Processo n° 1997.006510_2
Execucio (em geral)

N° de Ordem: 416 / 1997

Caio i . /
Laio Luiz Avancine, Engenheiro Civil, Perito Judicial,
nomeado e compromissado nos autos da agdio em referéncia, requerida por

José Raymundo Castilho, contra Irineu Roque e outro(s), vem

respeitosamente a presenca de V. Exa., apresentar suas conclusdes,

~ consubstanciadas no seguinte
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3 Fls. 229: Sentenga — feConhecig

A ¢ O a fray
de averbagdo de ineficici da de 5
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2 — Objetivo da Pericia

Avaliacdo do bem penhorado:

- lote de terreno designado por lote 34 da quadra 6, Jardim Eusonia,
Guarulhos, com éarea de 228,00 m?, matricula n° 9.677 do 2° Cartorio de
Registro de Iméveis de Guarulhos (fls. 262), conforme Auto de Penhora e

Deposito na fls. 256 dos autos.
Inscrigdo cadastral: 083.51.01.0354.00.000
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3.1- Descric@io do Locg). )
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3.1.1- Localizaciio do iméyel :
€n °"ildo-
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- Melhoramentos Publicos:
O local possui todos os equipamentos de infra-estrutura urbana, como:

pavimentagdo, guias, luz, iluminagfo de rua, gua, telefone, esgoto, drenagem

pluvial, recolhimento de lixo, etc.
Sistema viario de facil acesso, nas proximidades da Avenida Dr. Emilio

Ribas que interliga com outros bairros.
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GERTIDAO VALOR VENAL
,__—-’—’___-_‘__‘\_

CERTIDAO N° 70483/2012
e e s [

A Secretaria de Finangas gq Prefei 235 08:08:37
certifica que o imdvel Cadastradg ¢ ura de

Gu
. na f ,
S/MR, tendo como compromissarig V\r']::}% de MARCO Orma da je
ym terreno localizado pa RUA

_ edi
utilizado para fins Residenciaj ,» com reaﬁcc:rfgtoru?ga.dz 151 ol
cinquenta @ um metros Quadrados ¢ Cinquenta decimet b
inscrito no Cadastro Imobiliarig soh g e 083.51.04 0354 OtJms -
venal territorial, referente ag éxercicio de 2012 (DOIS MIL E Dbgossw resed
valor venal de R$ 594¢ .09 (CINQUENTA E NOVEE) MTIc_)m :
QUATROCENTOS E SESSENTA E TRES REAIS E NOVE CENTAVOSE
possui valor venal predial, referente ap Exercicio de 2012 (DOIS mMiL é
DOZE), com o valor venal de Rg 72.9

1 NOVECENTOS E TBII&ITAI\ REAIS E N VEN

_ totalizando, para o imével, o vajor venal de R$ 132394 04 CENTO E

TRINTA E DOIS MIL E TREZENTOS E NOVENTA E QUATRé REAIS E
QUATRO CENTAVOS).

Esta certiddo tem validade para todo o exercicio corrente - 2012,
Para confirmacao de autenticidade utilize o codigo abaixo
FO0E3C25946306A2303AD72545EAC43284

Certidao emitida através do Cidadio OnLine no site:

www.quarulhos.sp.gov.br L
Confirmacéo de autenticidade disponivel no endereco eletrdnico acima




_ medindo 8,00 m de frente Para
_28.50 m da frente aog fundog Pelo |
_28.00 m da frente aog fundog Pelo Jag
_ fundos: 8,00 m
_ 4rea 228,00 m?
- Inserigho Cadastral (Av-q); gg; ¢ 1010354 o 4
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4 — Avaliacio:

4.1 — Metodologia utilizadg

Portanto o valor do iméve] avaliando serj 5 SOma;
a-) Valor do terreno

b-) Valor da construcio existente no terreno
— <40 EXistente no terreng
4.1.2 - Avaliacio do terreno

O método mais feComendado para avaliagio de terrenos, conforme

orientacdo do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
omparativo Direto de Dados de

Engenharia de Sdo Paulo) ¢ o “Método ¥

Mercado”, que leva em conta terrenos semelhantes existentes no mercado, e

fazendo a homogeneizagio, conforme suas caracteristicas.
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glemento Comparative yo

enderego: Rua Rafael n° 105
alor de venda: R$ 320.000,0q

valor de venca
4rea do terreno: 150,00 m?
jrea do terreno
i1_‘@‘0_(1gsit_uid_a: 140,00 m2

ante: Sollo Iméveis 3
ofertante (cometor: Hugo
@M_f_ﬁlj& 0,90

QQBS'UMM - 110,00 m2 - padrio simples Sup (fat
valor da construgdo = Area construida x RsN x F or 1,200 de RsN)

2442 404

ator padriig x Fo

RsN maio: 996,20
Valor da construgdo = 140,00 x 99620 x | 200 x 0,65 = R§ 108.78

i3 sl 185,00
Topografia do terreno: em declive — fator 0,95

Valor do terreno por m*:[(320.00,00) x 0,9 — 108.785,00)}/150=
1.194,77 R$/m’

Homogeneizacdo: (fator imével avaliando / fator amostra)
- fator topografia: 0,95/095=1
- fator localizagdo: 1,0/1,0=1
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95=1
- fator topografia: 0,95 /00,_ |
- fator localizagdo: 1,0/1,
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Elemento Comparativo n° 4

endereco: Rua Feliz po 126
valor de venda: R$ 270.000 00

area do terreno: 200,00 1,
drea construida: 100,00 mz2 * 3800

fator oferta: 0,90

Construgdo existente: 100 g m? Bes o3
’ - Padrio simples (fat
o or 1,056 de RsN
Valor da construgao = Area construida x RsN x Fator padriio x F :
0

RsN maio: 996,20
Valor da construgéo = 100,00 x 996 5 1,056 x 0,45 = R$ 47.339.00
3 Topografia do terreno: em declive - fator 0 95 |
Valor do terreno por m?:[(270.00,00) x 0,9 - 47.339,00)}/200=
978,30 R$/m?

