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PRELIMINARES

Trata-se de uma agag ¢
e Execucao
€0 de Tity|g Extrajudicial. Proposta pelo Banco g
CO Bradesco S/A contra

Multicalhas Comercial | tqa € Simone Alves da Sil
liva,

(o] ag 0 d erit i p
”lado com a non e a e nto, a 1!“! de focedel a Elvahat;ﬂo do imove

8 69 dD 8 6 10 de Reglstm de |mﬁvel5 e Séo Paulo (f S 502;504
. }.

penhorado conforme
mandado de averbag&o de fls. 492, !

a Va 4 . 5 i
II rnas BSPQCIGS de Valol. ta|3 Como: ecor GIIIiCO, ﬂOt& |C‘a]. de IIIEICEldO 1ega| de in061 izaqao d
[} ' , de

especulacéo, de direito, de custo, de seguro, de locagao, de venda forgada, histérico etc

No caso presente, a avaliagao determinada podera instruir transagédo de venda e compra do imével

razao pela qual o resultado final devera expressar o seu real valor de mercado.

O valor de mercado é aquele estabelecido nas inumeras transagbes imobiliarias, diariamente Vo B

. T

concretizadas, Aparece quando vendedor e comprador se defrontam no mercado imaobiliario, o primeiro
desejando, mas néo sendo obrigado a vender e o segundo desejando, mas n&o sendo obrigado a

comprar; o encontro dos interesses vai determinar o valor, ou seja, os valores serdo definidos como 0s

precos que os imoveis poderao alcancar se colocados & venda em prazo razoavel.
j itérios e 0s
Procurou-se justificar a conclusao fornecendo-se as bases para julgamento dos crite

elementos que pareceram indispensaveis & compreensdo do valor alcangado.
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Caracteristicas do local ¢ da (1]
regiio

(0] imavel avaliando se situa a Rua D
Ollouren()'U-.
¢ nini n®

99, pegadg 408 nimeros 89 e 109, no

rteirdo completado pela Ry i
qus a Dr. Bemarding Gomes e Rya Vinte e Tra
res de Setembro, Vila Santi
F sta,
bdistrito Lim&o, perimetro ur| i
2 bano da cidade de Sao Paulo, conforme configurad
rado no recorte anexo.
Essa posigao corresponde a Quadra 224do S
etor 075 dos ma iscai
Pas fiscais da municipali
palidade.
i de Zoneamen '
Pela Lei to, o ponto se insere na Zona 2, de uso predominantemente residencial
esidencial de

deneiieRs S=CodiNce baiks, onde sel e (ot de terrano com s Mg o o2 oo 2, frent
WUme, frente

minima de 5,00m, recuo minimo de frente e de fundo de 5,00m, taxa de ocupacao maxima de 50% e
(]

coeficiente de aproveitamento de 1 (uma) vez a area do terreno.

' A Rua Dom Lourencgo Lumini & praticamente plana, asfaltada, possui guias e sarjetas; dispée de todos

os melhoramentos publicos, é servida pelos servigos urbanos essenciais e apresenta caracteristica

estritamente residencial, predominando unidades de padrao médio/simples/proletario.

!
Nas proximidades, ha comércio varejista de géneros de primeira necessidade, posto de saude, escolas
™

publicas, creche e parque infantil; pelas principais vias do bairro, circulam linhas regulares de 6nibus

que fazem o transporte de passageiros ao centro da cidade a outros bairros & vice-versa.
: ES e
regi@o geo-econdmica, de

i 1 a
Face as caracteristicas da ocupagdo predominante, o local se insere na 4

a Comissdo de Peritos nomeada pelo Excelentissimo

R

N

acordo com a classificagéo estabelecida pel
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>Mi =

> Ma = profundidade :
Maxima de g :
Proveitamentq
e

ficiente = 40,00y,

Descricio do imével

Contribuinte municipal; 075.224.0029-5

Trata-se de um terreno ocupado Por pequenas moradias simples, com acesso comum a todas elas

O terreno, totalmente murado, possui declive maior de 10%, aparenta ser seco e firme para receber

construgao de qualquer porte, obedecidas, evidentemente, as posturas municipais. Suas medidas, de

acordo com a matricula, s&o:

> frente = 10,00m

> lado direito = 26,00m
> lado esquerdo = 26,40m
> fundos = 10,00m

> 4rea = 262,00m2 (aproximadamente)
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VALOR DO IMOVEL

Dois s&o os meétodos classicos para determinar o valor de um imovel, a saber:

Método Comparativo Direto

se o valor de um imével pelo Método Comparativo Direto, &€ necessario atentar para

