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MOTTA DOMINGUES e OUTROS, vem mui respeitosa
estudos circunstanciados dos autos e vistoria efetu
‘consubstanciar tais fatos mediante o presente

CLARINDA
mente, apds

ada in loco,




: » MO qual consta 5 a
Metade ideal do imeyey Consiste

Marin, vila Romero - go
Paulo.

5 - Avaliagio de Iméveis Urbanos da ABNT,
- Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

dificagoes - Valores de Venda - 2.002, Estudo procedido pela
o de peritos do IBAPE-SP.

para Pericias de Engenharia do IBAPE - S




5 Bméva! avaliando consiste num terreno com duas residéncias,
0 na Rua Rodolfo Marin, 142 - Bairro de Vila Romeiro, nesta

el encontra-se distante cerca de 7,10 Km em linha




Alvares e 3 prépria Rua Rodolfo Marin.

A fim de evidenciar g localizagao do im

Gvel Supracitado, ilustra-se a
regiao na figura abaixo.




rede elétrica:
* rede de telefonia;

Qalerias de aguas Pluviais:
* iluminagao publica;

® Coleta de lixo;

A regido tambeém conta com g|
privadas préximas, como:

* Pontos de Onibus;
e Sinalde TVa cabo;
¢ Comércios diversos;

guias, sarjetas e Pavimentagio em asfalto.

gumas conveniéncias publicas e




DIMENSOES

De acordo Com a Matricula de n°
ta Capital

37.037 do 3° Cartério de Registro

autos), o terreno do
00 metros de frente por 20,00 metros da

3.5 CQN§TRUQQES

Segundo consta de informa
Embargos a Execucao apensado

cOes contidas as fis. 25 dos autos de

a estes autos, o0 imével avaliando de ne
142 da Rua Rodolfo Marin & constituido por duas residéncias contendo

cada casa, 2 domitérios, banheiro social, sala, cozinha, lavaf\deﬂg - 3
duas vagas de garagem cobertas na entrada das referidas residéncias.
“No piso superior ha um saldo coberto com banheiro e varanda. ' :

e ‘area construida do referido imével foi estimada pelo signatario
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a) qualidade do conjunto de elementos, dentre 0s quais se
destacam a forma de obtencao dos dados, a diversidade de fonte, a

contemporaneidade, o tipo e a quantidade de dados e a semelhanca
com o imével em avaliacao;

b) Verificagdo do grau de detalhamento permitindo coteja-lo com o
 em avaliagao, de acordo com as exigéncias dos niveis de rigor, que




4.2 AVALIACAO DO TERRENO

4.21 VALOR UNITARIO DO TERRENO

O valor do metro quadrado do terreno foi obtido mediante a
- homogeneizagcao de 08 (oito) elementos de ofertas pesquisados na

mesma regido e setor e setores contiguos do imével avaliando. Na
pesquisa, levaram-se em consideracao os seguintes fatores: formato,

topografia, !ocalizaqéo e tipo de solo, além da area construida, |
 elasticidade das ofertas, fator de obsolescéncia e contemporaneidade
transposicdo de indices fiscais, que apos recebidos os

1), desenvolvido para o IBAPE - INSTITUTO £
E PERICIAS, obteve-se o m




n® 205 e n® 218, respeitado o prescrito na Lei 8.666.

O terreno encontra-se inserido na 22 Zona do Grupo 1, com
relagéo as Caracteristicas geo-econdmicas da regido onde se encontra,
conforme apregoa a Norma acima mencionada. Desse modo, apresenta
Os seguintes fatores aplicaveis ao valor do terreno:

COEFICIENTE DE PROFUNDIDADE (Cy)

- Profundidade equivalente (Pe) = 20,00 m




F, = frente Principal do imével avaliando = 6 m
F.= frente de referéncia = 10,00m
G =(108)°® = 1 1978

VALOR DO TERRENO (v,)

Vr=Vur/{1+[(Cf-1)+(Cp- 11} x A, onde:

Vr = Valor do terreno.
Ar = Area do terreno = 120,00 m?2

VU+ = Valor unitario homogeneizado = R§ 3.1 23,70/m?
“Cs” = Coeficiente de frente = 1,1076

“Cy” = Coeficiente de profundidade = 1,1180
Substituindo-se teremos:

| Vr=R$3.123,70/m? {1 + [1,1076-1) + (1.1180-1)] x 120,00 @
. Vr = R$ 120,00 m? x RS 3.123,70/m#1,2256
120,00 m? x R$ 2.548,71




IMOVE|S URBANOS - IBAPE/SP de 2002",

4.3.2 ESTADO DE CONSERVAQAO

IBAPE/SP de 2002

4.3.3 FATOR DE OBSOLETISMO E CONSERVAGAOQ (Foc)

. @) fa?or'de Obsoletismo e Conservagéo sera obtido mediante a
idade do imével e o estado de conservagio, conforme os calculos
abaixo:

Foc =R +K* (1 - R), onde:
Foc: Fator obsoletismo e conservagao = ?
R: Coeficiente residual = 20%




* CUBR¢N =Rs 1.174,59/m2.

