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WALMIR  PERETRA © MODOTTT,
Engenheiro Civil, Perito Judicial. nomeade nes AUTOS ng ACAO DE
EXECUCAO DE TITULO JUDICTAL, mﬁduporm?:mouvss
FRANCISCO, em face de JOSEFA SOBRAL DA SILVA E OUTROS.
dando por terminados seus estudos, diligncias e vistorias, vem apresentar
suas conclusdes, expressas no seguinte | AUDO em anexo, pelo qual
| chegou ao valor avaliatdrio, conforme demonstrativo a seguir.

Termas em que,
P. Defenmenio.
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- va'\é'v'EL SITUADCO INA RUA FROFESSCR SANUEL
BARNSLEY PESSOA, N.° 12 (LOTE 12, DA QUADRA 04),
PARQUE ARARIBA, 29.° SUBDISTRITO - SANTO AMARO,
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VALOR DO IMOVEL - R$ 230.000,00
( duzentos e trinta mil reais )

- vdlido para fevereiro de 2.011 -

| & ulo - SP CEP 01020-901
Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Séo Pa _
Tl /Fax: (11) 3116-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com br
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1 - OBSERVACOES PRELIMINARES:

Trata a presente dos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE
TituLo JUDICIAL, requerida por ALVARO ALVES FRANCISCO. em face de
JOSEFA SOBRAL DA SILVA E OUTROS, Autos de n° 002.95 184931 - 0

(2.548 / 1.995), em curso na 1.° Vara Civel do Foro Regional de Santo Amaro -
Comarca de Sdo Paulo - SP.

O presente [ AL tem por escopo determinar o valor de mercado
do imdvel abaixo relacionado:

*MATRICULA DE N.° 128.092. DO 11.° CARTORIO DE
REGISTRO DE IMOVEILS DE SAO PAULO.
- IMOVEL SITUADO NA RUA PROFESSOR SAMUEL
- BARNSLEY PESSOA, N.° 12 (LOTE 12, DA QUADRA 04),

| ?A RQUE ARARIBA, 29.° SUBDISTRITO - SANTO AMARO
| %‘ NESTA CAPITAL - SP.

__________________________________________________________________________________________________________________

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial,\sendo nomeado
- como Perito Oficial do MM. Juizo, o Signatdrio deste.

As partes ndo indicaram Assistentes Técnicos e ndo formularam
tos para o presente caso,

140, oonj: 403, Oentzo, 880 Peulo - 8P CEP 01020901
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2 - VISTORIA:
2.1- DO LOCAL:

211 - CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL:

O imével, objeto da presente Agdo, situa-se na Rua Professor Samuel
Barnsley Pessoa, n.° 12 (LOTE 12, DA QUADRA 04), Parque Arariba,
29.2 Subdistrito — Santo Amaro, nesta Capital - SP, na quadra completada pelas
vias: Avenida Silvio Ribeiro Aragdo, Rua Ricardina Campello Fonseca Rodrigues,

Rua Ledoina Denis Ramires e a respectiva Rua Professor Samuel Barnsley Pessoa,

conforme ilustra a reprodugdo a seguir:
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Abaixo, tem-se uma tomada aérea,
na qual se observa o imével avaliando,

com maior proximidade.

Rua Tabatinguera, 140, conj, 403, Centro, Sio Paulo - SP CEP 01020.901
Tel./Fax: (11) 3116-0760 e-mail: walmirmodotti@uol com br
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2.12 - SITUACAO, SEGUNDO A PREFEITURA:

De acordo com a Prefeitura Municipal de S3o Paulo — SP, o imével

possui a seguinte situagio:

SETOR: 169

g
&
b
8 )
5
[
LS

QUADRA: 181

cobLoe: 62313 -0

b

fNDICE FIscAL: RS 73,02/2.002 :
Rua Professor Samuel Barnsley Pessoa, n.° 12
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local é servido pelos principais melhoramentos urbanos, tais coma:

Guias e sarjetas :

%

% Pavimentagdo asfdltica ;
%  Rede de dgua:

%  Rede de esgotos :

Rede telefonica ;

Rede de energia elétrica ;

Tluminagdo a vapor de mercurio s g

5

S

%

%  Coletade lixo:
%

%

s
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2.14 - CARACTERISTICAS DA REGTIAO:

O local onde se situa o imével em questdo estd posicionado a sudoeste
da regidio metropolitana de Sdo Paulo distando, aproximadamente, 15.200 metros,

em linha reta, do marco zero da cidade.

A destinacdo residencial é caracterizada por casas térreas,
assobradadas, geminadas e individuais, com os seguintes padrdes construtivos:

econémicos, simples e médios.

Constatou-se, também, a predomindncia de prédios residenciais, cujo

padrdo construtivo € médio. \

3
A ocupagdo comercial é de ambito local e bastante diversificada,

. bares, lanchonetes, imobilidrias, postos de servicos, lava - rdpidos, '-

" iros, estacionamentos, cabeleireiros, drogarias, agougues. agéncias de

i -.‘ll l ",'. §

. video - locadora, auto - escola, agéncias bancdrias, padarias,

jsitos de materiais para construgdo, supermercados, papelarias,

dentre outros, localizados nos logradouros adjacentes.
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2.15 - ZONEAMENTO:

Em 03 de fevereiro de 2005, entrou em vigor a nova Lei de
Zoneamento na Cidade de S8o 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 ocupacdo do solo do Municipio de Sdo Paulo.

