
s 

3 2 aoad, 
Deade 1983 

Walvnivt Pei^eititct Mocioffi 
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128.880/D 

Avaliações e Pep'ícias de Engenkcwia 

FOTO 96 	 1 
Obs.: A seta indica a exata localização do observador, quando da impressão da foto. 

LOTE 31 DA QUADRA 09 - VIELA PARTICULAR, CASA 7 

FACHADA (CASA 7). 
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FOTO 97 
	

1 
Obs.: A seta indica a exata localização do observador, quando da impressão da foto. 

LOTE 31 DA QUADRA 09 - RUA CASTELLAMMARE, N°  208 

FACHADA (CASA 8). 

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, São Paulo - SP CEP 01020-901 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  

fls. 993



4 ve, 
`N>4 

484
REL4 _ 

("mo 
n4,41.)  

g o 

4 	C444 08 

" cays  •  ,15.00  
.23. 11z  

00 

Walvniv. Pev'eiva Modoi-i-i 
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128.880/D 

3 2 a #ta:), 
'rade 15S:3 

 

 

Avaliações e Perícias de Engenkaria 

1 	 FOTO 98 

Obs.: A seta indica a exata localização do observador, quando da impressão do foto. 

LOTE 31 DA QUADRA 09 - RUA CASTEU.AMMARE, N °  214/214-A 

FACHADA (CASA 9). 
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III - CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 4 

3.1 - TERRENO 

Para a avaliação do terreno será empregada a 

'Norma para Avaliação de Imóveis Urbano? do IBAPE - Instituto Brasileiro 

de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo. 

Referido trabalho representa a revisão das 

anteriores "Normas para Avaliação de Imóveis* e "Normas para Avaliação de 

Imóveis na Desapropriação" do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharias. 

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte 

expressão para o cálculo do valor do terreno: 

VT = AT x Vu 

Sendo: 

VT = Valor do terreno 

AT = Área do terreno 

Vu = Valor unitário básico de terreno 

No cálculo do nVu" (valor unitário médio), os 

elementos comparativos pesquisados sofrerão as seguintes transformações: 
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a) Dedução de 10% no preço, para cobrir risco de 

eventual super estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negócios). 

No caso de transcrição, não haverá o referido desconto. 

b) A regido já classificada anteriormente, de acordo 

com o item 9.1 da "Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos" do IBAPE São 

Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes parãmetros apresentados nas 

Tabelas I e II. 
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. c) Consideraçães de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função das testadas distintas das de referencia, com o emprego 

da fórmula prevista nas "Normas". A retro correção será considerada, desde a 

metade até o dobro da testada de referência, ou seja: 

CF = (FP / FR )f, dentro dos limites: FR / 2 5 FP 5 2FR 

Obs.: O expoente "f" admitido, bem como FR, sffo retirados das Tabelas I e II. 

d) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da profundidade, com o emprego da fórmula prevista nas 

"Normas". 

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin 5 PE 5 Pmax; 

CP = (PE/Pmin)P, dentro dos limites: I Pmin 5 PE 5 Pinin; 

CP = (0,5)P, para: PE c 4 Pmin; 

'CP (Pinax/PE) + ([1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)P), 

dentro dos limites: Pmax 5 PE 5 30. Pmax; 

CP = (Pmax/3,0. Pmcuc)+([1-(Pmax/3,0. Pmax)]. 

(Pmax/3,0. Ptnax)P), para: PE > 3,0. Pmax 

stio retirados das Tabelas I e II. PE  é a profundidade equivalente. 

Obs.: Os valores de "Pmin", "Pmax" admitidos, bem como as restrições de u.so ls\  
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e) Consideraçães de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da área, com o emprego da fórmula prevista nas "Normas". 

CA = (ARIAT)c)." 

Obs.: O valor de "AR" admitido, bem como as restrições de uso, scTo retirados 

das Tabelas I e II. 

f) Consideraçãe.s de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da presença de frentes múltiplas ou esquina, com o 

emprego da fórmula prevista nas 'Normas". 

CECe. Amin 

Obs.: O valor de "Ce" e "Amin" admitidos, bem como as restrições de uso, scTo 

retirados das Tabelas I e II. 

g) Consideraçães de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da topografia do terreno, com o emprego dos valores 

previstos, conforme tabela abaixo. 

fls. 998



Wct vnivt Pek&e.ira Modo-H-i 
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128.880/D 

Avaliações e Perícias de Engenharia 

Topografia Depreciação Fator* 

Situação Paradigma Terreno Plano - 1,00 

Declive até 5% 5% 1,05 

Declive de 5% até 10% 10% 1,11 

Declive de 10% até 20% 20% 1,25 

Declive acirna de 20% 30% 1,43 

Em active até 10% 5% 1,05 

Em aclive até 20% 10% 1,11 

Em aclive acima de 20% 15% 1,18 

Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00 

Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11 

Abaixo do nivel da rua 2.50m até 4.00m 20% 1,25 

Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00 

Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11 

Fatoreis aplicáveis às expressões previstas em 10.6 

h) Consideraçães de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da consistência do terreno devido a presença ou ação da 

água, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo. 

Situação Depreciação Fator* 

Situação Paradigma Terreno Seco • 1,00 

Terreno situado em região inundável, que impede ou dificulta o seu 
acesso, mas não atinge o próprio terreno, situado em posição mais alta 10% 1,11 

Terreno situado em regelo inundivel e que é atingido ou afetado 
periodicamente pela inundação 

30% 1,43 

Terreno permanentemente alargado 40% 1,67 

Fatores aplicáveis às expressões previstas em 10.6 

i) Consideraçães de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da localização do terreno, serão utilizadas, se necessário, 

através de índices empíricos do mercado ou da relação entre os valores d 

lançamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Município. 
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j) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função do posicionamento de unidades padronizadas, serão 

utilizadas, se necessário através de pesquisa mercadológica. 

k) Atualização dos elementos comparativos será 

realizada, se necessário, através da variação dos índices de Custo de Vida, 

publicados pela Fundação Instituto de Pesquisas Econ8micas - FIPE - U5P. 

I) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário em função de possuir restrições legais ao seu pleno aproveitamento, 

bem como às benfeitorias. Podemos citar as seguintes restriçb'es: áreas non 

oedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, imóveis 

tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservação da natureza, reserva 

florestal, manguezais, outras zonas com restrição ecológica e outras 

restrições. 

Faixa "non aedificandr de qualquer natureza 	 0,10 

Reserva Florestal 	 0,10 

m) Considerações de valorização ou desvalorização 

do unitário em função de não possuir acesso direto. 

 

Fator terreno encravado 
	

0,50 

 

 

Fator terreno de fundo 
	

0,60 

 

 

Fator terreno interno 
	

0,70 
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3.1.1 - PESQUISA bE MERCADO 

Para a coleta dos dados de mercado para a 

determinação do valor unitário básico de área que reflita a realidade 

mercadológica imobiliária da região avaliando, pesquisou-se junto a diversas 

empresas imobiliárias, os valores ofertados para vendas de imóveis na mesma 

• 

	

	região geoeconânica e negócios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada 

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequência 

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, 

fez-se os cálculos estatísticos obtendo-se a média aritmética e seus limites 

de confiança compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da 

média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado 

resultou em: 

Vu = R$ 248.62/m 2  

(duzentos e quarenta e oito reais e sessenta e dois centavos por m 2) 
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3.2 - BENFEITORIAS 

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o 

Estudo Valores de Edificaç'ões de Imóveis Urbanos do IBAPE/5P. 