Para determinar-

A (1]
alguns aspectos fundamentais que a questdo encerra. A esse respeito, como bem pondera o eng

Eduardo Camargo Fidelis, em artigo publicado na revista Engenharia n® 167, é preciso considerar que
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apartamentos, casas, lojas, etc.:

3) que os elementos comparativos se situem, necessariamente, nas proximidades e na mesma regido

geo-econémica do imdvel avaliando;

4) que os imoveis comparativos tenham dimensdes comparaveis as do objeto da avaliagao, podendo-

se limitar as dimensdes dos comparativos validas desde a metade até o dobro da area; devem possuir

também, caracteristicas de forma equivalentes as do caso, e

5) que o numero de comparativos efetivamente utilizados seja, no minimo, igual a 6 (seis).
\ 6
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Valor do Terreno

s

O terreno sera avaliado pelo método Comparativo de dados de mercado, seguindo-se as
recomendacdes estabelecidas nas Normas Para Avaliagéo de Iméveis Urbanos, do Instituto Brasileiro

de Avaliacoes e Pericias de Engenharia (IBAPE) e na NBR 14653 da Associagao Brasileira de Normas

Tecnicas (ABNT), onde, para efeito de homogeneizagdo, s&o previstos os seguintes fatores de
correcao:

a) A influéncia da profundidade & levada em conta no valor total do terreno, através da relagao entre a

profundidade equivalente e as profundidades limites indicadas para a regiao.

T : e
b) A profundidade equivalente deve ser O resultado da divisao da area pela medida da frente princip

projetada.

e ——

7

Rua Paulo I11, 139 - Séo Paulo — SP — CEP: 05657-070 ‘r‘ -
Tel.: 55 11 7346.7406 — jhspericias@jallas.com.br




empregada a seguinte formula: -

VE= AtV x (Pe / Py

g) Para profundidade equivalente inferior a 1/2Pmj & mantido o fato
ator obtido para esse limite

a profundi i ;
f) Se a profundidade equivalente for superior & maxima de referéncia, deverao ser aplicad
' aplicados os

seguintes fatores de correc&o:

* para a area projetada no primeiro trecho (até Pmay): fator = 1,00

. ; ; 0,50
para a area projetada contida no segundo trecho (entre Pma e 2 Pma): fator = (Pma / 2 Pma)

0,50

* para a area projetada contida no terceiro trecho (acima de 2 Pma): fator = (Pma /3 Pma)

Obs.: area projetada = frente projetada X profundidade equivalente

g) A influéncia de frente sera considerada no valor total do terreno, pela relagao entre a projetada (Fp)

e a de referéncia (Fr), através da seguinte expressao: [{\ :
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gvidenc@ Lcnivel kst etapa deye ini 3s do avaliandg usand
Niciar- v o
lise, com 0O auxilio de tegy;
and orias e Conceitog existe
Ntes ou h

1P°t8835

adquiridas pelo avaliador & formacao il
or.

Na estrutura da pesquisa sio elejtag S
3S Variavejg que, em bri
y Incipjo S30
L elevantes :
Para explicar a

formagéo de valor e estabelecidas as Supostas re|
elacdes e i
ntre si e com a variave| dependente
A estratégia de pesquisa refere-se 3 abrangéncia da
amostra Seni
9€m e as técnicas g serem utilizadas na
ta e analise dos d a
ok ados, como a selecio e abordagem de fontes de inf
ormagao, bem como a
ha do tipo de anali itati itati
escolha p alise (quantitativa ou qualitativa) e a elaboraco dos respectivos inst
VOS Instrumentos
para a coleta de dados (fichas, planilhas, roteiros de entrevistas. entre outros)

Pois bem, pesquisamos na regido e logramos varios elementos comparativos que servem para o fim

colimado. Procedendo-se, entdo, a homogeneizagéo dos elementos coletados, o prego unitério basico

do terreno fica estimado em R$ 993,00, conforme segue demonstrado:

Amostra n° 01

Rua Dario Ribeiro, com constru¢ao aproveitavel.

Terreno: 8,00 x 50,00m = 400,00m2.
s 2 vagas, idade entre 40 e 50 anos, regular estado de _ i

s i

Casa: 2 salas, 4 dormitorios, 2 banheiro

conservagao, 120,00m2.
10
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Terreno: 12 x 40m = 480,00m32.
preco: R$ 530.000,00. 3 Vista,
|nformagdo: Rua Antonig Vera Cruz, 60

Vu =(530.000x 0,9) / 480 x 10910 X 0,955 x 1.0

Vu = R$ 949.00/m2.

