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FERNANDO PAU IL O  DE  ANDRADE NEVES,  ^ 	
ENGENHEIR®' CIVIa, 	 b CKEA 72230 

BRIG LUIZ ANTONIO N.° 54 -10 ° ANDAR CONJ. A- SÃO PAULO -FONES: 3104-0389 - 3104-1829 - EMAIL:,fladani@terra.com.br  
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FERNANDO PAULO DE ANDRADE NEVES 
ENGENHEIRO CIVYL 

CREÀ `223® 

`BRIG LUIZ ANTONIO N.° 54. 10.- ANDAR - CONJ. A - SÃO PAULO - FONES: 3104-0389 - 3104-1829 - EMAIL: fladani@terra.com.br  
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FERNANDO PAU11  0 DE A_NDnADE NEVES 
ENGENHEIRO CIVÁIL 

 aEA 2-430 

BRIG LUIZ ANTONIO N.° 54 - 10. 0  ANDAR - CONJ. A - SÃO PAULO -FONES: 3104-0389 - 3104-1829 - EMAIL: fladani@terra.com.br  

113- 	 RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

v 

FOTO 01: Eis o imóvel avaliando. 

~ PC 
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• 

EERNANDO PAULO Dom. ANDRADE NEVES 

CREA 2230 

BRIG LUIZ ANTONIO N.° 54 - 10. 0  ANDAR~ CONJ. A - SÃO PAULO -FONES: 3104-0389 - 3104-1829 - EMAIL: fladani@terra.com.br  

FOTOS 02/03 : Vistas da via pública e do imóvel avaliando. 
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FEIt ANDO PA -JO DE  AND .IDE NEVES 
ENéCZE - MF-11R0 CIVII, 

C_REA 7242-30 

BRIG LUIZ ANTONIO N.° 54 - 10.° ANDAR - CONJ. A - SÃO PAULO -FONES: 3104-0389- 3104-1829 - EMAIL: fladani@terra.com.br  

o 

FOTOS 04/05 : Vistas externas da edificação. 

Q 
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Para a apuração do justo e correto valor de mercado do imóvel 

váliãndo', o Jurisperito se louvará nas normas ABNT aplicáveis à matéria, quais 	
.r . 

sejam, a NBR 14653 - AVALIAÇAO DE BENS - PARTE 1; CONCEITOS 

GERAIS, NBR 14653 - AVALIAÇÃO DE BENS,_.- PARTE 2; _IMÓVEIS 

~f URBANOS e NBR 14653 AVALIAÇÃO DE BENS — PARTE 3; 

IMÓVEIS RURAIS, bem como na NORMA PARA `AVALIAÇAO DE 

IMÓVEIS-URBANOS --IBAPE/2011: -- -- ` ~- - -- 
6 
F 

Já a avaliação das benfeitorias será conduzida, como já 
p.  apontado em tópico 111.3 do presente Laudo Oficial, pelos ditames preconizados 

no estudo "VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS = 

IBAPE/SP% aliado aos informes coletados junto a profissionais atuantes no 

"mercado imõbiliário dë construção civil local. 
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Fator Oferta: 0,9 

Ref. Valor total 
Oferta 

Nat. , Fator Diferença 
- 

Efeito do fator VU Corrigido 
1,00 990.000,00 oferta 0 , 90 -99.000,00 . -010 	- 3.889 01 
2 , 00 -­ 700.000,00  - 'oferta -- --- 0 ,90 —   ` -70.000,00 ' - 0,10 -----  ' 1.82Z 53 
3,00 420.000,00 oferta 0 , 90 -42.000,00 -0,10 2.167 58 
4,00 700.000,00 oferta 0 , 90 -70.000,00 -0,10 2.337 09 
°5,00 600.000,00 oferta 0,90 -60.000,00 ` -010 4.07371 
6,00 550.000 00 oferta 0 ,90 -55.000 , 00 -0 10 :-2.141 76 
7,00 600.000,00 - oferta 0 , 90 -   -60.000,00 =0,10 2.060 31 
8 00 750.000 00 oferta 0,90 -75.000 , 00 -0,10 2.320 94 
9,00 1.200.000 00 oferta 0 , 90 -120.000 , 00 -0,10 2.786 65 
10,00 590.000 00 oferta 0 , 90 -59.000 , 00 -0,10 3.00851 
11 ,00 690.000,00 oferta 0,90 -69.000 , 00 -0,10 2.162 54 .- 

_.
~ -- 12,00` ---480.000 00 oferta 0,90 -48.00000 -0 , 10 1.096 16 

FERNANDO. PAUn Q- DE ANDRADE NEVES 
ENGENHEIRO CIVIL. 

