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OLGA RAMIREZ LLOPIS, perita judiéal nomeada por
V.Exa. nos autos da Acao de EXECUCAO requerida por GEOVANA MARIA
DONELLA contra RAIMUNDO NONATO ALMEIDA LIMA. vem apresentar
V.Exa., mui respeitosamente,
diligéncias “in loco”

a
sSuas conclusdes, apos ter efetuado diversas

.

para ingressar no imovel e pesquisas de mercado no

quadrilatero objeto da acao tendo obtido o valor do imével em R$2.969.000,00 ‘
(julho/2014).
Termos em que,

i P.Deferimento.

- Séo Paulo, 07 de Agosto de 2014

Av. Irain® 79" - conj.2 3
Tel: 30793133 Nopis@uol.com br
CEP: 04516-012
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CAPITULO | - OBSERVAGOES PRELIMINARES.

1. OBJETIVO DO TRABALHO.

O presente trabalho tem por objetivo
vistoriar e avaliar o imovel situado a rua
Edward White n° 45 contribuinte
095.140.0016-1, matricula n® 90706 do 11°
CRI- Cartdrio de Registro de Imoéveis, bairro
Interlagos, Municipio de Sao Paulo, face a
Acdo EXECUCAO requerida por GEOVANA
MARIA DONELLA contra RAIMUNDO NONATO
ALMEIDA LIMA que corre perante a 5* Vara
Civel do Férum Santo Amaro, processo n°®

0040.628.79.2010.
2
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cAPITULO I -VISTORIA.

1. Do Local.

A rua Edward White inicia-se na Rua Catarino

Andreatta e finda na rua Mario Barbosa Rodrigues.

A rua Edward White tem proximidade com OS

bairros: Jardim |panema, Paqueta e Vila Lisboa.

A rua Edward White integra um complexo de vias
que compoe 0 quadrilatero da Av. Interlagos e Av.
Aflantica, regiao valorizada pela estrutura do

autédromo.

A ocupagdo € predominante casas térreas e

assobradadas residenciais de alto padrao.

A regidao apresenta valorizagao com importantes

“corredores” , tais como:

Av. Interlagos.

Av. Atlantica. J

. |i'q4. o :
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A rua Edward White tem acesso facil pela seguintes vias:

Av. Interlagos. _

Av. Atlantica.

Av. Senador Teotdnio Vilela.

Av. Do Rio Bonito.

Av. José Carlos Pace.

Av. Luis Romero Sanson.

Da diligéncia realizada na regiao constatou-se que os

principais melhoramentos sao:

Rede agua (x) 4
Rede de esgoto (x)
Rede telefonica (ix)
Rede de gas ()
Rede de energia elétrica (x)
lluminac&o publica (x)
Coleta de lixo (x
Guias (%)
Sarjetas X))
Drenagem (x)
Pavimentagao Asfaltica .
Passeios (x
Onibus urbanos (x)
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2. DOIMOVEL.
2.1. Do Terreno.

Segundo dados extraido do cadastro da
municipalidade, o terreno em apre¢o possui

a seguinte metragem e cépia adiante:

Teslada ..ot s 15,00metros.
Laterais........... 34,11 e 18,30metros ! 3
50,78 metros A
‘ ArSaterreno .............ccccumni. 757,46 m? ‘ v“:
o
De acordo com matricula n°® 90.706 do 11°
CRI Cartério de Registro de Imoveis, fl 38 E

dos autos, o terreno possui a seguinte

descri¢ao conforme copia adiante:
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“ IMOVEL: TERRENO CONSTANTE DO LOTE
03 DA QUADRA 36, DA 12 SECCAO
INTERLAGOS, 329SUBDISTRITO CAPELA
DO SOCORRO, MEDINDO 15 METROS DE
FRENTE PARA A RUA EDWARD WHITE,
ANTES RUA NOVE, DA FRENTE AOS
FUNDOS DO LADO DIREITO DE QUEM DA
RUA OLHA PARA O TERRENO MEDE
34,11 METROS, CONFRONTANDO COM O
LOTE 2, SEGUINDO DEPOIS , SEGUINDO
DEPOIS COM LIGEIRA DEFLEXAO &
ESQUERDA, POR MAIS 18,30 METROS,
CONFRONTANDO COM O LOTE 15, INDO
ATINGIR A LINHA DE FUNDO, DO LADO
ESQUERDO MEDE 50,78 METROS,
CONFRONTANDO COM O LOTE 14, COM
AREA DE 757,46 METROS QUADRADOS".