Referido trabalho representa a revisão das 

anteriores 'Normas para Avaliação de Imóveis" e "Normas para Avaliação de 

Imóveis na Desapropriação" do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharias e está baseada na NBR 14653. 

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comitê 

Brasileiro de Construção Civil (ABNT/CB-02), pela Comissão de Estudo de 

Avaliação na Construção Civil (CE-02:134.02). 

B) Valores unitários: 

Os valores unitários médios, assim como os intervalos 

de valores relativos aos padrões construtivos, está vinculado ao valor do H8-N 

do SINDUSCON, conforme tabela a seguir: 
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A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas. 

CLASSE GRUPO PADRÃO 

INTERVALO DE 
VALORES 

MINIMIO 
IMaim 

O 

1- RESIDENCIAL 

1.1- 'ARRUO 
1.1.1- Padrão Riatno 0.080 0.898 0.120 
1.12- Padrão Simples 0.132 0.154 0.180 

1.3- CASA 

12.1- Pad% RUM° 0.380 0.429 0.480 
1.22-Pa3'10 Proletário 0.492 0.579 0.600 
122- Padrão Ecanimico 0.872 0.711 0.900 
12.4- Padrão Simples 0.912 1.056 1.200 
12.5- Padrão Micra 1.212 1284 1.500 , 
1.2.8 -Piai° Superar 1,572 1.179 1.980 
12.7-Padrão Fino 1.992 _ 	2.439 _ 2.880 
12.8 -Padrão Luxo Acima de 229 

1.3. APARTAMENTO 

1.3.1- Padrão Econtunico 0.800 0.319 1.020 

1.3.2-Pa14o &roles San ama= 1.032 1.246 1.500 
Com aavaar 1.260 1.474 1.880 

1.3.3-Parido Médio 
Sera remoor 1.512 1.744 1.980 
Com eatl01 1.892 1.321 2.180 

1.3.4- Padrão Swerior 
seu amador 1.992 2.224 2.480 
cem ralador 2.172 UM 2.840 

1.33- Paddio Fino 2.852 3.086 '. 3.480 
1.3.8- Padrão Luxo Acima de 3.43 

& COMERCIAL - 
SERVIÇO. 

INDUSTRIAL 

2.1. ascarrinuo 

2.1.1-Pau3'ão E:atónico 0.800 0.769 0.980 
2.12-Paulo 
S44104  

Sua ~dor 0.972 1206 1.440 
Can ,nyaØ 1,200 1319 1.020 

2.1.3- Padrão Médio 
Mon ~Off 1.452 1,454 1280 

Co. ~dam 1,832 1.331 2.040 

2.1.4- Padrão 
swift. 

San ~ia 1.572 3844 2.220 
co. armar 2.052 2.266 2.520 

2.1.5- Padrão Fino 2.532 3.044 3.000 
2.1.8- Pad% Luxo Acima de 3.61 

2.2. GALPÃO 

22.1- Padrão Econômico 0.240 0.349 0,480 

2.22- Padrão Simples 0.492 0.726 0.900 
2.2,3- Pardo Mita 0.072 _ 1224 , 1.880 
22.4- Padrão Superior Acima de 129 

3. ESPECIAL 3.1• COBERTURA 
3.1.1- Padrão Sánpies 0.000 0.120 0.180 

3.12- Padrão Miura 0.192 8.249 0.300 
3.1.2- Padrão Superior 0.312 0,456 	_ 0.600 

B) bepreciaçao pelo obsoletismo e pelo estado de conservaçao 

das benfeitorias: 

O valor unitário da edificação avaliando, fixado em 

função do padrão construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequação ao 

Obsoletismo e ao Estado de Conservação - Foc para levar em conta a 

depreciação, através da seguinte expressão: 

     

   

= R + K x (1 - R) 
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Onde: 

R = coeficiente residual correspondente ao padrao, 

expresso em decimal, obtido na Tabela 1. 

K: coeficiente de Ross/Heideck. 

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R) 

CLASSE TIPO PADRÃO 
VIDA REFERENCIAL 

Ir (anos) 

VALOR RESIDUAL 

'R (%) 

RESIDENCIAL 

BARRACO 
RUSTICO 5 o 

SIMPLES 10 O 

CASA 

RÚSTICO 60 20 

PROLETÁRIO 60 20 

ECONÔMICO 70 20 

SIMPLES 70 20 

MÉDIO 70 20 

SUPERIOR 70 20 

FINO 60 20 

LUXO 60 20 

APARTAMENTO 

• 

ECONÔMICO 60 20 

SIMPLES 60 20 

MÉDIO 60 20 

SUPERIOR 60 20 

FINO 50 20 

LUXO 50 20 

COMERCIAL 

ESCRITÓRIO 

ECONÔMICO 70 20 

SIMPLES 70 20 

MÉDIO 60 20 

SUPERIOR 60 20 

FINO so 20 

LUXO 50 20 

GALPÕES 

RÚSTICO 60 20 

SIMPLES 60 20 

MÉDIO 80 20 

SUPERIOR 80 20 

COBERTURAS 

RÚSTICO 20 10 

SIMPLES 20 10 

( SUPERIOR 30 10 

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, São Paulo - SP CEP 01020-901 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  

fls. 1004



32 aotod, 
Vale 198'3 

WcdwtbÂ Peei p&cx Modo-Ni 
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128.880/D 

Avaiiações e Perícias de Engenharia 

O estado de conservação da edificação será classificado 

segundo a graduação que consta do quadro a seguir: 

Estado Depreciação (%) 

j) Novo 0,00 

k) Entre novo e regular 0,32 

I) 	Regular 2,52 

m) Entre regular e reparos simples 8,09 

n) Reparos simples 18,10 

o) Entre reparos simples e importantes 33,20 

p) Reparos importantes 52,60 

q) Entre reparos importantes e sem valor 75,20 

r) Sem valor 100,00 

O Fator 11 10 é obtido da tabela a seguir, mediante dupla 

entrada, onde: 

- na linha entra-se com o número de relação percentual 

entre a idade da edificação na época de sua avaliação (Ie), e a vida referencial 

(Ir) relativo ao padrão dessa construção. 

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de 

conservação da edificação, fixado segundo as faixas especificadas no quadro 

anterior. 

O estado de conservação da edificação será fixado em 

função das constataçães feitas em vistorias, observando-se o estado aparent 

em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidráulico, e elétrico; 
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paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos 

para uma eventual recuperaçao. 

Idade em % 

devida 

referencial 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO 

a b c d e f g h 

2 0,990 0987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245 

4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243 

6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240 

8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237 

10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234 

12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231 

14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228 

16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225 

18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,697 0,424 0,222 

20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218 

22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215 

24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211 

26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,659 0,396 0,207 

28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204 

30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200 

32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,627 0,374 0,196 

34 	_ 0,772 0,770 0,763 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192 

36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,604 0,358 0,187 

38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183 

40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179 

42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174 

44 0,683 0,681 0,655 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169 

46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165 

48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160 

50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155 
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3.3 - VALOR DO IMÓVEL 

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente 

laudo técnico obedeceram as recomendaç'aes da Norma para Avaliaçao de 

Imóveis Urbanos do IBAPE/2005, que atende as exigências do item 8.2.1.4.2 

da NBR 14653-2 de 2004. 

A metodologia empregada na presente avaliaçao é o 

Método Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas 

padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, armazéns, entre outros, 

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando. 