Homogeneizacio: (fator imével avaliando / fator amostra)
- fator topografia: 0,95/1,00=10,95
- fator localizagio: 1,0/1,0= 1
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Total das amostras: 4

meédia: 3.865,56/ 4 = 966,39

Limite Superior: 966.39 x 1,30 = 1.256,31

Limite Inferior: 966,39 x 0,70 = 676.47
Todos os elementos estao dentro

dos limites prescritos, portanto, o valor
homogeneizado de terreno por m?2

sera: RS 966,39

Area do terreno da matricula 9.677: 228,00 m?

Valor do terreno = grea X valor unitério homogeneizado
Valor do terreno conforme matricula 45.629:

228,00 m*x R$ 966,39 / m? = R$ 220.337,00

Arredondando:

Valor do terreno referente i matricula 9.677: R$ 220.000,00

(duzentos e vinte mil reais — data base junho de 2012)
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Benfeitoria A: 116 m? (58 m? em cada pavimento)

Benfeitoria B: 32 m?
Benfeitoria C: 14 m?
Benfeitoria D: 44 m?
Total construido: 206 m?
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Construgdio do pavimento térreo composta de sala, 1 dormitorio,

cozinha, drea de servigo e banheiro.
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Classificaclio e Valor da Ediﬁcacﬁn “A»

Pavimento Térreo: 5g m?2
a

Padriio da construggg- 134
H : i

lor unitario adotado. fp=p
va

|_
do Sinduscon/gp ‘
Estado de Conseryg do:
messit&ndo de reparg, Simpleg

tor de Adequagio a0 Obsoletismo € ao Estadg de Conse
Fato
Idade real: 30 anos

dade em % da vida referencig)- 30/
Ida

Depreciagdo pelo obsoletismo:
Foc=R+K(1-R)

70 = 42 %

foc=0.2+ 0,645 (1-0,2) = 9,716
RsN de maio / 2012 = 996,20

alo i =5 RSNXprfOC
i V. Supe {0 ) area x
Valor da Edlﬁcag:ﬁo A (Pa rior | |
1 c()nstrugao et 58,00 X 996,20 X 0,912 X 0, ] 16 o R$ 33 73“ 00

n &



Pavimento Inferioy. 58 m2

Padrdo da constry, d4o0: 124 Padrg St
ss=s e Snstiugiio

valor unitario adotadg.

ico, limite inferigr
fp= 0,672 do RsN d
Estado de Conservaggy,
Estado de Conservagy,,

o Sinduscon/SP

Idade real: 30 angg

dade em % da vida referencig). 30/79< 42 9,
Ida i
Depreciagio pelo obsoletxsmoz

FOC:R+K(1‘R) onde |
oeficiente residual °°“°3D0ndente 0 padrip, €Xpresso em decimal,
R=c
btido na Tabela | ¢, IBAPE
o

K = coeficiente de Ross/ Heidec

foc = 0.2 + 0,333 (] =0.2) = 0,466
[1 ] B3
RsN de maio / 2012 = 996,20

Inferior
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Eee2 4 . padrio simples, limite inferior

1ado: fp=0,912 g4, RsN do Sinduscon/sp ‘

'€ necessitando de reparos simples

obsoletismo:
=R ) .,onde

dual correspondente ao padrao, expresso em decimal,
“do IBAPE

* Ross/ Heideck, encontrado na Tabela 2 do IBAPE
‘2 com 36% e na letra “d”, teremos K = 0,694
(1-0,2)=0,755

=996,20

A (Pav. Superior) = area x RsN x fp x foc

= 32,00 x 996,20 x 0,912 x 0,755 = RS 21.950,00
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Valor da construgido = 14,00 x 996,20 x 0.672 x 0,466 = RS 4.367,00




lassificaciio e v i
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i es cobertur 5 », . P e
Simp a locallzada * area de 44,00 2 Y= ;,{

na frente 45 f

Ovel,

Valor da benfeitoris = 44,00 x 9962 . 0,120 x 0,550 = RS 2.893,00

Resumo do valor das benfeitorias:

Benfeitoria “A”: R$ 55.824,00
Benfeitoria “B™: R$ 21 950,00
Benfeitoria “C™: R$ 4.367,00

Benfeitoria “D”: R$ 2.893,00

. Total das benfeitorias: RS 85.034,00
| Arredondando:

Valor das benfeitorias
(oitenta e cinco mil reais — data base junho de 2012)
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_ tivo, onde se identifica o valor do bem pelo

SMo:
220.000.,00
‘ 85.000,00
il \ |
_mcula 9.677 do 2° R 11 \ 305.000,00

do por lote 34 da quadra 6, Jardim Eusonia,

® 74 (atual), com area de terreno de 228,00 m? e area
matricula n° 9.677 do 2° Cartério de Registro de
262), conforme Auto de Penhora e Depdsito na fls.

51.01.0354.00.000




» 20 de junho de 2012,

e L

Caio Luiz Avahcine
Membro Titular do IBAPE — n° 1.357
Engenheiro Civil - CREA 0601037630
Perito Judicial