CONTRIBUINTE 095. 140.0016-1.

As imagens adiante registram a terceira diligéncia realizada no dia 07/08/2014 .
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LIVRO N92 - REGISTRO 11: CARTORIO DOREGISTRO DE MOVES IU@; e
__—‘__-—___—-h—_-_——‘_-__ -
- de Sio Paulo Vi

G
matrfcula ficha ﬁ
' ' ‘ B
( 90.706 » ( 1 540 Paulo.09 4¢  dezembre 4e19 8O

[[MOVEL; - TERRENO constante do lote 03 da quadras 36 , da 18 Seccao
r,','E?f:gn-_, 320 Bubdistrito-Capels do Socorro, medindo 15 metros
frante purs & rus Edward White, sntes Rus Nove, da frante sos *undo
do lada direito de quem da rus olha pars o terrenc made 34,11 Betros,
confrontando com o lote 2, seguindo depois, com ligeirs deflexsc =
esquerda, por mais 18,30 metros, confrontando com o lote 15, indo
gtingir a linha de fundo, do, lado esquerdo mede 50,78 metros, confro
tendo com 0 lote l4.- com m area de 757,46 metros gqusdrados.- - - -
CONTRIBUINTE:- D095.140.0003,

PROPRIETARIO: - AUGUSTO CINCINATO DE ALMEIDA LIMA, engenheiro, brasi-
Tsiro, Slllaﬂ_ﬂu HELENA MARGARIDA BORELLI DE ALMEIDA LIMA, no regi-
ms da separagac de bens, domiclilisdo neste Capital,-

(REGISTRO ANTERIOR:- Trenscrigse n@ 151.628 unj Regietro.-

GLOmIA ~OTRIM

3 . i= Pelo forms ® partilha de de novembro - v
do Certorio do 6@ Oficic de Femilie e dae Bucessoee deste Cepital,
sxpedido nos eutos de inventerio dos bens deixados por AUGUSTO CINC
NATD OE ALMEIDA LIMA, falecido em 1l de meio de 1.979, o imovel foid
PARTILHADD a herdeira RUTH PENTEADOD DE ALMEIDA LIMA, brasileirs, -
ﬁgwu. do ler, ct?iciuada nesta Capital, (R.G. n@ 686.277 e CIC nGd
569.615,378-04). Sent=nce ©a.-30,.de sptambra, de. 9680.~ \Valoy, -
Nesstztatre ' COMT C ER W

Data Ud matritule.,*— -/ LVIS_ A e =‘i‘m'n..;”|:§\:>':;4.cm:« ca:e:
Oftcia|

g
-

i

Av.2/90,706:- Por escritura de 17 de dezembro de 1580, do 212 Carto-

rio de Notes desta Capital, (livra 1.020 folhas 52), e feita a pre -

sente sverbasgao, pars ficar constandg gue RUTH PENTEADO DE ALMEIDA =

LIMA e possuidors do RG 682.277 e nag o de ni 686.277 como constoy,

do t{tula que originou o R.1 desta matriculs. -

Dﬁta:- 20 de maio de lgaln" . aAfiA BA GLON A COTHM BARIOSA
: i

. - := Por escritura de e dezembro de » ,00 <10 Cartorig
de Notas desta Capitel, (livro 1.020 folhas 52)y 0 imavel foi DOADD-
== 8 MARIA STELLA PENTEADO DE ALMEIDA LIMA (RG.1.469,680 e CIC. numeros
e 895.651.778-91), brasileira, desguitada, do lar, domicilieds nesta -
s »| Capitel, pelo velor de €$197.707,00,- %
Deta:~ 20 de maio de 1981,- AhLA DA GLOR A COTRIM TARMOSA

: S

5 ¥continua no verso®
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' 2.2. DA CONSTRUGAO.