O local em causa integra a Zona "ZM - 3a/04, zona mista de alta

densidade - a.

A reprodugdo a sequir ilustra o zoneamento da reﬁiaa onde se localiza

o imével em estudo. \ -.

Gnum. S#o Paulo - SP CEP 01020-901
&-mail: walmirmodotti@uol.com br
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2.2 - DO IMOVEL:

2.2.1 - TERRENO:

O terreno ocupado pelo imdvel possui formato irregular e topografia

acima do nivel da rua, para quem da Rua Professor Samuel Barnsley Pessoa olha
I para ele. O solo aparenta ser seco e firme para receber construcdes de qualquer

porte obedecidas, evidentemente, as posturas municipais e de Normas Técnicas.

CONFORME MATRTCULA DE N.° 128.092: MEDINDO 1550 METROS DE FRENTE,

SEGUINDO EM CURVA 11,70 METROS, COM FRENTE PARA O ENTRONCAMENTO COM A
| RUA SETE (ATUAL RUA LEDOINA DENIS RAMIRES), POR 27,83 METROS DA FRENTE
AOS FUNDOS DO LADO DIREITO, DE QUEM DO ENTRONCAMENTO OLHA PARA O
IMOVEL, CONFINANDO COM O LOTE 11, E 18,15 METROS DA FRENTE AOS FUNDOS

| DO LADO ESQUERDO, DE QUEM DA RUA CINCO (ATUAL RUA PROFESSOR SAMUEL
L

BARNSLEY PESSOA) OLHA PARA O TERRENO, CONFINANDO COM OL
e I

AREA DO TERRENO: 282,71 m*

( duzentos e oitenta e dois metros quadrados e mais

I |'Ir_‘| _

Py i I
> e
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2.2.2 - BENFETTORTA o

O Perito dirigiu-se ao imével, objeto da presente Acdo, para colefl;r
todos os subsidios necessdrios & elaboracdo de sey laudo, tendo sido analisados
detalhadamente os atributos do mesmo no tocante a localizagdo, conformagdo,

melhoramentos, consisténcia do terreno, topografia, perfil e nivel em relagdo ao

legradouro, aos vizinhos, etc.

Referida vistoria foi acompanhada pelo Sr. CELTO SOARES SILVA,

\
F inscrito no documento de identidade RG de n ° 15.317.751 - 2, que se identificou

como filho da requerida, percorrendo todo o espaco de referida propriedade.

O imével, objeto da presente Acédo, possui drea total construida de

1
\
il

P N L
270,63 m2 (duzentos e setenta metros quadrados e mais sessenta e trés

\

................... c—
H

270,63 m?

e a5 e §

( duzentos e setenta metros quadrados e mais
sessenta e trés decimetros quadrados )
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Em vistoria “in loco”, foram encontradas as seguintes benfeitorias:

RESIENCIA — |

Compreende uma edificacdo Situada no nivel da rua, sendo, em linhas
gerais, erigida paredes auto-portantes, revestidas com argamassa e pintura
latex: piso cerdmico: laje, revestida com argamassa e pPintura ldtex; esquadrias de
madeira e de ferro, com vidros. Instalagdes elétricas e hidrdulicas compativeis

com a edificacdo.

Composta pelas sequintes dependéncias: lavanderia, cozinha, “hall” de

circulagdo, banheiro, sala, dormitério e garagem, totalizando drea construida de

Sy -"—._'.r——\—-_

120,65 m2 (cento e vinte metros quadrados e mais sessenta e cmco decimetros

- gt

RESIVENCIA — | \

Compreende uma edificacdo localizada acima do nivel da rua, sendo,

\as gerais, erigida com paredes auto-portantes, revestidas com argamassa

ura ldtex; piso cerdmico; laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;

as de madeira e de ferro, com vidros. Instalagdes elétricas e hidrdulicas
s com a edificagdo.

Tabatinguers m,mmemﬂnm-w lmimm-ao:
:mmm _ .
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Composta pelas seguintes dependéncias: drea de servicos, cozin
sala, “hall* de circulagdo, banheiro social, dormitério - "suite”, banheiro - “suite”,

dormitério e garagem (cobertura), fotalizando drea construida de 149,98 m?2

(cento e quarenta e nove metros quadrados e mais noventa e oito decimetros

quadrados).

d
# Podem classificar-se no padrdo "casa econdmica”, cuja idade é de,
g

aproximadamente, 35 (trinta e cinco) anos, encontrande-se em regular estado de

Do s = -

conservacdo e uso e, segundo a classificacdo do estudo "Valores de EdificacGes

~ Necessitando de Reparos Simples.

AREA TOTAL DA CONSTRUCAO:

|l resiencia-1 120,65 m’
| RESIDENCIA - I 14998 Q
TOTAL o63m |

de Iméveis Urbanos - SP - 2.002/2.006", enquadra-se na referéncia (E):

W

— - A e B
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A descricio detalhada das edificacdes, com as suas respecti

RESIDENCIA — 1 |
! :
| PAVIMENTO TE RREO :
GARAGEM
. PISO cerdamico;
4 PAREDES revestidas com argamassa e pintura ldtex;
FORRO laje, revestida com argamassa e pintura létex;
CAIXILHOS NIHIL
- PORTA de ferro pintado, do tipo enrolar.

