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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3 VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL DE IPIRANGA

PROCESSO: 0009729-69.2013.8.26.0010
(2013/1212)

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,

Engenheiro Civil, CREA n° 5061103971/D, Pos-graduado em Avaliagdes e
Pericias de Engenharia, Membro Titular do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliagdes ¢ Pericias de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos da ACAO
DE PROCEDIMENTO ORDINARIO proposta por ANTONIO DE MORAES
em face de NEIDE FERREIRA DE MORAES. tendo concluido vistorias,
pesquisas ¢ estudos que se fizeram necessarios, vem, respeitosamente, d presenga
de Vossa Exceléncia, apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte
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L. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliaglio refere-se 4 metade ideal do
imoével situado na Rua Professora Edméia Arab n® 73 - Jardim Patente Novo —

Sdo Paulo — SP (Contribuinte Municipal n® 119.188.0009-9),

Referida avaliagio tem como obj
valor de mercado do iméve

de Bens — Parte 1:

etivo a determinagio do
I. De acordo com a Norma NBR 14653-1 - Avaliagio

Procedimentos Gerais ¢ com o glossdrio de Terminologia
Basico aplicavel & Engenharia de Avaliagdes e Pericias do Ibape/SP o valor de
mercado ¢ definido como:

“Quantia  mais provivel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente."

Serdo atendidas as recomendagdes contidas nas normas NBR
14653-1 — Avaliagio de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais ¢ NBR 14653-2 —
Avaliagdo de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos, ambas da ABNT - Associagio
Brasileira de Normas Técnicas.

Qualquer transagdo envolvendo o imével deve ser precedida
de eventual levantamento das dreas e de andlise pelos interessados da titularidade,
da ocupagio e das condigdes de regularidade das construgdes.

O valor da parcela correspondente a 50% do imével sera
| determinado para o més de agosto de 2016.
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1. VISTORIA

IL1. LOCALIZACAO

O imével avaliando situa-se na Rua Professora Edméia Attab
n’ 73 — Jardim Patente Novo — Sdo Paulo — SP, situando-se na Quadra 188 do
Setor Fiscal 119 - como mostra 0 Mapa abaixo — possuindo indice Fiscal
correspondente a 515.00 segundo a ultima publicagio da Planta Genérica de
Valores do Municipio de Sao Paulo (2014).

Este local ¢ classificado como "ZM — Zona Mista" de acordo
com as Leis de Uso, Parcelamento e Ocupagdo do Solo desta Capital (Zoneamento

— Lei 16.402/16).
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1.2, MELHORAMENTOS PUBLICOS K CARACTERISTICAS DA REGIAO F
DO MERCADO IMOBILIARIO

O imadvel avaliando situa-se no Jardim Patente Novo, em local
dotado de todos os melhoramentos usuais, tais como iluminagio publica, redes de
dgua, esgoto, energia elétrica e telefone. pavimentagdo com guias e sarjetas,
transporte coletivo proximo e servigo de coleta de lixo.

A regido possui ocupagdio mista residencial / comercial de
padrdo médio e apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo encontrados nas
imediagdes coméreio de ambito local, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar
e policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizagio em relagdo a malha vidria e

das caracteristicas supra, o local ¢ bastante procurado pela classe média.

O imovel avaliando se insere no contexto imobilidrio
predominante da regido em estudo. Analisando-se a regido, bem como os dados
coletados em vistoria, € possivel inferir que o mesmo apresenta liquidez

moderada,.

Analisando as redondezas. o signatario constatou tratar-se de
area classificada como "2¢ zona" de acordo com a Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos do IBAPE/SP (2006), o que implica em um lote paradigma cong
10.00 m de frente e profundidade entre 25,00 ¢ 40,00m.
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O terreno em que foi erigido o imével avaliando possui
formato irregular ¢ sua topogralia apresenta-se praticamente plana. Seu solo ¢
aparentemente seco e de boa consisténcia.

Conforme descrito na Transcrigdo n® 62.552 do 6¢ Cartério de
Registro de Iméveis de Sao Paulo (fls. 122 / 123 dos autos

), apresenta as seguintes
descrig¢do e confrontagdes::

“...Um terreno situado a Rua Ana Maria, na Vila Ana Maria,
bairro de Sao Jodo Climaco, lote 67, da planta particular da
fransmitente, distante 72,00m aproximadamente da esquina
da Estrada das Lagrimas, lado esquerdo de quem desta se
dirige para a referida Rua Ana Maria, medindo 5,00m de
Jrente, mais ou menos para a aludida Rua Ana Maria, 22,00m
mais ou menos, no lado direito de quem olha da rua para o
imovel, 20,00m mais ou menos, no lado esquerdo; 9,25m mais
ou menos nos fundos, encerrando a drea aproximada de
150,00m°, confrontando de ambos os lados com a
fransmitente ou sucessores, e pelos fundos com quem de

direito...” %
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No pavimento térreo da edi
; sala de estar, sala de jantar, lavabo, de
. No pavimento superior da edificagiio si

ficag¢do residencial localizam-se:
posito, cozinha, quintal e drea de Servigo.
tuam-se: 3 dormitorios (sendo uma suite) e

Na porgdo dos fundos do terreno localiza-

se edicula composta
por: dormitorio, cozinha, banheiro, drea de servigo,

circulagio e quintal,

De acordo com os Dados Cadastrais da Municipalidade
i3 (Anexo I do presente laudo). o imével possui drea construida de | 15.00m’,

Os principais materiais empregados na constru¢do sdo os

® Sala e Dormitérios

- pisos: ceramica.