Consiste em se determinar o valor do imóvel a partir do 

valor do terreno, somá-lo com o valor da construçao com os custos diretos e 

indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e 

lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do 

calculo do fator de comercializaçao. 

A fórmula básica para o emprego do método é: 

VI = (VT + VB) x Fc 

Sendo: 

VI: valor do imóvel procurado 

VT = valor do terreno 

VB = Valor das benfeitorias 

Fc = Fator de comercialização igual a 1,0 
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IV - CÁLCULOS AVALIATÓRIOS • 

4.1 - 	AVALIAÇÃO DO TERRENO 

Através dos critérios fixados no capítulo anterior, 

tem-se, então, para o cálculo do valor do imóvel em questão: 

VT = At x Vu 

Onde: 

VT = Valor do terreno procurado 

At = 1.485,00 m 2  

Valor unitário obtido na pesquisa: R$ 248,62/m 2 (*) 

Substituindo e calculando: 

VT = 1.485,00 m' x R$ 248,62/m 2  

VT = R$ 369.200,70 

Ou, em números redondos: 

VT = R$ 369.000,00 

(trezentos e sessenta e nove mil reais). 

(*) 085: O valor unitério, de R$ 248,62/m' (duzentos e quarenta e oito reais e sessenta e 

dois centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas 

características constam da pesquisa de mercado de imóveis a seguir: 
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ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO  ,  
DADOS DA PICHA 	1 

NiGERO DA 'MORSA: SAO PAULO - SP - 2015 
	

MIMADO DATA DA PESQUISA: 1515/2015 

SUOR: 181 	QUADRA: 	 from DO LOCAL: 40,00 
	

CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: Girada de ttapecetica 	 MIRO: SN 

COMP.: 	 SIO: Chácara Sta Mala - tIapecenca da SeraDE : SAO PAULO - SP 

CEP: 	 1V: SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

OPAVITIIENTAÇA0 Igj REDE DE COLETA DE ESGOTO 	OREM DE ILINTIMAÇÃO PÍSUCA 

O REDE DE GÁS 	OREDE DE DISTRIBUIÇÃO DE AGIA D IV ACMO 

DADOS DO TERRENO 

AMA man 	327,00 	 TESTADA - 00 me 	 5,00 PROF. EMIN. (Fe): 	65,43 

ACESSINUDADE : Direta 	 FORMATO: 	Ropke 	 MOERA: 	Sim 

TOPOGRAFIA: 	ern adive acima de 20% 

CONSEUINCIA: 	seco 

SEM CONSTRUÇÃO 

FATORES ADICIONAM 

ADICIONA/RI: 	1.00 	ADIOONM EB 	1.00 	ADICIONAL O& 	1,00 

ADKIONALM: 	1,00 	ADICIONAL LI: 	1,00 	ADICIONAL I& 	1,00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Oferte 	VALOR DO MÓVEL (R$): 75000.00  

Sanches renais 

CONTATO: 	careta 

OBSERVAÇÃO: 

TELEFONE: (11)-31823162 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IDAPE/11P FATORES ADICIONAIS VALORES! VARIAÇÃO 

LOCAUZAÇÃO Roa : 0,10 FT ADICIONALRI: 0,00 VALOR UNITÁRIO: 20442 

TESTADA a: 0.15 FT ADICIONAM : 0,00 HOMOGENEIZAÇÃO: 240,42 

PROFIINDMADE Cp: 0,0e Fl *MORMO : 0,00 VARIAÇÃO: 1,1647 

FRENTES GÍLTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONALM: 0,00 VARIAÇÃO AVAUANDO : 1,0003 

coiesadmaalc: 0,00 FT ADICIONA/1U: 0,00 

ÁREA Co: 0,00 FT ADICIONALM : 0.00 

TOPOGRAFIA R: -0.18 
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ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 
DADOS DA FICHA 	2 

NÉME110 DA MIMA: SAO PAULO - SP - 2015 	 001111MADO DATA DA PESOIRSA: 15/5/201 5 

SUOR: 181 	QUADRA: 	 NOME DO LOCAL: 62.00 	 CHAVE StosakiscA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO  

ENDEREÇO: Rua Achara 	 NINIERO : SN 

COMP.: 	 SIO: Ch6ocra Sia Maria - IkpaCetIOCI da SerraDE SAO PAULO -5? 

CE?: 	 : SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

P AVIRENTAÇA0 	REDE DE COLHA DE ESGOTO 	El REDE DE ILIMINAÇÃO HIBUCA 

ci REDE DE GÁS 	(MIEN DE DISTIMMIÇÃO DE MIA El TV ACABO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (IB)m, 	125,00 	 TESTADA - (ol) ee 	 5.00 PROF. MIN. (res): 	25,00 

ACESSIMUDADE : Direta 	 FORMATO: 	Repsicr 	 ESCORNA: 	Mo 

TOPOGRARA: 	plano 

CONSIBINCIA: 	seco 

DADOS DA BENFEITORIA 

TIPO DA EDIFICAÇÃO: Casa 	 MO DA EDIFICAÇÃO: Residencial 	ÁREA CONSIRMDA: 	 110,00 Mo 

PADRÃO CONSTL: casa simples 	 CONSERVAÇÃO: e - reas.Acr 

COEI. PADRÃO: 	1.056 IDADE REAL: 18 
	

anos COEF.DE DEPRECIAÇÃO I)) 	0,816 C11310 RAIE (R$) 
	

1.1 752.5 

VAGAI: 2 	 PAVIMENTOS :1 

VALOR CALCOLADO(12): 	11 6.585,55 	VALOR ARBITRADO(I$): 	 0.00 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL el: 	1,00 	ADICIONAL rt 	1,00 	ADICIONM O* 	1,00 

ADICIONAIS.: 	1,00 	ANCIONALN: 	1,00 	ANCIONMIN: 	1,00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Ofsete 	VALOR DO IMÓVEL (1S): 200.000.00 

•OINUMIA: 	Scomeito Móvel* 

CONTATO: 	arreta 

OUSERVAÇÃO: 

TELEFONE: (11)-466137777 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA NAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCAIRAÇÃO Flec : -0,29 FT ADICIONAIS!: 0.00 VALOR UNITÁRIO: 507.32 

TESTADA Cls 0.15 FT ADICIONAM : 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO: 213327 

PROFINDMADE Cp: 0,00 fl ANCIONALM : 0,00 VARIAÇÃO: 0,5584 

FREMIU MillttAl Co: 0,00 FT ANGONALN: 0,00 VARIAÇÃO AVAUANDO : 0,9990 

CONSISTINCIA Fc : 0,00 FT ANCIONAL115: 00 

ÁREA Co: 0,00 FT ADICIONAM: 0.00 

TOPOGRAFIA PI: -0,30 
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ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 
DADOS DA FICHA 3 

MINERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2015 	 ORNEADO DATA DA PESCIUBA: 15/512015 

SETOR: 181 	QUADRA: 	 Iram DO LOCAL: 43,00 	CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: Rua Fe4Spo da Via 	 MIN(RO: SN 

COMP.: 	 DARIO: Cheiccsa Ra Maria Dapecedca da SeeraDE : SAO PAULO- SP 

CEP: 	 UI: SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS : 