LAVANDERIA

cerdmico;
revestidas com argamassa e pintura létex:
laje, revestida com argamassa e pintura ldtex:
tijolos vazados de barro;

de ferro pintado.
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.
il . ‘u
I| I‘ PIsSO ceramico; it -"d

_- R PAREDES revestidas com azulejos até § altura:
e _ Fmo laje, revestida com argamassa e pintura e | ; ] I-l
y CJ'IXILHOS de ferro pintado, com vidros do tipo basculante: | ,‘-fl:. . |'r11 ESI

3 PORTA de madeira pintada.

DORMITORIO

ceramico;

revestidas com argamassa e pintura ldtex;

laje, revestida com argamassa e pintura létex:

de ferro pintado, sem vidros do tipo correr;

de madeira envernizada.

“ DE CIRCULACAO

-~

ceramico;

revestidas com azulejos até o teto;
laje, revestida com argamassa e pintura dtex:
NIHIL

= I -
e
R

e
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PISO cerdmico:
PAREDES revestidas com azulejos até 4 altura:
| I FORRO laje, revestida com argamassa e pintura létex:
'I CAIXILHOS de ferro pintado, com vidros do tipo basculante:
i PORTA sanfonada (PVC). ST
! ‘._":[.?'I i
3

. PISO tacos de madeira;

revestidas com argamassa e pintura létex;

laje, revestida com argamassa e pintura latex:

de madeira pintada, com vidros do tipo veneziana:

de madeira pintada.
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f COZINHA

PISO cerdmico;

PAREDES revestidas com azulejos até o teto;

FORRO laje. revestida com argamassa e pintura latex;
CAIXILHOS de ferro pintado, com vidres do tipe basculante:
PORTA de madeira envernizada,

; SALA

R —

| PISO cerdmico; 2
PAREDES revestidas com argamassa e pintura létex:
FORRO laje, revestida com argamassa e pintura létex: 2 ' _ _I
:: 1 _ CAIXILHOS de ferro pintado, com vidros do tipo correr: I z"-‘."l" ,
. B

e PORTA de ferro pintado, com vidros.

“HALL" DE CIRCULACAO

cerdmico;
revestidas com argamassa e pintura ldtex;
laje, revestida com argamassa e pintura létex;

NIHIL
NIHIL




revestidas com argamassa e pintura ldtex;
laje, revestida com argomassa e pintura ldtex:
de madeira envernizada, com vidros do tipo correr;

de madeira envernizada.

HEIRO - “SUITE"

cerdmico;

revestidas com azulejos até o teto;

laje, revestida com argamassa e pintura latex;
de ferro pintado, com vidros do tipo basculante;

de madeira envernizada,
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¢
| DORMITORIO
PISO forragdo de carpete;
PAREDES revestidas com argamassa e pintura ldtex:
FORRO laje, revestida com argamassa e pintura létex:
CAIXILHOS de madeira envernizada, com vidros do tipo correr:
PORTA de madeira envernizada.
GARAGEM (COBERTURA)
b I
] -
d PISO concreto ristico; i 1
h PAREDES revestidas com argamassa e pintura ldtex: -
I:. FORRO estrutura de madeira, coberto com telhas de amianto: :
CAIXILHOS NIHIL :—"}

NIHIL.

PORTA

Visando as questdes levantadas nos Autos, o signatdrio diligenciou ao

al do imével, objeto da lide, obtendo fotografias, as quais, a seguir, serdo

adas, todas precedidas por legendas explicativas dos temas nelas
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Rua Professor Samuel HLJ.’!‘.L]L';' p

€550a e 0s

aspectos gerais do imével avaliando

- FOTO DE N.° 02 -

Vista da Rua Professor Samuel Barnsley Pessoa, no trecho onde se situa o
imével avaliando. Verifica-se que a via ¢ dotada de guias ¢ sarjetas,
asfalto, iluminacio piblica, rede elétrica e telefonica.

. SP CEP 01020-901
- 403, Centro, Séo Faulo i
. u) 13‘12'5?;710 @-mail: walmirmedotti@uol.ca
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- FOTO DE N.° 03 -

‘Vista, no sentido contrério, da Rua Professor Samuel Barnsley Pessoa, do trecho
onde se situa o imével avaliando. Nota-se que a via ¢ dotada de guias
| e sarjetas, asfalto, iluminagio plblica, rede elétrica telefénica
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- FOTO DE N.° 04 -

s
A

; Vista da fachada do imével avaliando, tomada por h \\

outro dngulo, da foto de n.° 01 (resumo).

ua’ ra, 140, conj, 403, Centro, So Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3116-0760 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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= - TVUIV DE N.Y UD -

Vista da lavanderia podendn
' RESIDENCIA

|
DORESe as caracteristicas PAVIMENTO TERREQ

construtivas ja aludidas

Obs.: A seta indica a exata localizagio do observador,
quando da impressao da folo. =

7 guera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3116-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Vista da cozinha nodendo
i - : RESIDENCIA - |
VCIIHILAl=5C d5 LdiduiChiducas PAVIMENTO TERREQ
construtivas ja citadas.
- o
Obs.: A seta indica a exata localizacio do observador.
quando da impressao da foto. T am—

140, conj. 403, Centro, Séo Paulo - SP CEP 01020-901
(] L [

: -.') 3116-0750 e-mail; wdmirmodotti@uol.com.b:
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Vista do dormitério. podendo

notar-<ce ac Faractericticrac

construtivas ja mencionadas

Obs.: A seta indica a exata localizacio do observador.
quando da impress3o da foto.