CREA 72230 	 ~ . 

BRIG LUIZ ANTONIO N.O 54 -10. 0  ANDAR - CONJ. A SÃO PAULO -FONES. 3104-0389 3104-1829 - EMAIL: fladani@terra.com.br  
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Expoente Fp = 0 5 
Profundidade 

Profundidade com arativos 
Fator Diferença 

Efeito do fator ` VUcorr. 
a. 

31,00. 1,00 0,00 0,00 , 3.889 01 
1 , 00 31,50 

 

0,00 0,00 1.827 53 
25 , 00 1,00 0,00 	- . 0 00  2.167 58 
25 , 00 1,00 0,00 0 , 00 2.337,09 
25 , 00 1 , 00 0,00 _ 	.  0 , 00 4.073 71 
20 , 00 -      0,89 226;11 

. - 	: 	0 , 11 2.367 87 
25 , 00 1 , 00 0 , 00 0,00 2.060 31 
25 , 00 1 ,00 0,00 0.00 2.320 94 
35 , 00 1 00 0,00 0 00 2.786 65 
24,17 0,98 50,57 0 , 02 3.059 08 
28,33 1,00 0 , 00 0 ,00 2.162 54 
36 , 00 1 , 00 0,00 0,00 1.096 16 

p 
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Expoente de  Ff =  0,2 
Frente 

Frente comparativos  
Fator Diferença 

Efeito do fator 
~VUcorr. 

7,00  0,93  267176 0,07  4.156,77 

6,00  0,90  210,03  0,10  2.372,57 ' 

~ 	 . 

~ 

r ~ 

,. 

- 
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Indice Avaliando = 653 . 
Localização 

IF comparativos  
Fator. Diferença 

Efeito do fator 
VUcorr. 

549,00 1,19 736,72 0,19 4.625 72 
640,00 1,02 37,12 0 ,02 1.864 , 65-  

-574 00 1,14 298,32 0,14 2.465 90 
60800 1,07 172 98 0 , 07 2.510 07 
584,00 1,12 48131 012 4.555,02 
605 , 00 1,08 169,92 0 , 08  2.311 68 
605,00 1 ,08 163 , 46 - 	-0 ,08 2.223,78 
598,00 1,09 213 146 0 , 09 2.534 ,40- 
60200 1,08 236 , 08 0,08 3.022 72 
602 , 00 1,08 	_ . _ 254,87- __- ... 	0,08 	._ _ _ __ 3.263 39 - 
585 , 00 1,12 251 , 37 0,12 2.413 , 92.- 
600,00 1,09 96,83 0,09 1. 192,99 .' 

w 

r 
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omb 1 Ff Fo 
om o p 

Comb 3 -.:._. 	_. - 	Fo -... - 	Floc  
` Comb : 4 Fo Ff Fp 	 . 

Comb 5 Fo Ff Floc 	 ; .. 
Comb 6 Fo Fp Floc 	 r; ; 
Comb 7 Fo Ff Fp 	 Floc  

Para cada combinação fez-se o cálculo do valor médio, do 

desvio-padrão, do çoeficiente'de variação (CV) e dos limites de Chauvenet, .como 

mostram as tabelas a seguir 

CRITÉRIO DE CHAUVENET 	 . 

0,7Xmed < X < 1,3Xme 
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3RIG LUI. 