- forros: laje revestida com moldura de gesso.
- paredes: latex sobre massa.

- caixilhos: aluminio.
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® Dormitorio
- pisos: cerfimica,
- forros: telas de fibrocimento.

- paredes: latex sobre massa.
- caixilhos: aluminio.

® Cozinha, Banheiros e Area de servico.

- pisos: ceramica.

- forros: laje revestida / telhas de fibrocimento.
- paredes: azulejos.

- caixilhos: aluminio.

O imovel ja sofreu reformas em épocas distintas e possui
idade média de 25 anos. Quanto ao seu estado de conservagdo, encontra-se 1
necessitando de reparos simples. Os materiais utilizados na construgdo e as
m(sucas arquitetonicas gerais da edificagdo enquadram-na na classificagdo
"Casas Padrio Médio" do Estudo "Edificagdes - Valores de Venda - 2002".

A seguir, a titulo de ilustragdo, apresentam-se fotos do imovel
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ik DESCRICAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas NBR 14653-1

| Avaliacio de Bens
Parte 1: Procedimentos Gerais ¢ NBR 14653-2

Avaliagiio de Bens Parte 2
Imovets Urbanos, ambas da ABNT - Associagio Brasileira de Norm
os métodos utilizados para identificar o valor de um be

540 0s seguintes:

as Técnicas,

m, de seus frutos e direitos

* METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

- Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico  dos atributos  dos  elementos comparaveis.
constituintes da amostra. Em termos gerais, permite que o
valor do imovel seja definido através da comparagdo com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas, tais como situacio, destinagdo,
forma. grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas e
adequagdo ao meio, entre outros. As caracteristicas e os
atributos dos dados pesquisados que exergam influéncia no
valor devem receber o necessario tratamento face aos dados

homologos do bem avaliado.

Para aplicacdo deste método é fundamental a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do
mercado imobiliario. Devem ser previstas as seguintes etapas:
planejamento da pesquisa. identificagdo das varidveis do
modelo. levantamento de dados de mercado e tratamento dus\

dados.
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Referida metodologia pode ser empregada nos casos que ndo
houver condigdes minimas para utilizagio adequada do
método comparativo direto de dados de mercado.

«METODO EVOLUTIVO:

- Aquele que determina o valor do bem pelo somatorio dos
valores de seus componentes. A composigdo do valor total do
imével pode ser obtida através da conjugagdo de métodos a
partir do valor do terreno ¢ do custo de rcprt1d11§:§.x\ dd~
benfeitorias depreciado. Caso a finalidade seja a identificacao
do valor de mercado, deve ser considerado o fator de
comercializagdo.

Esta metodologia pode ser aplicada no caso de mexistencia dj
dados efetivamente semelhantes ao av ali;mdu._ inl[‘n‘dil’;dl‘-‘l].-

utilizagdo adequada do método comparativo direto i U.“-"ﬂ

de mercado.
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a subtragio do custo de
reprodugdo da parcela relativa a depreciagio.

* METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO:

= Determina o custo do bem por meio de tratamento téenico dos
atributos dos clementos compardaveis, a partir dos quais sio
elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do

método comparativo direto de dados de mercado.

+METODO DA CAPITALIZAC AO DA RENDA:

- Aquele que apropria 0 valor do imovel ou de suas parles

construtivas, com base na capitalizagdo presenie da sua renda

liquida, real ou prevista. Os aspectos fundamentais do método
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siio a determinagiio das despesas necessandas para manuteng
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suficientes para o emprego dos métodos ali previstos, niio se deve classifi
’ assificar o

rabalho quanto a fundamentagdo ou precisiio, o qual serd enquadrado -
. o
Parecer Técnico, como definido em 3.34 da NBR 14653-1 - Avaliagio de Ben:

Parte 1: Procedimentos Gerais.
111.2. VALOR DO TERRENO

I11.2.1. VALOR UNITARIO

Para a definicdo do Valor Unitario de Terreno que reflita a
realidade imobiliaria local o signatario valeu-se de analise e pesquisa de ofertas e

rransagdes no mercado da regido em que se situa o imovel avaliando.

Foram consultadas as seguintes empresas:
¢ JG Imoveis - Tel. 2946-0211

« Marly Moraes Imoveis - Tel. 2048-4938

« Imobilidria Dany Ruas & Uarani - Tel. 2946-6010

« Alexandre Augusto Imoveis —Tel. 2337 - 9941 ?\}
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q = R$ 1.400,00 / m?2 (agosto/2016)

1M1.2.2. VALOR DO TERRENO

O valor do terreno serd dado pela seguinte expressio:

Vt=S x g, onde :

S = area de terreno = 150 m?
q = valor unitario de terreno = R$ 1.400,00/m2

Substituindo-se os valores na expressio, resulta:

Vt =150 m? x RS 1.400,00/m?

Vt = RS 210.000,00 (agosm/Z(}lﬁy\%
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(1.3, VALOR DAS BENFEITORIAS
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de Engenharia, que se mostraram adequ
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a: [Area jm?): assficago: tor: 3 do Cons.: R-8N: Valor (| )'

A | 115w [25] casamedio [1386] 1.00]  nec. rep. simples | 0662 [ 129218 | 13634590

TOTAL: __ 136.345,90

Ou. em nimeros redondos;

Vb = RS 136.000,00 (agosto/2016)
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VPI=VIx 12

VPl = R$ 346.000.00 X 1/2

T e

VPT= RS 173.000,00 (agosto/2016) ¢
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