140, canj. 403, Centro, S&0
mtm 31160750 e-mail

Paulo - SP CEP 01020-901
imirmodotti@uol.com.br

Ericias l_{e

RESIDENCIA - §
PAVIMENTO TERREO

él’\q e I"\t\n'“‘l;_\
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Vista do banheiro social, podendo
s : e RESIDENCIA - |
verificar-se as caracteristicas PAVIMENTO TERREG
construtivas ja aludidas.

Obs.: A seta indica a exata localizacio do observador.
quando da impressio da foto.

snhara

140, conj. 403, Centro, S46 Paulo - SP CEP 01020-901

| (ll] 3116-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com br
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AT TN N
LWL LALL LY.,

Vista da sala, podendo

HOLAI =5C d> Ldidaelciisucas

construtivas ja citadas.

Obs.: A seta indica a exata localizacio do observador,
quando da impressao da foto . — et ——

a, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
'Ihlﬁhx (11) 3116-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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no nivel da residéncia 2, ou seja,
ﬂ{.on’ p'.ﬂ Ll
[iv)

; Vista panoramica do quintal,
anerdor, acima do Ve U3 Tus.

gvimento supeh

localizado no pa
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Vista da cozinha, podendo
verificar-se as caracteristicas -
construtivas ja mencionadas.

e e i — \

Obs.: A seta indica a exata localizacio do observador,
quando da impressao da foto. l

e ——




B o - ‘_
i "

Py
3 A
L . 7 "T
Imir Pereira Modott gy
————— e ———— o
ENGENHEIRO CTVIL it
E TECNICO EM ELETRONICA ¥

CREA 124 820/D

_A\r(ﬂu':\;('vgzs e 'I:’e:,ft'cic:f, L-i,: E,.qqenk-t(jr“j,

RESIDENCIA - §
PAVIMENTO BUPERIOR

Vista da sala, podendo
notar-se as caracteristicas
construtivas ja aludidas.

]

e —

Obs.: A seta indica a exata localizacdo do observador, .
quando da impressdo da foto b

o v e—

Sp CEP 01020-901
com.br

Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo -
Tl /Fax: (11) 31150750 e-mail:w :
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RESIDENCIA - ji

PAVIMENTC S

Vista do dormitorio — “suite™.

podendo verificar-se as -
caracteristicas construtivas
ja citadas. - |
: \
X1y _J
Obs.: A seta indica a exata localizacio do observador,
quando da impressao da foto. [
| —

[T ——

2 Cents Paulo - SP CEP 01020-901
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14
) F\‘E_{JID‘ENCIe -1
Vista do banheiro social, podendo
notar-se as caracteristicas -
construtivas ja mencionadas
||
‘ —
Obs.: A seta indica a exata localizacao do observador.
Quando da impressio da foto

e

_ Sio Paulo - SP CEP 01020-901 _
Rie ahatiegrans. LA, Gunt 40k Gaemn e BE 0 C e a
Tel./Fax: (11) 3116-0760 e-mail: waln
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3-CRITERIOS i
DE

AVALIACAO|

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo técnice

N

obedeceram ds recomendacdes das "Normas para Avaliacdo de Iméveis Urbanos”
elaboradas pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia -

A IBAPE, em Maio de 2005, e atendem das exigéncias do item 82142 da

Norma Brasileira NBR - 14 653 - 2. Tais normas estdo adequadas ds condicdes

peculiares da Capital e Grande Sdo Paulo.

3 O método empregado na presente avaliacdo é o evolutivo,

indicado para estimar o valor de mercado de terrenmos, casas padronizadas,

lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre outros, s e que houver

dados semelhantes aos do avaliando. \

\

\

Consiste em se determinar o valor do imével, a partir do valor de

&l

- ferreno, somd-lo ao da construgdo, mais os custos diretos e indiretos, e assim

itar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do

endedor, que devem ser contemplados no mercado, por meio do cdlculo do




Avaliacses e Pevicias de Engenharia

ﬂﬂﬁmﬂub@mmmompmgodetnlmﬁodoé:

VI = (VT + VTB) x FC

VI = Valor do Tméve! :
VT = Valor do Terreno :

VTB = Valor Total das Benfeitorias ;

FC = Fator de Comercializagdo.

3.1- TERRENO:
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3.11- TRATAMENTO POR FATORES:

Os fatores de homogeneizacdo utilizados neste tratamento,

calculados conforme

item 82142, por metodologia cientifica, para que

reflitam, em termos relativos, o comportamento do mercade com determinada

abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados nas “"Normas Bésicas

para Pericias de Engenharia do TRAPE/SP”

Para a determinacdo do valor unitério bésico de terreno que reflita a
realidade mercadolégica imobilidria da regido avalianda, pesquisaram-se, junto as
diversas empresas imobilidrias, os valores ofertados para venda de iméveis na
mesma regido geoecondmica, contendo atributos os mais semelhantes possiveis
aos do imével avaliando, preferentemente contempordneos, porém. quando ndo

houver paridade, ndo serd admitida a atualizacdo, através de indices econdmicos. !