Ca PAVIMENTAÇÃO El REDE DE COLHA et ESGOTO 	Otto' De ILIMINAÇÃO POUCA 

['REDE DE Gás 	OREDE DE DISTRIBUIÇÃO DE AGIA 1:1 TV ACARO 

DADOS DO TERRENO 

MEA (A)al 	47466 	 TESTADA . (cI) et 	 10.00 PROF. ECININ. te): 	47,67 

MESSNIUDADE : Ceda 	 FORMATO: 	InedUcr 	 ESQUINA: 	1460 

TOPOGRAFIA: 	Ocra 

CONSISTINCIA: 	seco 

S EM CONSTRUÇÃO 

 

FATORES ADICIONAIS 

ANOONAL ST: 	1,00 	AMORAL,* 	1,00 	AMORAL,* 	1,00 

ADICIONAL DT: 	1,00 	ADICIONAL** 	1,00 	AMONALIN: 	1,00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

 

 

NATUREZA: Oferte 	VALOR DO 11116VEL (1$): 200 000.00 

~do Imóveis 

CONTATO: 	corretor 

OBSERVAÇÃO: 

TELEFONE: (11)46687777 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA ISAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCALQAÇÃO Nu : 4.08 FT ADICIONAL81: 0,00 VALOR UNITÁRIO: 37743 

TESTADA a: o.00 FT ANCIONALR2: COO HOMOGENEIZAÇÃO: 238.04 

PROFUNDIDADE Cp: ovo! Ft ANCIONAIN: 0,00 VARIAÇÃO: 03304 

FRENTES MiLWLIN te: coo FT ANCIONALN: 0,00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 0,9988 

cotamtNaa ft : *Ao FT ADICIONALSS : 0,00 

ÁREA Ca: koo FT ANCIONAII4 : 0.00 

TOPOGRAFIA R: -0,30 
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_ 
ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

DADOS DA FICHA 	4 • 

EMIR° DA PESQUEM: SAO PAULO - SP - 2015 	 2111111EADO DATA DA MUDA: 15151201 5 

SUOR: 181 	QUADRA: 	 iNDICE DO LOCAL: 43,00 	 CHMIE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO  

ENDEREÇO: Rua lidava 	 NB1$E110: SN 

COMP.: 	 BANO: Chacaa Sia Moia - Depeceeica da SaraDE : SAO PAULO- SP 

CEP: 	 II: SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

OPMIIBENIAÇÁO IN REDE DE COLEM DE ESGOTO 	Ca REDE DE aummAtko risuca 
ci REDE DE GÁS 	OREM DE 0611111EÇÁO DE MIA Div ACASO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (A)a! 	4a3.co 	 ESTADA- 	ei 	 9,50 PROF. MIN. (te): 	50,84 

AMENIDADE : Meta 	 fORGAIO: 	InegUar 	 ESQUINA: 	143o 

TOPOGRAFIA: 	ern °crivada 10% até 20E 

CONSBEENCIA: 	seco 

SEM CONSTRUÇÃO 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL Dl: 	1.00 	ADICIONAL IIE 	1,00 	ADICIONAL83: 	1,00 

ADICIONAS: 	1,00 	ADICIONAL IR 	1,00 	~PEALOS: 	1,00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Ofsete 	VALOR DOMÁVEL CM: 170 000.00 

11110EUÁ11A: 	F. Ferrara imanes 

CONTATO: 	corretor 
	

TELEFONE: (11)-4668E1894 

OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA ISAtE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES! VARIAÇÃO 

IOCAIRAÇÃO Hee : 0,02 FT AINCIONALIII : 0,00 VALOR UNITÁRIO: 31477 

TESTADA Cl: 0.01 FT ADICIONAL82: 0,00 HOMOGENEIZAÇÃO: 26483 

PROFUNDIDADE Cp: 402 II ADICIONAM: 0,00 VARIAÇÃO: 0,6360 

FREE ES RIBLEPLAS Ce: mo FT ADICIONAIS.: 0,00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 0,9992 

cousadmax Fc : 0.00 FI ADICIONAM : 0.00 

ÁREA Ca: mio F I ADICIONAM : 0.00 

TOPOGRAFIA Ft: -0,22 

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, São Paulo - SP CEP 01020-901 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodottiguol.com.br  

fls. 1012



Wct vnikt PePteitAa Modofti 3 2 agem, 
Dade 1983 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CFtEA 128.880/D 

Avaliações e Perícias de Engenharia 

ELEMENTOS DA  AVALIAÇÃO 
	

J 

DADOS DA FICHA 	II 

/MERO DA PESOIRSA: SAO PAULO- SP - 2015 
	

ONDULADO DATA DA IESOIMA: 15/5/2015 

SETOR: 181 	QUADRA: 
	

INDICE DO LOCAL: 37,00 	CHAVE GEOGRÂRCA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: Rua Leartdat kre 	 NÕM(RO : SN 

COMP.: 	 SADIO: Chácara Sta Mata - lksseceslca da SerraDE : SAO PAULO - SP 

CE?: 	 IN: SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS : 

cãEAVEMENIAÇA0 1S3 SEDE DE COLHA Dl [30010 	13 REDE DE DEGINAÇA0 PERUCA 

05181 DE GÁS 	OBEN DE DISISINICAO DE MINI D11/ A CA10 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Ag Ne 	210,00 	 TESTADA - 01) et 	 7.00 Flt0f. EWA/. (Fe): 	30,00 

ACESSMILIDADE : Direta 	 FORMATO: 	Reptar 	 [SOERIA: 	Não 

TOPOGRAFIA: 	caido pcm os fundos rnds de 20% 

CONSISTINCIA: 	seco 

SEM CONSTRUÇÃO 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAIS): 	1.00 	ADICIONAL lEk 	1,00 	ADICIONA/63 	1,00 

ADICIONAIS*: 	1,00 	ADICIONALI15: 	1,00 	ADICIONAL 84: 	1,00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Oferte 	VALOR DO 11116VEL (RS): 65.000/10 

MOIMidtiA: 

CONTATO: 	Sr . Antonio Vtor de Ume 
	

TELEFONE: (11)-54201176 

OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA ISAPE/IP FATORES ADICIONAIS VALORES! VARIAÇÃO 

LOCAIRAÇÃO Floc : 0,19 FT ADICIONAIS): 0,00 VALOR UNITÁRIO: 278,57 

TESTADA a: 07 FT ADICIONAIS' : 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO: 351,87 

PROMIDMADE Cp : 0,00 FI AMC/ONAL113: 0,00 VARIAÇÃO: 1,2631 

FRENTES IEELTRIAI Ce : 0,00 Il ADICIONAM: 0,00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 1,0006 

CONSISIÉNCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALII5 : 0,00 

MIA Ca : 0,00 Ff ADICIONAM : 0.00 

TOPOGRAFIA R: 0.00 
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Avaliações e Pericias de EngenkaPia 

r • 
- 	 

DADOS DA FICHA 	 • 

 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

 

NÁRIERO DA PESQUISA: SAO PAULO- SP -2015 

SETOR: 181 	QUADRA: 	 ÁIDKE DO LOCAL: 47,00 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

INUMADO DAIA DA PESCIIIBA: 15/5/2015 

CHAVE GEOGRÁFICA: 

ENDEREÇO: Rua Luar do Sertôo 	 MIMEI° : SN 

COMP.: 	 IRO: Chácara Sta Marla - Rapecedca da SeeraDE : SAO PAULO - SP 

CEP: 	 1F: SP 

DADOS DA REGIÃO  

MELHORAMENTOS: 