F 

Z ANTONIO N.° 54 -10.° ANDAR - CONJ. A- SÃO PAULO -FONES: 3104-0389 - 3104-1829 - EMAIL: fladani@terra.com.br  

s/n Ref. "
.-Vu `Comb 11 Comb 2 Comb 3, Comb 4 Comb 5 Comb 6 Comb 7 

s 2,00 1.827,53 1-.8Z7,53 1.827,53 1.864,65 1.827,53 1.86-4 ,65 1.864 65 1.864 65 
s 3,00 2.167,58 °2.4481T 2.167 58 2.465 90 2.448,17 2.746 49 2.465 90 2.746 49 
s 4,00 2.337 09 2:33709 2.337,09 2.510,07 2.337 09 2.510,07 2.510 07 2.510 07 
n 500 - 
s 6 , 00 2.141,76 223524: 2.367,87 2.311,68 2.461,35 2.405,17 2.537 79 2.631 28 
s 7 , 00 2.060 31 2,, 060.`31: 2.060 31 2.223 78 2.060 31 2.223 78 2.223 78 2.223 78 
s 8,00 2.320,94 2.320ã4; 2.320,94 2.534 40 2.320,94 2.534,40 2.534 40 2.53440 
s 9 , 00 2.7816- 16- -5 2;786`65' 2.786,65 3.022,72 2.786 65 3.02272 3.022 72 302272 n. 

1000  
s 11 00 2.162,54 $.372`57'. 2.162 54 2.413,92 2.372,57 2.623,94 2.413 92  262394  

. n 	' . 12,00 .Fw 	r 

média 2.225,55 2:298156 2.253,81 2.418,39 2.326,83 2.491,40 2.446,65 2.519 67 
desvio 276 183 z'2809  49' 278,59 326 ,29 -  284,56 346,21 325,52 "347 39 

CV - 12% ` x'12%''.': 12% 13% 12% 14% 13% ' > 14% 
Linferior 1.557,88 .1:608 99' 1.577,67 1.692,87 1.628,78 1.743,98 1.712,66 1.763,77 
[-superior 12.893,21 2.988 	3~ ' 2.929 96 3.143,91 3.024 87 3.238 82 3.180 65 3.275,57 

F 

—--- — --- ------- 

Fo = fator oferta; 

F7 = fator frente'. 

fo­mece um valor unitário básico médio de 

R$ 2.298,561m2  (DOIS MIL DUZENTOS E NOVENTA E OITO REAIS 

E CINQUENTA E SEIS CENTAVOS POR METRO QUADRADO). 

f 

i 
P 
t; 
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III.12J- 	GRAU DEFUNDAMENTAÇAO 

Confornic exposto na tabela 4.  do item 9.2.2.1 da NBR 14653, 

há que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator individualmente e para o 

conjunto de fatores, 'com posterior classificação segundo. um grau de 

fundamentação. 

PRECISÃO -NBR 14653 

Média Saneada  2.298 56 
Desvio-Padrão  280,49 

Erro-Padrão  138,52 
IC(significância=20%)  2160,043,< VUmed < 2437,08 

Amplitude do [C  12% 
Grau 111 de Precitão 
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Ref. Vu Comb 1 FG 

2 1.827,53 1.827 53 1 , 00 
3 2.167 58 2.448 17 1 , 13 
4 2.337 09 2.337,09 1 ,00 
5 _ - - 
6 2.141,76 2.235,24 104 
7 _ 	.. 	2.060,31 	_ .. - - 	2.060,31 -  ',1,00 
8 2.320,94 2.320,94 -1,00 
9 2.786 65 2.786,65 "1,00 
10  

11 2.162,54 2.372,57 1,10 
12 

_ 

z` 

'Y 

- Onde: 

	

- Ref 	= elemento de referência; 

	

Vu 	_ = valores unitários não homogeneizados; 

Comb 01 _ valores unitários homogeneizados; 

	

- FG 	_ fator de ajuste global. 