No tratamento dos dados de mercado, serdo considerados:

entro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-901

L »
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consagrados, de eliminacdo de dados discrepantes para o

saneamento da amostra.

¥ O campo de arbitrio serd 0 correspondente ao intervalo
compreendido, entre o valor mdximo e minimo dos precos

homogeneizados, efetivamente utilizades no tratamento,

limitado a 30% (trinta por cento), em torno do valor caleulado.

Caso ndo seja adotado o valor calculado, serd devidamente

o ——

Justificada sua escolha,

¥ Os fatores de homogeneizacdo deverdo apresentar, para cada

tipologia, os seus critérios de apuracdo e respectivos campos de
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e oo . ,
caracteristicas Quantitativas oy expressas por varidve

- ., ~ d 4 £ ¥

praxy” do imével avaliando ndo devem ultrapassar em

(cingiienta por cento) os limites observados na amostra

¥ A fonte dos fatores utilizados nq homogeneizacdio serd

devidamente explicitada.

¥ Os fatores de homogeneizacdo que resultem em cumento de

heterogeneidade dos valores serdn descartados, sendo o

verificacdo efetuada através da comparacdo do “desvio padréo”
dos precos unitdrios homogeneizados, efetivamente utilizados,
com o dos precos observados, o qual ndo deve ser maior que o

dos precos unitdrios observados, para que ndo resulte aumento

da heterogeneidade.

Assim, da pesquisa efetuada, obtiveram-se elementos comparativos
~ de ofertas para venda, cujas caracteristicas geométricas dos lotes, tais como:

&m‘ frente, profundidade, topografia; e de construggo: dreas, qualidade, idade,

o de venda, constam da pesquisa de mercado explicitada adiante.
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Os elementos coletados foram inseridos no Programa “GeoAvalia
des:nvoi\ndo com base nas Normas da IBAPE/sP, que se constitui de um baneo

dados de Pesquisas de mercado, que auxilia no processo avaliatérip. possibilitando

maior agilidade e veracidade aos resultados obtidos nas avaliaces

Através do processo de tratamento por fatores, os comparativos

selecionados foram homogeneizados, levando em conta:

* elasticidade de precos -
* localizagdo ;
* fatores de forma (testada, profundidade, drea ou frentes miltiplas) ;

= fatores de padrdo construtivo e depreciagdo,

Obtides os elementos comparativos homogeneizados, fizeram-se os

cdlculos estatisticos, obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianca
compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno da

média, cujo valor final homogeneizado para o metro quadrada _do\lote paradigma

~ resultou em:

.

VALOR UNITARIO BASICO = R$ 592.97/m?
( vdlido para fevereiro de 2.011)

- BN 1020-901

v
h
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3.12 - cRITERTOS DE AVALTACAO DO TERRENC):

Para o avaliagdo do terreno, serdo empregadas as “Normas para

Avaliagdo de Iméveis Urbanos”

. elaboradas pelo Tnstituto Brasileiro de AvaliagBes

e Pericias de Engenharia - IBAPE em Maio de 2.005,

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte expressdo para o

cdleulo do valor de terreno:
V?:VufoxCpxCefo:

i Onde:

Vt = Valor do terreno :

Vu = Valor unitdrio médio :

n

Cf = Coeficiente de frente ;

Cp = Coeficiente de profundidade ;

Coeficiente de esquina ou frentes miltiplas ;

CEP 01020-801
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do Coeficiente de frente (

(Fr), onde:

CT = (Fp /7 Fr)f. dentro dos limites: Fr / 2 <« Fp ¢« 2Fr oy seja:

A retro corregdo serd considerada, desde a metade até o dobro da

Frente de referéncia (Fr).

#

| Obs.: O expoente “f* é admitido como sendo igual a "0,20". \

|
O terreno avaliando enquadra-se no Grupo I Zonas de\

Uso Residencial Horizontal, como 2.* Zona - Residencial Horizontal |

Média, cuja frente de referéncia (Fr) do imovel é de zc}ap“m \

.

B) - O Coeficiente de profundidade (Cp) serd calculado através da

P —

- para profundidade equivalente entre Pmi e Pma, admite-se que o
fator profundidade Cp é igual a 1,00.

CEP 01020-901
3] com.br
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Qde dﬂ m m '} F"’H < F 4 F““ er d empr Odﬁ a !

“CP = (Pe/Pmiy

- Para Pe inferior g i Pmi adota-se Cp = (0.50)
- Se a profundidade equivalente for superior & méxima, até o
triplo da mesma (Pma < Pe « 3Pma), o fator somente ofeta o

valor unitdrio da parte do terreno que exceda este limite, e o

férmula ser empregada é:
Cp = (Pma/Pe) + {[1 - (Pma/ Pe)] x (Pma / Peyf)

- - Para Pe superior a 3Pma, adota-se, na férmula acima Pe = 3Pma.

Conforme referida Norma, temos os seguintes parémetros de
- ll

b

. profundidade para os iméveis localizados na 2.° zona (Residenciol. Horizontal

y I- -, ] : mo).

.............................................

ot ga0 Paulo - SP CEP 01020-901




- Ce definido Para 2* Zona (ndo se aplica)

Os demais fatores complementares sgo:

- Fatores relativos 4 topografia

- Fatores quando & consisténcia do terreno.