Ell'AVMENTAÇÃO CKI REDE DE COLHA DE ESGOTO 	REDE DE STIMINAÇÃO 

O REDE DE GÁS 	[MEDE DE D6TIEDIÇA0 DE AGIA Cl IV ACASO 

DADOS DO TERRENO 

MIA (h) El 	250.03 	 TESTADA - ect) :e 	 10.00 PROF. MIN. (Te): 	23,00 

ACESSIIMMADE : Mela 	 FORMATO: 	Regi ar 	 (SOMA: 	Não 

TOPOGRAFIA: 	em °cave de 5% até 10% 

CONSISTENaA: 	seco 

SEM CONSTRUÇÃO 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL Rh 	1,00 	ADICIONAL rt 	1,00 	ADICIONAM 	1,00 

ADICIONAL 84: 	1,00 	AINCIONAL 85: 	1.00 	ADICIONAL 86: 	1,00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Oferte 	VALOR DO IMÓVEL (115): 110000,00 

15011111MIA: 	Scazefto Imóveis 

CONTATO: 	correta 

OMS ERVAÇ RO: 

TELEFONE: (11)-46687777 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA ISAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCAULAÇÃO fim: .0.06 FT ADICIONALIII: 0,00 VALOR UNITÁRIO: 39400 

TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONALI2 : 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO: 26651 

PROFUNDIDADE Cp: 0,00 F1 ADICIONAL 83 : 0,00 VARIAÇÃO: 0,6730 

FRENTES MIMAS Ce: 0,00 FT ANaONALIK: 0,00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 0,9989 

comosibaciA Fe : 0,00 FT ADICIONALII5 : 0,00 

ÁREA Ca : 0,00 FT ADICIONAM : COO 

TOPOGRAFIA FI: -0.26 

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, São Paulo - SP CEP 01020-901 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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Avaliações e Pericias de Engenharia 

ELEMENTOS  DA AVALIAÇÃO 
DADOS DA FICHA 	7 

MINERO DA PESON5A: SAO PAULO - SP - 2015 	 ■:". URRADO DATA DA PESQUISA: 15/5/2015 

3H01: 181 	QUADRA: 	 INDICE DO LOCAL: 44,00 
	

CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: Rua ~mel Coetano de Sousa 
	 miamo: SN 

COMP.: 
	

BAIRRO: Chácara Sta Mala- tiapeeeeca da SeeraDE : SAO PAULO - SP 

CEP: 
	

II: SP 

DADOS DA REGIÃO 

MILHORPMENTOS : 

FAVIDENIAÇA0 I23 SEDE DE COLHA DE ESGOTO 	Casem DE ILIMIRIAÇA0 PÜUCA 

REDE DE cia 	191tEDE DE DellUSIDÇÁO DE AGIA C] At ACASO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (MEC 	250,03 

ACESSNILVADE : Meta 

TOPOGRAFIA: 	plano 

CONSISTINCIA: 	soco 

SEM CONSTRUÇÃO 

TESTADA. 01) me 	 7.00 PROF. ECON. (Fe): 

FORMATO: 	bregRicr 	 ESQUINA: 	Neso 

35,71 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAIS': 	1.00 

1,00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

    

ADICIONAL Lb 

ADICIONA/ Ilk 

1,00 

1,00 

ADK/ONAl 83: 

ADKIONALIM: 

1,00 

1,00 

NAIRIEZA: °lede 	VALOR DO 1116VEL(1$): 130 003,00 

•ONSANA: 	Toga imóveis 

CONTATO: 	owetet 

ORSERVAÇÃO: 

TEIEFONE : (11).55117133 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA HIAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES! VARIAÇÃO 

lOCAIRAÇÃO 	: 0,00 FT ADICIONA/111: 0,00 VALOR UNITÁRIO: ~AO 

TESTADA a: 0,07 FT ADICIONAM: 0,00 HOMOGENEIZAÇÃO: 362.20 

PROFUNDIDADE Cp: 0.00 Fll ADICIONAIS]: 0.00 VARIAÇÃO : 0,7739 

FRENTES MIMAS Ce : 0,00 FT ADICIONALN: 0,00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 0,9993 

CONS51INCIA Fe: 0,00 FT ADICIONAL05: 0,00 

ÁREA Ca : 0,00 Ft ADIC/ONALS4: 0,00 

TOPOGRAFIA II: -0,30 

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, São Paulo - SP CEP 01020-901 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodottiguol.com.br  
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Avaliações e Pel4cias de EngenkapLia 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 
DADOS DA PICHA 	 • 

SUOR: 181 	QUADRA: 	 INDICE DO LOCAL: 44.00 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

CRAVE GEOGRÁFICA: 

1.175.25 

1110 DA EDIFICAÇÃo: Caca 	 NO DA EDIFICAÇÃO: Residencial 	ÁREA CONSBIllbA: 
	

289.00 AV 

rutilo CONSTR.: casa :nédio 	 CONSERVAÇÃO: c - regular 

COEI. PADRÃO: 	1,386 IDADE REAL: 18 	anos COU.DE DEPRECIAÇÃO (k) 	0.854 COTO RASE (RO 

VAGAS: 4 	 PPARIGENIOS:2 

VALOR CALCULADO(53): 	402.021,43 	VALOR ARBITRAD0(13): 	 0.00 

FATORES ADICIONAIS 

Wa vnir Pev&eira Mocio-H-i 
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CFtEA 128.880/D 

3 2 eutod, 
Vedete 19r3 

MIRRO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP • 2015 	 13 DREAD° DATA DA PESQUISA: 1515/2015 

ENDEREÇO: Rua Nogueira do Cravo 	 miamo : SN 

COMP.: 	 BAIRRO: ~ocra $la Maria - Rapace:loa da SeeraDE : SAO PAULO - SP 

CEP : 	 SE: $P 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

0 PAVIMENTAÇÃO El REDE DE COLETA DE ESGOTO 	ja REDE DERIIIRINAÇÃO PBRIKA 

O REDE DE GÁS 	OREDE DE DISTRQUIÇÃO DE ÁGIIA Div ACARO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Br)et 	160,00 	 TESTADA - 	 500 PROF. ECINAL Ø'e): 	32,00 

ACESSORIDADE : Mela 	 FORMATO: 	RegUar 	 ESQUINA: 	1480 

TOPOGRAFIA: 	pleno 

CONSISTENCIA: 	seco 

DADOS DA BENFEITORIA 

ADICIONAL RI: 	1,00 	ADICIONAL rt 	1,00 	ADICIONAL 83: 	1,00 

ADICIONAL 84: 	1,00 	ADKIONALIIS: 	1,00 	ADICIONAL Ré: 	1,00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

minium Oferte 	VALOR DO Ri ervtt (5s): soo 030.00 

120111UÁRIA: 	Sambo Imóveis 

CONTATO: 	corretor 

OBSERVAÇÃO: 

TELEFONE: (11)46687777 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA ISAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES! VARIAÇÃO 

LOCAIRAÇÃO Bac : 0,00  FT ADICIONAL,': 0,00 VALOR UNITÁRIO: 299,87 

TESTADA Cf : 0.15 FT ADICIONALRI: 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO: 254.50 

PROFUNDIDADE Cp : 0,00 11 ADIOONA1113: 0,00 VARIAÇÃO: 0,8487 

FREMIU MiLTRULI Ce: 0,00 FT ADICIONALN: 0,00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 0,9992 

coeissilNaa Fe : 0,00  FT ADICIONALIIS: 0,00 

ÁREACe: 0,00 FT ADICIONAM: 0,00 

TOPOGRAFIA R: -0,30 

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, São Paulo - SP CEP 01020-901 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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Avaliações e Perícias de Engenkaria 