* Estado de conservagao ‘¢’ (2,52%);
* |dade do imével: 33 anos;

— Foc (fator de obsoletismo e estado de conservagao) = 0,7004
* Area Total Construida = 180,00 m?

Aplicando-se o tratamento de calculo pertinente, obtém
para a construcéo de:

Ve = 180,00 m? x R$ 1.174,59/m? x 0,7094

-S€ 0 valor

VC= RS 149.986,00

€ quarenta e nove mil, novecentos e
oitenta e seis reais)




V=Rs 305.845,00 + R$ 149.986,00 =

5 CONCLUSAO

Do exposto, o signatario aponta o valor de mercado para o imével
Situado na Rua Rodolfo Marin N® 142 - Vila Romero, nesta capital — Sao

P aulo no importe de R$ 455.831 op (Quatrocentos e cinquenta e cinco
mil, oitocentos e trinta e um reais).
No entanto o Mandado de Penhora de fls. 74 dos autos consta que
a penhora recaiu sobre a metade ideal do mesmo, dessa forma, o valor
da metade ideal resulta em: \ = R$ 455.831,00 x0,5

V = R$ 227.915,50
S e vinte e sete mil, novecentos e quinze reais e

cinquenta centavos).




Ao presente, acrescenta-se 01 (um) anexo elucidativo.

Sao Paulo, 20 de Maio de 2015.

AARTINS PONTES
CREA 38821/D
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PERICIAS pDg
ENGENMARIA

o

PROCESSO Ne 0028631-78.2005, 8.26.0001
N°® de CONTROLE - 1227/2005

ANTONIO CARLOS MARTINS PONTES, engenheiro

perito judicial, nomeado por V. Exa., e devidamente compromissado ﬁos
autos da acdo de EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL

promovida por SANDY ALVES DANTAS em face de CLARINDA

8 MOTTA DOMINGUES e OUTROS, em atengéo ao r.despacho exarado
£ por V.Exa., as fls. 122 dos autos, vem mui respeitosamente, apresentar

B

O seu:




avaLiaches g

peRICIAS DE

e
-

‘\
.) ™~

ENMARIA LTDA.

V.Exa. as fig 207 dos autos. o
avaliang

0. consistente do sobrado
142 -

Bairro de Vila Romero, no

Na ocasis ' Ari
: siao, o Signatario fora atendido pela Sra. Margarida
Domingues Pollo Que nos permitiy o acesso ao imoével avaliando no

pavimento térreo e no salao localizado no Pavimento superior. A parte

do imével localizada no Pavimento inferior, naquela ocasiao, nao fora

possivel vistoriar intemamente, pois se encontrava trancada e nao havia
ninguém para atender-

nos. Para vistoriar o imével nessa parte, o
signatario retornou no sabado, dia 30 de agosto de 2016.

e

Constatou-se que no pavimento térreo, a construcao & composta por
Garagem, Sala, 02 (dois) Dormitorios, Cozinha, Banheiro e Area de

Servigo. Nesse pavimento, o signatario mensurou uma area construida




hmbﬁ'n Compostg Por Sala, 02 (dois)
® Area ge Senvico fora il

acabamento interng
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Vista externa dg MoOve| avallando_ Situadg 5 Rua Rodolfo Marin n
consistindo de 3 Pavimentgg Sendo que © pavimento inferior & composto
pof uma casa com < Dorm"O"‘OS- Sala Cozinha Banheiro e Area de
Servico. O pavimento termeo ao niver 92 rua também & composto por
Garagem, Sala, 02 Dormltonos Cozinha Banheiro e Area de Servigo
] No pavimento Superior tem-se um Salago Com Banheirg
e Varanda.
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S & Svatagto 90 Terreng este
constantes da Matricylg do Perito

devidamente embasaq, ® Sua avaliagao fora
Mercadolégica de oferta de

VT = RS 305.845,00
rrezentos e cinco mil oitocentos o quarenta e
e cinco reais)




ao imovel em avaliagio.
Assim:
e CUBRsN =Rg 1.174,59}'mz:
e Estado de conservagio ‘¢’ (2,52%):
¢ Idade do imével: 33 anos;

— Foc (fator de obsoletismo e estado de conservagao) =
o Area Total Construida = 176,98 m?

0,7094




3 CONCLUSAQ

—————————————

Do exposto, apés Proceder 5 Mensurg g0
imével avaliando, o Signatarig Wil = =
im : aPonta o valor ge Mercado para o imével
situado na Rua Rodolfo Marin, N®142 _ g Romero, nesta capital — Sao
Paulo no importe de R$ 453.314,00 (Quatrocentos e cinquenta e trés
mil, trezentos e quatorze reais).

No entanto o Mandado de Penhora de fis. 74 dos autos consta que e
a penhora recaiu sobre a metade ideg do mesmo, dessa forma, o valor B
da metade ideal resulta em: V = R§ 453.31400x05

V = R$ 226.657,00

, seis mil, seiscentos e cinquenta e sete