F 	 De.todo_o_ exposto, -apresenta-o signatário o ,  valor unitáriõ do 

i i 
	 lote padrão, por fundamentado tecnicamente 

R$ 2.298,56/m2  
É 

DOIS MIL DUZENTOS E NOVENTA E OITO REAIS E ' 

CINQUENTA ~E SEIS CENTAVOS POR METRO QUADRADO 

4 
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IMÓVEL AVALIANDO 

Área do Avaliando 181 
VU Homogeneizado - 2298,561523 

Topografia terreno plano 
Consistência seco 
Localização meio de quadra 

Aplicação  do Fator Frente 
Frente Fator Diferença  

13 1 , 053873952 123 8325933 
A licação do Fator Profundidade - 	" 

- 	 Profundidade Fator Diferença  
13,92307692 0 ,74627279 -583 ,2076026 . -  

Aplicação  do Fator Topografia - _ - 

- - 
	

Paradigma 	"" Fator Diferença 
lano 1 0 

A laca ão do Fator Consistência 
Paradigma Fator Diferença 

28  zona 1 .0 
Aplicação  do Fator Frentes Múlti ias 

Paradigma Fator Diferença 
meio de quadra 1 0 

VU CORRIGIDO 1.839,19 

--.---VALOR -TOTAL DO AVALIANDO-----j------ VALIANDÕ
_ 	. 	

— 332.892,76 

t 
á 
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Onde: 

VB. = Valor das benfeitorias = 
_ 	

Sc = Arca edificada = 162,00 m2; 

R8N = Valor unitário de edificações — SINDUSCON — 
Publicado pela revista "A Construção São Paulo", e 
,estimado para Abril/2.015 = R$ 1.180,00/m 2; 

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão expresso 
em decimal, obtido na Tabela 01 do estudo adotado = 0,20;  

K = Coeficiente de Ross/Heideck, encontrado na Tabela 02 
do estudo adotado-.=_.0,6205;  

Logo: 

VB =1625,00 m2 x 1,212 x R$ 1.180,00/mz x [0,20 + 0,6205 x (1- 0,20)] 

. VB = R$ 161.346,00 

CENTO E SSESNTA E HUM MIL TREZENTOS E  
QUARENTAB E SEIS REAIS 
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PREFEITURA DE 
SÃO PAULO Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel - IPTU 0 5 

FINANÇAS E 
DESENVOLVIMENTO ECONÔMICO 

- ---- --  Cadastro-do [móvel: -1 104.045.00454 - 	 - 

Local do Imóvel: 
R MONJOLO, 238 
CEP 02961-070 
Imóvel localizado na 28  Subdivisão da Zona Urbana 

Endereço para entrega da notificação: 
R MONJOLO, 238 
CEP 02961-070 

Contribuinte(s): 
IK'F 131.651.358-00 	ERNANI CLAUDIO MACAGNAN 

Dados cadastrais do terreno: 

Área incorporada (m 2): 

	

181 	Testada (m): 	 13,00 

Área não incorporada (m 2): 

	

0 	Fração ideal: 	 1,0000 
Área total (m 2): 

	

181 	 - 

Dados cadastrais da construção: 

Área construída (m 2): 

	

162 	Padrão da construção: 	3-13 

Área ocupada pela construção (m 2): 

	

100 	Uso: comi./resid. 

Ano da construção corrigido: 	 1994 

Valores de m 2  (R$): 

- de terreno: 
	

653,00 

- da construção: 
	

1.050,00 

(oelores para fins de cálculo do IPTU (R$): 

- da área incorporada: 	 114.345,00 

- da área não incorporada: 	 0,00 

- da construção: 	 137.781,00 

Base de cálculo do IPTU: 	 252.126,00 

Ressalvado o direito da Fazenda Pública do Município de São Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro 
--imobiliário Fiscal,-apuradós ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relação ao exercício abrangido por 
esta certidão, a Secretaria Municipal de Finanças e Desenvolvimento Econômico 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° 00812004, de 2810112004. 

	

A autenticidade desta certidão poderá ser confirmada, até o dia 3010612015, em 	 ---- 

- - 	htt : vwvw.prefeitura.5p.gov.br/cidade/secretarias/financ  s servi os çertidoes/ 

Data de Emissão: 	0110412015 

Número do Documento: 2.2015.000402623-0 
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