ELEMENTOS DA AvauiçÁo 
DADOS DA FICHA 

MIMEI° DA MAGA: SAO PAULO - SP - 2015 
	

01111112ADO DAIA DA PESQUISA: 15/5/2015 

SETOR: 181 	AMIBA: 	 (PONCE DO LOCAL: 44,00 
	

CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO  

ENDEREÇO: Rua Fiam Patel 	 MMIEBO: SN 

BAMBO : Chácara Sta Maria - Bapecertea da SaraDE : SAO PAULO- SP 

CEP: 	 SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

tg PAVIMENTAÇÃO gi REDE DE COLETA DE ESGOTO 	(8) REDE DE ILIMIANAÇÂO POUCA 

O REDE DE GÁS 	EllEDE DE DISTIMIIÇÃO DE MIA 11 TV ACABO 

DADOS DO TERRENO 

MEA (At) met 	125.00 	 TESTADA- men ge 	 5.00 PROL MIM (Te): 	25,00 

ACESSINUDADE : Direta 	 FORMATO: 	Regi*, 	 MICHANA: 	Não 

TOPOGRAFIA: 	caldo para c4 fundos até 5% 

CONSMINCIA: teco 

SEM CONSTRUÇÃO 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONA 81: 	1,00 	ADICIONAL rt 	1,00 	ADICIONAM 	1,00 

ADICIONAL 84: 	1,00 	ADICIONAL at 	1,00 	ADICIONAM: 	1,00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

mminna: Mede 	VALOB DO IMÓVEL (14): 50e0O.0O 

MiOmámit: 	S1V imóveis 

CONTATO: 	corretor 
	

TELEFONE: (11)-58272556 

OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA ISAPE/SP FATORES ADICIONAM VALORES/ VARIAÇÃO 

LOCAIRAÇÃO Fine: 0.00 FT ABICIONAL81: 0,00 VALOR UNITÁRIO: 340,00 

TESTADA CI: 0.15 FT ADICIONA82 : 0,00 HOMOGENEIZAÇÃO: 318,79 

PROFUNDIDADE Cp: 0.0e F1 ADICIONAIS: 0,00 VARIAÇÃO: 0,885S 

FREMIS IMÍLIPIAS Ce: 0,00 FT ADICIONALIN: 0,00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 0,9995 

CONSISINCIA fc : 0,00 FT ADICIONAIS: 0,00 

MEA Ca: km FT ADICIONAL*/ : 0.00 

TOPOGRAFIA R: -0.26 

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, São Paulo - SP CEP 01020-901 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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MODELO DE ESTATÍSTICA DESCRITIVA 

DESCRIÇÃO: RVO Cattelammare 	 DATA: 151512015 

FATOR OFERTA/TRANSAÇÃO: 0.9 

E ~AÇÃO VALORES DE VENDA: IMPE-SP -2015- SA0 PAULO - SP 

OBSERVAÇÃO: 

ZONA DR AVALJAÇÂO 

Dosada& da Zona de Avalaçao : RESIDENCIAL HORIZONTAL MÉDIO 

Fr I Ca Pmi Pina P Ar Fa A Mn 

10,00 0,20 1,00 25,00 43.00 0,50 250,00 1,00 200,00 

FATORES 

'ATOR 
	

iNDICE 

badiana° 	 4400 
153 ~oda 	 1400 

Prolundidade 
El Frentes ilialiplas 	Fiao 

ha° 
[8] 10110910911 	 oaklo ocra os fundos mals de 20% 

Censisliacke 	 SOCO 

MATRIZ DE UNITÁRIOS 

Núm. Endereço Valer 
anilado 

Homogemozaça. Vadeado 
Paradigma 

Vadagao 
Avaliando 

..4 	1 Estrada de encamba 414 20442 240,42 1,1647 1,003 

2 Roa Achata 4/1 507,32 28327 04584 0.9990 

(53 	3 Rua Feitiço da Via .Sti 377,e3 238.04 0.6304 0.9988 

cgi 	4 Rua Mama ,SH 31477 264,83 0.83E0 0,9992 

12) 	5 Rua banidas Bui ,SN 278.57 351,87 1.2631 1,0006 

Ca 	6 Ruo b.oar do Sergio 3Ii 39400 26451 0.6730 0,99039 

12:1 	7 Rua Manuel Caetano de Souto ,SH 468,00 36220 0,7739 0,9993 

ig 	8 Rua Nogueira do Cravo ,SN 299,87 254,50 0,8487 0,9992 

ISI 	9 Rua Neve Patel ,S14 360,03 318.79 0,8855 0,9995 
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o 
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,/ 

Wa mitit Pek&eira Modotti 3 2 aotad, 
7,e404198.3 

ENGENHEIRO CIVIL 
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CREA 128.880/D 

Avaliações e Pei4cias de Engenkaria 

I latlyn. Observado 

1 206,42 240,42 

2 507,32 293,27 

377,63 238,04 

4 316,77 264,83 

5 278,57 351,97 

6 396,00 266,51 

7 4613,00 362,20 

El 299,97 254,50 

9 360,00 318,79 

GRÁFICO DE DISPERSÃO 

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, São Paulo - SP CEP 01020-901 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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Descrkiio GRAU III GRAU II GRANI I IS 

1 aaae.eo lekkethaão congregado abre 
milha amMaim 

Oampita qb ara tiara 
Ui= Mv/6~ 

In  
1-1  

moção aeIzajo 
peraiaila 3  a:. • 

ruitiroaehemaa• 
2 (MIOS 09 IMO= IN= 

a 
13 a 

O 
a 2 g 

3  meallaaib aa moa 
O MO" 

mameamio a labia Miada 
a ~Ma aos same aomemose 

eci  
loo 

mumbelo O labia Reatou 
surdas asa dane ameixa 

(-1 
1--1  

ammaiRis bana 'afaimam 
DataateedN30• Mau mora 

r-, 
1-1 3 

remam eaeareaceaa 
4  liar • ifo *Matam Ui a 1.21 O me aasa O ya ama a 2 • 
GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO: • 
FORMAÇÃO DOS VALORES 

MÉDIA SANE ADA (Re 28472 

TESTADk 	 0,0900 
FRENTES MUTILA& 	0.0000 

VALOR IMMO (13/N2) 241.420e0 

INTERVALOS DE CONFIANÇA (10%): Paradigma 

INIERVALO IRO: 26499 
INTERVALO MÁXIMO: 30015 

GRAU DE PRECISÃO 

PROFUNDIDADE -0.2100  

FATOR Mese 0.0000 

VALOR 101AL (RS): 369.197.97 

INTERVALOS DE CONFIANÇA (109): Avaliando 

INTERVALO MANO : 20497 

INTERVALO IMMO : 292,27 

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, São Paulo - SP CEP 01020-901 
Mal./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodottiguol.com.br  
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CREA 128.880/D 

Avaliações e Pel1cias de Engenkaria 

APRESENTAÇÃO DOS RESULTADOS 

DADOS DO AVAUANDO 

lko : Taranta 
	

Local Rua Cadeliamencre 110 LT 31 OD 09 Chácara Sarda Mala SAO PAULO - Dolo: 15/512015 

Clerk : Avellaçao 4 

hea ema: 1.435,00 
	

liodalklods: Vendo 

MakbuIÇÃo especial 

VALORES UNITÁRIOS 
	

VALORES HOMOGENEIZADOS 

	