3.2 - BENFEITORIAS:

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo de Valores

de Edificagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/Sp - Instituto Brasileiro de

Avaliaces e Pericias de Engenharia de Sao Paulo

A) - VALORES UNITARTOS:

_ SP CEP 01020-901
-mia-msbom ool ok
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1.2-Casa 20180 Econgmieg _

— 126~ Padras @é_m_r
1- RESIDENCIAL =

—--————_________"‘1%&‘

——-J—J_,__Fladfao Emﬂﬁmcg

1.3.2 - Padrag _‘_m;

hﬁﬂiﬁ_ﬁh@m@l
133-

1.3~ APARTAMENTO Padréo | Sem Elevador

Mo%0 | Com Elevador
Y600 | Com Elvador |
134 - paﬂrh

| Sem Elevaer |
— Superior | Com Eevarkr |

' 1.3.5— Padrao Fino
3 1.3.6 - Padrao Luxo

—-ﬂlﬂam
2.1.2~Pad|ﬁc_s_e_rﬂ_glelad£_
|_Smoes | com v
2.1~ ESCRITGRIO 2“-::“’” 32::-;
= V|
i 214 -Padrdo | Sem Elevador
| m ' -g 215 - Padréo Fino
| INDL T
: 2.2.1 - Padrdo Econdmico
22.2- Padrio Simples
T e 2.2.3 - Padréo Médio
2.2.4 - Padro Superior
3.1.1 - Padréo Simples 0080 | 0120 | 0180
3.1~ COBERTURA 3.1.2 - Padrio Médio 0192 | o246 | 0300
e 3.1.3 - Padrio Superior
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alguns meéy odos, conforme

ROSS: D = s
%} (K + x’)
n n2

HEIDECKE: D = A + (1 - ¢y .

Onde: \

.
e

o
1]

Fator de depreciacdo :

Idade da edificacdo no momento de avaliacdo ;

x
"

n

n = Vida dtil ;

r = Valor residual ; \

A = Coeficiente de depreciagdo.

O coeficiente de depreciagdo "Foc" - FATOR DE ADEQUACAQO AO

SMO E AO ESTADO DE CONSERVACAQ é obtido através da



Rt e
.(. _I' I°'+J_Ll"fﬂ‘:'

o LA

;
:

R = Coeficien '
| ente residyaql correspondente ao

Padrdo, expresso em decimal,
sendo que para o Padrdo daq ed;

ficacdo corresponde q 20% (0,200) :

K = Coeficiente de Ross / Heidecke -

| De acordo com o aludido trabalho, o valor dq construgdo serd
R

determinado através da seguinte expressdo:
VB=AxV, - Foc

Sendo:

VB = Valor da benfeitoria :

L4

b3
"

Area total construida ;

Valor unitdrio da construcdo ;
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A\m'!acées e perl'cias de ﬁngenharia -

da edificacdo Serd classificadg Sequndofa
r

|- o es’ﬂdﬂ de Comgmcao
aduacdo que €onsta do quadre a sequi

O T ssu iy
- SSEADO §a ———
.' . 1__J5113_'f_'_9_& CAo
. A NOVO o
o ___‘_‘—'———_._————._ — —
4 8 ENTRE NOVO E REGULAR e
S =
D | ENTRE REGUUAR £ NECESSITANDO DE Reparos 809 ‘
; SIMPLES ' l
¥ E NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES i_ﬁm
N ——_—_—_h————— ;
F NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES 3320
: G NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES 52 60
H NECESSITANDO DE  REPAROS IMPORTANTES 7520
3 E EDIFICAGAO SEM VALOR
i SEM VALOR 100,00

O fator K" é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada

onde:

- na linha, entra-se com o nimero de relagdo percentual entre a idade

;- da edificacdo, na época de sua avaliagdo (Te), e a vida referencial (Ir)relativa ao

:_ - padrdo dessa construgdo.

e
- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado d

conservacdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro
OnS . ’

f ior.




-

e

_ , 0.764 0.623 0,442 0.231
. 14 0,920 0917 0,897 0.846 0,754 0615 0,436 0,228
! .
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743

0,606 0430 0,225 '
0,894 0,891 0871 0.821 0,732 0,597

18
20 0850 | 0877 | 0858 | 0809 | 0721 | o0sgs 0417 | 0218 |
2 0866 | 0863 | 084
2 0851 | 088 | 0830 | 0782 | 067 | 0589 | 04cs 0211
2% 08% | 084 | 0815 | 0769 | 0685 | 0550 | 0306 0207
28 §
30

32

34

0821 | 0818 | 0800 | 0754 | 0672 | 0548 | 03g9 o 0,204
0805 | 0802 | 0785 | 0740 | 0659 | 0538 | o032 N 000
0789 | 0786 | 0769 | 0725 | 0646 | 0527 | 03 D%
0772 | 0770 | 0753 | 0710 | 062 | 0516 | 036 o.ﬁzk%
0755 | 0753 | 0736 | 0694 | 0619 | 0504 | 0358 | o017
38 0738 | 0735 | 0719 | 0678 | 0604 | 04%3 | 035% | 0183
40 0720 | 0718 | 0702 | 0662 | 05% | 0481 | 0341 | 0179
42 0702 | 0700 | 0684 | 0645 | 0575 | 0489 | 0333 | 0174
0683 | 0681 | 0666 | 0628 | 0560 | 045 | 0324 | 0.169
0664 | 0662 | 0647 | 0610 | 0544 | 0444 | 0315 | 0165
0645 | 0643 | 0629 | 0593 | 0528 | 0431 | 0306 | 0160
0625 | 0623 | 0609 | 0574 | 0512 | 0418 | 02% | 0155

403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
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m:(VT+m)x1_00:

)
I'
;l Onde:
.j l
.
VTI = Valor total do imével : .
!
[ VT = Valor do terreno ; {‘i
VTB = Valor total das benfeitorias l
) 1,00 = Fator comercializacgo.