A perita diligenciou ao imovel no dia 29/07/14
no horario das 17:00hs nao encontrando

nenhum ocupante no imovel.

No dia 30/07/2014 diligenciou novamente
pela manha no horario das 7:30hs até 8:00hs
nao tendo sucesso em localizar o ocupante,
sem informacdes se o imovel esta ocupado
ou nao.

A perita obteve o telefone da residéncia
objeto da acdo e foi combinado no dia
07/08/14 a realizacdo da diligéncia as 12:30
horas.

Nesta data a perita retornou e com
acompanhamento da patrona da requerente,
a qual foi previamente comunicada, em

conformidade com o Codigo de Processo

e

i SR T
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Civil, ingressou no imovel com autorizagao

da Sra. Marli de Aradjo Lima.

A perita requisitou projeto arquitetdnico a
requerida, mas face a informagao de que nao
foi possivel ser localizado, pesquisou junto
ao titulo de propriedade para obter a area
total construida.

Segundo Av13/90.706, copia fl. 136 verso, a
a residéncia unifamiliar com a area
construida no montante de 492,23m2, foi
projetada de acordo com o Processo SMA
n°100.013/07.

A edificacdo tipo unifamiliar possui um
espaco de lazer na parte de fundos do

terreno.

O espaco para lazer tém os seguintes

equipamentos:
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- Piscina revestida com pastilha ceramica.
- Churrasqueira.
- Saldo de festas.

- Lavabo.

PISCINA
Deck revestido em pedra mineira.

Pastilhas na cor azul.
Escadas de acesso para espaco

churrasqueira.
Escada de acesso para a residéncia.

LAVABO
Paredes em azulejo até o teto.

Piso em ladrilho ceramico.

CHURRASQUEIRA.
Estrutura de alvenaria aparente.

Piso ladrilho ceramico.

Na imagem adiante se observa o
acompanhamento da pericia pelas patronas

do requerido e pela requerida Sra. Marli.

33
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Do exame ‘in loco” na edificacdo foi

constatada a seguinte composicao:

- Hall de entrada.

- Lavabo.

- Sala de jantar.

- Sala de estar.

- Living.

- Cozinha.

| - Area de servico.

- Deposito.

- Quarto de empregada.
-W.C.

- escadaria de acesso.
- 4 (quatro ) suites.

- Varandas descobertas

..i"(‘"?.“;‘lﬂ!

Os recuos laterais e frontal sdo amplos o que
valoriza a residéncia face a iluminacao

natural .
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O destaque do hall social € a escadaria
executada com revestimento em granito e
guardacorpo de aluminio

A projecdo de um escritério junto ao hall
social integra de forma a dividir a area social
das salas com este ambiente

As caracteristicas dos materiais de
acabamento e revestimento sdo as

seguintes:

SALA
Piso em porcelanato.
Paredes em massa fina e pintura em latéx.

Janela em esquadria de PVC branco.

COZINHA
Piso em granito natural.
Paredes em massa fina e pintura em latéx.

Portas tipo correr.

AREA DE SERVICO
Piso em ladrilho ceramico.
Paredes em azulejo branco até o teto.

Janelas tipo correr em PVC branco.

2d
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Os ambientes das suites diferenciam-se pela
proporcao, destacando-se a suite principal
cuja varanda descoberta tem vista para a

area de lazer — piscina.

DORMITORIOS
Piso em taboa macica.
Paredes em massa fina.

Pintura em latex.

BANHEIROS

Piso em porcelanato branco.

Revestimento pastilha na base da

Banheira de hidromassagem.