Gédlo Ilnikldoe :35473 
	

Médio Uneddos : 26472 

	

Deado Pedalo :93.93 
	

Desvio Pedi& :4467 
- 	:249,71 	 • 3S%:200.70 

• 31196: 4,10,75 
	

• 39%: 372.73 

	

Ceelleisede de Vadeçdlo :243300 
	

Coellelede de Vadaçdo 162000 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

GRAU DE PRECSkia 
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Walmir Pereira Modo-H-i 
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128.880/D 

Avaliações e Perícias de Engenharia 

4.2 - 	AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS 

Considerando-se as características construtivas, as 

benfeitorias no imóvel 4 se enquadram nas seguintes classificaçaes: 

4.2.1 - VIELA PARTICULAR, CASA 1 

Segundo a Tabela de Classificaçao das Edificaçaes e 

Tipologia Construtiva, temos: 

"1.2.3 - Casa Padrao Econômico - limite médio" 

Valor Unitário Adotado: 0,786 x R8-N 

Vu = 0,786 x R$ 1.175,25/m 2  = R$ 923,75/m 2  

Área Construída: 80,00 m 2  

Idade: 20 anos 

Adotando-se, para a depreciaçao das edificaçaes, o 

obsoletismo e o estado de conservação, conforme recomenda o Estudo - 

Edificaçaes Valores de Venda - 2002/2006, temos: 

VB = A x Vu x (R + K x (1 - R)) 

Onde: 
o 

VB(1) = Valor da benfeitoria; 

A = área construída = 80,00 m 2 ; 

Vu = valor unitário = R$ 923,75/m 2 ; 

R = valor residual = 0,20; 

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, São Paulo - SP CEP 01020-901 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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Avaliações e Perícias de Engenkaria 

X = Idade = 20 anos; 

Ir = Vida Referencial = 70 anos; 

Estado de conservação = (F) - Necessitando de 

reparos de simples a importantes; 

K = 0,548. 

Substituindo e calculando: 

VB(1) = 80,00 m 2  x R$ 923,75/m' x (0,20 + 0,548 x (1 - 0,20)) 

VB(1) = R$ 47.177.76  

(quarenta e sete mil, cento e setenta e sete reais e setenta e seis centavos) 

4.2.2 - VIELA PARTICULAR, CASA 2 

Segundo a Tabela de Classificação das Edificações e 

Tipologia Construtiva, temos: 

"1.2.4 - Casa Padrão Simples - limite médio" 

Valor Unitário Adotado: 1,056 x R8-N 

Vu = 1,056 x R$ 1.175,25/m 2  = R$ 1.241,06/m 2  

Área Construída: 16000 

Idade: 20 anos 

Adotando-se, para a depreciação das edificaçães, o 

obsoletismo e o estado de conservação, conforme recomenda o Estudo - 

Edificaçães Valores de Venda - 2002/2006, temos: 

   

 

VB = A x Vu x (R + K x (1 - R)) 

 

   

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, São Paulo - SP CEP 01020-901 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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Avaliações e Pericias de Engenharia 

Onde: 

VB(2) = Valor da benfeitoria; 

A = área construída: 160,00 m 2  ; 

VU = valor unitário: R$ 1.241,06/m 2 ; 

R: valor residual = 0,20; 

X = Idade: 20 anos; 

Ir: Vida Referencial = 70 anos; 

Estado de conservação = (E) - Necessitando de 

reparos simples; 

K = 0,672. 

Substituindo e calculando: 

VB(2) = 160,00 tn 2  x R$ 1.241,06/m 2  x (0,20 + 0,672 x (1 - 0,20)) 

VB(2) = R$ 146.464,94 

(cento e quarenta e seis mil, quatrocentos e sessenta e quatro reais e noventa e quatro centavos) 

4.2.3 - VIELA PARTICULAR, CASA 3 

Segundo a Tabela de Classificação das Edificaçaes e 

Tipologia Construtiva, temos: 

"1.2.4 - Casa Padrão Simples - limite inferior" 

Valor Unitário Adotado: 0,912 x R8-N 

Vu = 0,912 x R$ 1.175,25/m 2  = R$ 1.071,83/m 2  

Área Construída: 110,00 m 2  

Idade: 20 anos 

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, São Paulo - SP CEP 01020-901 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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Adotando-se, para a depreciaçao das edificaçaes, o 

obsoletismo e o estado de conservaçao, conforme recomenda o Estudo - 

Edificaçaes Valores de Venda - 2002/2006, temos: 

Via . = A x Vu x (R + K x (1 - R)) 

Onde: 

VB(3) = Valor da benfeitoria; 

A = área construída = 110,00 m 2 ; 

Vu = valor unitário: R$ 1.071,83/m 2 ; 

R: valor residual = 0,20; 

X: Idade: 20 anos; 

Ir: Vida Referencial = 70 anos; 

Estado de conservaçao = (F) - Necessitando de 

reparos de simples a importantes; 

K: 0,548. 

Substituindo e calculando: 

V9(3): 110,00 m' x R$ 1.071,83/m 2  x (0,20 + 0,548 x (1 - 0,20)) 

VB(3) = R$ 75.268.19  

(setenta e cinco mil, duzentos e sessenta e oito reais e dezenove centavos) 

4.2.4 - VIELA PARTICULAR, CASA 4 

Segundo a Tabela de Classificaçao das Edificaçaes e 

Tipologia Construtiva, temos: 
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1.2.4 - Casa Padrão Simples - limite inferior" 

Valor Unitário Adotado: 0,912 x R8-N 

Vu = 0,912 x R$ 1.175,25/m 2  = R$ 1.071,83/m 2  

Área Construída: 90,00 m 2  

Idade: 20 anos 

Adotando-se, para a depreciação das edificaçães, o 

obsoletismo e o estado de conservação, conforme recomenda o Estudo - 

Edificaçães Valores de Venda - 2002/2006, temos: 

VB = A x Vu x (R + K x (1 - R)) 

Onde: 

V9(4): Valor da benfeitoria; 

A = área construída = 90,00 m 2 ; 

Vu = valor unitário = R$ 1.071,83/m 2 ; 

R = valor residual = 0,20; 

X = Idade: 20 anos; 

Ir = Vida Referencial = 70 anos; 

Estado de conservação = (F) - Necessitando de 

reparos de simples a importantes; 

K = 0,548. 