~ 4- AVALIACAO:

~ 4.1- VALOR DO TERRENC:

L]

i

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, temos, para o

céleulo do valor do terreno, a seguinte expressdo:
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Onde:

Vi

Valor do terreng -

At

28271 m? -
I
(AREA DO TERRENO AVALTANDO)

e
Vu = R$ 592 97/m? 2
(VALOR UNTTARTO "MEDIO")

Fp = 27,20 m:
(FRENTE PROJETADA)

_.—\.J—'_;‘ T -

Fr = 1000m: |
(FRENTE DE REFERENCTA)

Pe = 10,39375m:
(PROFUNDIDADE EQUIVALENTE)

Pmi = 25,00 m;
(PROFUNDIDADE MINIMA)

Pma = 4000 m;
(PROFUNDIDADE MAXIMA) \

Expoente do fator frente *f* = 0,20:

Expoente do fator profundidade f" = 0.50.
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4.11- cALcuLo D

Ju. f:nqenhoha

O FATOR TESTADA:

Cf = (zo,oono,oo)"" = 1,1487 -

412 - CALcuLO DO FATOR PROFUNDIDADE

€p = (12,50/25,00°% = g 707, .

Substituindo e caleylando:

= R$59297/m? x 11487 x 07071 x 282 71m? ;
4

VALOR DO TERRENO = R$136163 7‘0_ﬁfever'e.|ro/2 011

é i ta centavos )
( cento e trinta e seis mil, cento e sessenta e trés reais e seten

i )
Vu = R$ 592,97/m* (quinhentos e noventa e dois reais e noventa
Obs.: Vu = R$ X

_ isa de mercado a sequir:
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DADOS DA FICHA 1 NG AC R

NESBIKO DA PESQUSA: ZAD Fal s - - 2007

sgron;: 12 GUADRA: 14 Bt 86 10ca: 114 c?:m DALA DA PISGWA: 7727201 |
DADOS DA LOCALZAC A0 dia o

ENDERECO : RUA ADALBERTO DE MATOS

BARRO : 2% * WDt - AT AMARG
" e

L T T

i:lbn‘-horuo-p

DADOS DA REGIAO

MILHORAMEINTOS :

Eravmeniacho [ mepe ok oA ve Bscoto (2 neot o nemaiacho rinnca
Oreveveeds  EJuine ot osmsucho bt Acua Ewacmo

DADOS DO TERRENO

ARLA (a) m* 125,00 IESTADA - (o) m PP ——
ACESMBUDADE:  Deeio FORMATO : Fegir ESOMMNA: e
TOFrOGRANA: planc

CONSBIENCIA:  1eco

DADOS DA BENFEITORIA

BP0 DA EDIFICACAO : Casa U30 DA EDIRCAG RO : Rescercial AREA CONSTRBIDA:
PADRAO CONSTR: cana mbdio COMSERVACAO : & - reparor smpies

COEF. PADRAO: 1,334 IDADE REAL: 25 onos COER.DE DEFRECIAGAO k) 046 CWSIO BASE RSk
VAGAS: O PAVERENTOS :0

VALOR CALCULAD O (mS): 125.4) VALOR ARBITEAD O (x§): N&70.0

DADOS DA TRANSAGAO

MATUREIA: Oterta VALOR DO IRGVEL [RS): 270.000,00
O BUARIA ; FLAUZIND IMOVEIS.
COMNIAIO : SR.MALRO

OBSERVACAO:




eCco

IENFEITORIA

.“”m‘ﬁ" Casa o nummmnmm, ASEA consmins . 2000 e

CoONSERVACAD - © - FDGs simpies
1.056 IDADE REAy - 30 Qnes COEF.pg DEFRECIAG RO g3 9855 Cus10 Bast gy

: PAVERENTOS - o
VAaLon cutlusom): 140,41 VAaloe aunluaom: 1150083

_DADOS DA TRANSAC A0

'mﬂ Otert VALOR DO mGVEL mS): 260 000,00

MOBIARIA : LiMa 1MOvEIs
conrao: B Lae

oBSERVAGCAO:

:_.-__J"_mmuoommmc
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moulm:mrm-v-am

SETOR: 18 1 iy
: osABaA; 19s SSisca; ma (S TPy BAIA DA P GESA: 727501

2 %o CHAVE cToGAmcy -
ENDERECO : RUA LEOPOLDING JOSEDE Camarc o

comr:

CEP:

DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

Bravmeniacho [ revt ot corrra pe B6o10
Elmnl-m; risuca

[Jent ot cis Euuuuum BEAGUA (3] v Acaso N
DADOS DO TERRENO
AREA () 250,00 TESTADA - 1) m

! = : : 1000 raor. taww. Fe):
10POGRANA: em ocive aié 10% : o
CONSBIENCIA:  s=co
SEM CONSTRUCAO