Resumg e Concluséc—

Amostra ne g1 = R$ 1.099,00/m2
Amostra ne 02 =Rg 1.256,00/m2
Amostra n° 03 = R$ 811,00/m2
Amostra n° 04 = R$  897,00/m2
Amostra n° 05 = Rg 1.002,00/m2

Amostra n° 06 = R$ 1.096,00/m2

Amostran® 07 = R$ 837.00/m2

Amostran® 08 = R$ 949.00/m?2 i

Média aritmética = R$ 993,00/m2 e

‘{ +30% = R$ 1.290,90/m2

-30% =R$ 695,10/m2
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v

alor do terreno = RS 208 133,00

Valor das construcdes

As construgoes serao avaliadas pelo estudo “Valores de Edificacées de Iméveis Urbanos”, elaborado
pelo Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia.

Face o seu tipo, acomodagbes e acabamento, as construgdes devem ser tipificadas no padrao

proletario do citado estudo.

Levando-se em consideragdo a depreciagdo decorrente de suas caracteristicas construtivas e de

e
acabamento, bem como a idade aparente e 0 estado de conservagao, o valor das construgdes pod

ser fixado em:

Ve = 220,00m2 x 0,660 X RS 1.250,05/m2 x 0,470

| Valor das construcoes = R$ 85.308,00
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concluséo

considerando ent3o:

locali :
1) alocalizagdo e a ocupagso Predominante no logradouro de situacs -
¢do do imdvel:

2) as caracteristicas intrinsecas do imovel:
3) a excluséo do método co vo di
mparativo direto e 5 adogdo do método do custo de reprodugao;
4) a idoneidade das informagées prestadas pelas imobiliarias:
5) os fatores de ponderagéo empregados na homogeneizagéo dos elementos comparativos;

6) a classificagdo dada as construgées, face o estudo do IBAPE: e

7) o fator de comercializagéo incidente no somatério dos valores do terreno e das construgoes,

¢ s o
0 valor do imével situado & Rua Dom Lourengo Lumini n® 99, Vila Santista, objeto da matricula n

i ‘ A 00
28,692 do 8° Cartério de Registro de Iméveis de S&o Paulo, fica estimado em R 264.000

(duzentos e sessenta e quatro mil reais), em numeros redondos.
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sAO PAULO

FINANGAS E

VIMENTO ECONOG d
genvor ENTO ECONOMICO € Dados cﬂdastrais do Imévye| IP
-IPTU 2015

: & PREFEITURA DE SY4

Cada - ;
cal do Imével: Sodo Imovel: 075204 09,5

oM LOURENCO LUMINI, gg
2P 02560-020 ;

o :
.vel localizado a e
movel na 2% Subdivisig da Zona Urbana

gndereco para entrega da notificacio:
R DOM LOURENCO LUMINI, g9 i
CEP 02560-020 :

gontribuinte(s):

221
CPF .891.818-87 DOMICIO INACIO DA SILVA

pados cadastrais do terreno:
| Area incorporada (m2): 256

,J‘irea n&o incorporada (m?): 0 ;ESta‘da' Al Lo
Area total (m?): 256 R ey
Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m2): 220 Padrao da construgdo: 1-B
Area ocupada pela construgéo (m?): 160 Uso: residéncia

Ano da construgao corrigido: 1970

Valores de m? (R$):
.de terreno: 254 00
.da construgao: 840,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

.da area incorporada: 65.024,00
.da area nao incorporada: 0,00
.da construgao: 36.960,00

Base de calculo do IPTU: 101.984,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Mu nicipio de Sao F'laul_o a‘lual'izal; 2‘_; :Zgosxg?gfézn;ﬁ;\‘;ggdg:m
PR ifi mpo, inclusive em re
mobiiério Fiscal, apurados ou verificados.a Quaid. % R ey, Econamico CERTIFICA que o8 (CC

o ; ici e Financas e Desenvo A \ ici
sfla ceriddo, a Secratan Munlclhes ameﬁtu do Imposto Predial e Territorial Urbano do imovel do exerciclo

cadastrais acima foram utilizados no lang
de 2015.
1 Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, d.e 2&!01!1'22(:}2: i
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 16/08 . g |
http://www refeitura.sp.gov br!cidadefsecretarias!ﬁnancaﬁggmgg_gi@g\_dggi
ttp: : ,.5p.gov.
Dita de Emissao: 18/05/2016
Nimero do Documento: 2.2016.000820777-8 -
Solcitante: JALIL HADIB SAAD (CPF 021.200.388-72)
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