Substituindo e calculando: 

VB(4) = 90,00 m 2  x R$ 1.071,83/m 2  x (0,20 + 0,548 x (1 - 0,20)) 

VB(4) = R$ 61.583.06  

(sessenta e um mil, quinhentos e oitenta e três reais e seis centavos) 
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4.2.5 - VIELA PARTICULAR. CASA 5 

Segundo a Tabela de Classificação das Edificações e 

Tipologia Construtiva, temos: 

"1.2.4 - Casa Padrão Simples - limite médio" 

Valor Unitário Adotado: 1,056 x R8-N 

Vu = 1,056 x R$ 1.175,25/m 2  = R$ 1.241,06/m 2  

Área Construída: 190,00 m' 

Idade: 20 anos 

Adotando-se, para a depreciação das edificaçães, o 

obsoletismo e o estado de conservação, conforme recomenda o Estudo - 

Edificaçães Valores de Venda - 2002/2006, temos: 

VB = A x Vu x (R 4. K x (1 - R)) 

Onde: 

VB(5) = Valor da benfeitoria; 

A = área construída = 190,00 m 2 ; 

Vu = valor unitário = R$ 1.241,06/m 2 ; 

R: valor residual = 0,20; 

X = Idade = 20 anos; 

Ir = Vida Referencial = 70 anos; 

Estado de conservação = (E) - Necessitando de 

reparos simples; 

K = 0,672. 
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Substituindo e calculando: 

VB(5) = 190,00 m 2  x R$ 1.241,06/m 2  x (0,20 + 0,672 x (1- 0,20)) 

V8(5): R$ 173.927,11 

(cento e setenta e três mil, novecentos e vinte e sete reais e onze centavos) 

4.2.6 - VIELA PARTICULAR, CASA 6 

Segundo a Tabela de Classificação das Edificaçães e 

Tipologia Construtiva, temos: 

"1.2.4 - Casa Padrão Simples - limite médio" 

Valor Unitário Adotado: 1,056 x R8-N 

Vu = 1,056 x R$ 1.175,25/m 2  = R$ 1.241,06/m 2  

Área Construída: 180,00 m' 

Idade: 20 anos 

Adotando-se, para a depreciação das edificaçães, o 

obsoletismo e o estado de conservação, conforme recomenda o Estudo - 

Edificaçães Valores de Venda - 2002/2006, temos: 

VB = A x Vu x (R + K x (1 - R)) 

Onde: 

VB(6) = Valor da benfeitoria; 

A = área construída: 180,00 m 2 ; 

Vu = valor unitário = R$ 1.241,06/m 2 ; 

R: valor residual = 0,20; 

Rua 'Pabatinguera, 140, conj. 403, Centro, São Paulo - SP CEP 01020-901 
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X: Idade = 20 anos; 

Ir: Vida Referencial = 70 anos; 

Estado de conservação = (E) - Necessitando de 

reparos simples; 

K = 0,672. 

Substituindo e calculando: 

VB(6) = 180,00 m' x R$ 1.241,06/m 2  x (0,20 + 0,672 x (1- 0,20)) 

VB(6) = R$ 164.773,05  

(cento e sessenta e quatro reais, setecentos e setenta e três reais e cinco centavos) 

4.2.7 - VIELA PARTICULAR, CASA 7 

Segundo a Tabela de Classificação das Edificaçães e 

Tipologia Construtiva, temos: 

"1.2.4 - Casa Padrão Simples - limite médio" 

Valor Unitário Adotado: 1,056 x R8-N 

Vu = 1,056 x R$ 1.175,25/m 2  = R$ 1.241,06/m 2  

Área Construída: 245,00 m 2  

Idade: 20 anos 

Adotando-se, para a depreciação das edificaçães, o 

obsoletismo e o estado de conservação, conforme recomenda o Estudo - 

Edificaçães Valores de Venda - 2002/2006, temos: 
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Onde: 

VB(7) = Valor da benfeitoria; 

A = área construída: 24590 m 2 ; 

Vu = valor unitário: R$ 1.24196/m 2 ; 

R: valor residual = 0,20; 

X: Idade = 20 anos; 

Ir: Vida Referencial = 70 anos; 

Estado de conservação = (E) - Necessitando de 

reparos simples; 

K = 0,672. 

Substituindo e calculando: 

VB(7) = 24590 m 2  x R$ 1.24196/m 2  x (0,20 + 0,672 x (1- 0,20)) 

VB(7) = R$ 224.274,43  

(duzentos e vinte e quatro mil, duzentos e setenta e quatro reais e quarenta e três centavos) 

4.2.8 - RUA CASTEU.AMMARE, 208 - CASA 8 

Segundo a Tabela de Classificação das Edificaçães e 

Tipologia Construtiva, temos: 

"1.2.4 - Casa Padrão Simples - limite médio" 

Valor Unitário Adotado: 1,056 x R8-N 

Vu = 1,056 x R$ 1.175,25/m 2  = R$ 1.24196/m 2  

Área Construída: 125,00 m' 

Idade: 20 anos 
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Adotando-se, para a depreciação das edificações, o 

obsoletismo e o estado de conservação, conforme recomenda o Estudo - 

Edificaçães Valores de Venda - 2002/2006, temos: 

VB = A x Vu x (R + K x (1 - R)) 

Onde: 

VB(8) = Valor da benfeitoria; 

A = área construída = 125,00 m 2 ; 

VU = valor unitário = R$ 1.241,06/m 2 ; 

R = valor residual = 0,20; 

X = Idade = 20 anos; 

Ir = Vida Referencial = 70 anos; 

Estado de conservação = (F) - Necessitando de 

reparos de simples a importantes; 

K: 0,548. 

Substituindo e calculando: 

VB(8) = 125,00 m 2  x R$ 1.241,06/m 2  x (0,20 + 0,548 x (1 - 0,20)) 

VB(8) = R$ 99.036,59 

(noventa e nove mil, trinta e seis reais e cinquenta e nove centavos) 

4.2.9 - RUA CASTELLAMMARE, 214/214-A - CASA 9 

Segundo a Tabela de Classificação das Edificações e 

Tipologia Construtiva, temos: 
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"1.2.4 - Casa Pedra° Simples - limite médio" 

Valor Unitário Adotado: 1,056 x R8-N 

Vu = 1,056 x R$ 1.175,25/m 2  = R$ 1.241,06/m 2  

Área Construída: 150,00 m 2  

Idade: 20 anos 

Adotando-se, para a depreciaçao das edificaçães, o 

obsoletismo e o estado de conservação, conforme recomenda o Estudo - 

Edificaçaes Valores de Venda - 2002/2006, temos: 

VB = A x Vu x (R + K x (1 - R)) 

Onde: 

VB(9) = Valor da benfeitoria; 

A = área construída = 150,00 m 2 ; 

VU = valor unitário = R$ 1.241,06/m 2 ; 

R: valor residual = 0,20; 

X = Idade = 20 anos; 

Ir = Vida Referencial = 70 anos; 

Estado de conservaçao = (F) - Necessitando de 

reparos de simples a importantes; 

K = 0,548. 

Substituindo e calculando: 

VB(9) = 150,00 m 2  x R$ 1.241,06/m 2  x (0,20 + 0,548 x (1 - 0,20)) 

VB(9) = R$ 118.84391 

(cento e dezoito mil, oitocentos e quarenta e três reais e noventa e um centavos) 
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4.2.10 - VALOR TOTAL bAS BENFEITORIAS 

O valor total das benfeitorias se dará pela soma dos 

valores das benfeitorias calculadas: 

VB (TOTAL) = (1) + (2) + (3) + (4) + (5) + (6) + (7) + (8) + (9) 

Substituindo e calculando: 

V8(T) = R$ 47.177,76 + R$ 146.464,94 + R$ 75.268,19 + R$ 61.583,06 + R$ 

173.927,11+ R$ 164.773,05 + R$ 224.274,43 + R$ 99.036,59 + R$ 118.843,91 

VB = 1.111.349,04 

Ou, em números redondos: 

VB (TOTAL) = R$ 1.111.000.00 

(um milhai), cento e onze mil reais). 

4.3 - 	VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

Será dado através da soma das parcelas 

anteriormente calculadas, através da seguinte expressão: VI = VT + VB 

VI = R$ 369.000,00 + R$ 1.111.000,00 = R$ 1.480.000,00 

VALOR TOTAL b0 IMÓVEL 4:  

R$ 1.480.000,00 

(um milhjo, quatrocentos e oitenta mil reais) 

MAIO 1 2015 
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