DADOS DA TRANSAGAO

NAIUREZA: Oferts  VALOR DO BROVEL (S): 15000000
A 0 BILIARIA : LIMA IMOVEIS,

CONIAIO: SR LMA

OBSERVACAO:
- POSSUI CONSTRUGOES SEM VALOR COMERCIAL

RESULTADO DA HOMOGENEZAGAO
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Considernndcuse que as b

enfeitorias e e )
Nquadram ne ESTUDO BE
EDIFICACOES - vaLop E
IFT ES b VENDA - 2.002" Procedido pelq Comissdo de
Peritos, nomeada pelq Portaria de n.°

CLASSE 1 - RESIDENCTAL

Tipologia Construtiyq: 6rupo 1.2 - casa

Valor unitdrio adotado: 0,786 x ReN (Cub - Sinduscon/sp)
RsN: R$ 904 75/m2 - (fevereiro/Z.Oll)

Substituinde e calculando:

VU = 0,786 x R$ 904,75/m? -

e e et e Fpy ey

VALOR UNITARIO = R$ 711,13/m?

L
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CA O DA DEPRECTA AO PELO o1 0

Pericias de énqmwimm,:

DE ROSS / 1 DECKE:

Considera para a
deprccnoca’o fisicq das ed1fthcoa o obsoleti
cbsoletismp

conto
forme recomendade no estudo

0S - SP - 2002/2004* . Yemos que:

¢ o estado de conservacdo

EDIFICACOES DE IMOVETS Uppan WAREs

VBDI:AxVux[R+Kg(1_R)]
Onde:

VB = Valor das Benfeitorias -

A = Area Construida = 21169 m? :

Vu = Valor unitdrio da edificagdo = R$ 711,13/m?
R = Valor Residual = 0,200 :

x = Idade Cronolégica = 35 anos :

Ie = Idade Referencial = 70 anos :

Estado de Conservagdo: (E) - Necessitando de Reparos Simples :

K=0,512

Substituinde e calculando:

A\
VBo1 = 211,69 m? x R$ 711,13/m* x [0,200 + 0,512 x (1 - 0,200)]

Vqlor dn Benfe.li'orla ‘R$ 91.770,00 - fev./2.011
y | e setecent esetentums)
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01/99 de 26 de Abril de 2002,

no item "3.1.1 - COBERTURA PADRAQ SIMPLES - LIMITE INFERIOR"
——\__'———___@___ ]

segundo a Tabela de Classificacdio das Edificacdes e Tipologia Construtiva,

temos:

CLASSE 3 - ESPECTAL

Tipologia Construtiva: Grupe 3.1 - COBERTURA

Valor unitdrio adotado: 0,060 x RgN (Cub - Sinduscon/SP)
RsN: R$ 904,75/m? - (fevereiro/2.011)

Substituindo e calculando:

VU = 0,060 x R$ 904,75/m? =

 VALOR UNITARIO = R$ 54,29/m
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VBoz = A x Vy x

[R‘kx(l.k)]

Onde: $

VB = Valor das Benfeitorias :

A = Area Construida = 58 94 2 :

Vu = Valor unitdrio da edificagdo = R$ 54 .29/m2 -

R = Valor Residual = 0,100 :

x = Idade Cronoldgica = 10 anos :

Ie = Idade Referencial = 20 anos :

Estado de Conservagdo: (E) - Necessitando de Reparos Simples :
K=0,512.

Substituindo e calculando:

VBoz = 58,94 m* x R$ 54,29/m* x [0,100 + 0,512 x (1 - 0,100)]

- fev./2.010
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Assim, somando- .

|

+ VB-"}.'? = \'fTB :
Substituindo e calculando:
| BENFEITORIA TIPO - (DESCRICAO) RS (VALOR) |
VBo| RESIDENCIAS 1 E Ii 91.770.00
VBo2 GARAGEM (COBERTURA) 1.795.00
VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS = 93.565,00

-

feitorias = R$ 93.565,00 - fev./2.010

E..-u- mr——a
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4.3 - VALOR TOT, 4 ¢ oneias de Engenharig

Onde:

VT = R$ 136.163 70 (VALOR DO TERRENO)

Ve

R$ 93.565,00 (VALOR pAs BENFEITORIAS) :

FC

1,00 (FaToOR COMERCIALIZACZO) -
= (R$ 136.163.70 + R$ 93.565,00) x 100 -

VTT = R$ 229 728 70 -

ou, em nimeros redondos:

A O e S g S & e A s - :

H
L]

Valor Total do Imdvel = R$ 230.000,00 - fevereiro/2. 9_1_1.__“;

(DUZENTOS E TRINTA MIL REATS )
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5 - CONCLUSAQ.

Pelo que ficoy eXposto ng Presente

1 Al \
AL )

JDO de avaliacds, o valor de

ta Capital - SP, descrito nos  termos
nes

dos AUTOS pa ACAOD
DE EXECUCAO DE TiTuLo JUDICTAL

+ Tequerida por ALvaro ALVES
em face de JOSEFa SOBRAL DA srLva E OuTROs,

= : / 1.995), corresponde a:
Autos de n° 002.95.184931 - 0o (2.548

FRANCISCO,

VALOR DO IMGVEL

R$ 230.000,00 — FEVEREIRO/2.011