Janelas tipo basculante em esquadria de
PVC branco.

Paredes revestidas em azulejo branco.

As quatro suites possuem caracteristicas
construtivas semelhantes conforme imagens

adiante.
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CAPITULO Ill - METODOS DE AVALIACAO.
1. Aplicacao da Metodologia.

A NBR 14653-2 recomenda os procedimentos
metodolégicos relacionados nos itens de 8.1 2 8.3
dos métodos recomendados verifica-se para 3z
presente matéria em questdo, calculo do valor
locativo 0 método adiante-

2. Método Comparativo direto de dados de
mercado.

2.1 Introdugio

Previamente deve ser realizada uma pesquisa de
mercado.O planejamento de uma Pesquisa tem
por objetivo captar uma amostragem
representativa de elementos Comparativos tal qual
semelhantes ao objeto avaliando.

2.2 Levantamento de dados de mercado
g{ Os dados de mercado devem ser investigados em
e relacao a sua conduta e as formas de expressao
dos precos, bem como observar a homogeneidade
nas unidades de medida.
Este grupo de dados ¢ denominado variavel
dependentes.

28
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Os dados referentes as Caracteristicas fisicas
(area, frente), localizagdo (bairro logradouros) e
econdmicas (oferta ou transacdo, 3 vista ou a

prazo).

O principal objetivo do levantamento de dados ¢é 3
obtencdo de uma amostra representativa para
explicar o comportamento do mercado no qual o
imovel avaliando esteja inserido e constitui a base

do processo avaliatério.

2.3 Tratamento cientifico.
Independente dos modelos ou métodos utilizados
para levantamento dos valores de mercado
extraidos dos elementos Comparativos, devem
obter seus valores pressupostos devidamente
explicitos e testada para maior confirmacdo dos
valores.

2.4 Método Involutivo,

O método involutivo tem como objetivo realizar a
Pesquisa de valores Ségundo os preceitos do
método Comparativo direto de dados de mercado,
€ também estimar o valor de mercado do produto
imobiliario projetado para a situacdo adotada e
Suas varidveis ao longo do tempo.

29
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As receitas de venda das unidades do projeto
hipotético sdo calculadas a partir dos resultados
obtidos, no entanto considerando a eventual
valorizaga@o imobiliaria, a forma de comercializacio

e o tempo de absorgao.

2.5 Método evolutivo.
De acordo com especificagdo da norma a
composi¢cdo do valor total do imével avaliando
pode ser obtida através da conjugacao de métodos -
a partir do valor do terreno, considerando os
custos de reproducéo das benfeitorias
devidamente depreciados g o fator de

comercializacao.

A aplicagdo do método evolutivo exige que o valor
de terreno seja determinado pelo meétodo
comparativo de dados de mercado. As benfeitorias

sejam apropriadas pelo método comparativo direto

de custo ou pelo método da quantificacdo de

custo.

3. Método para identificar o custo de um
imovel.

3.1 Método da quantificagdo do custo

A identificacdo do Custo da reedicio de
benfeitorias podendo ser através do custo unitario

30
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basico de construgdo ou por orcamento, com
citagcao das fontes consultadas

Na vistoria devem ser €xaminadas as
especificagbes dos materiais aplicados para
estimacdo do padrao construtivo a tipologia, o
estado de conservacao e a idade aparente.

Apos isto, devem ser levantados todos os
quantitativos de materiais e servicos aplicados na
obra.

As pesquisas dos custos devem ser junto a fontes
de consultas especializadas com as
especificacdes dos materiais e servicos utilizados

para execucao da benfeitorig.

3.2 Método comparativo direto do custo

A utilizacdo deste método deve considerar uma
amostra composta por imoveis de projetos
semelhantes, a partir da qual sao elaborados
modelos que seguem os procedimentos usuais do
meétodo  comparativos direto dos dados de
mercado.

Na realidade, todos os meétodos de avaliagdes
baseiam-se em comparar os valores ja conhecidos

a fim de se obter o valor para o bem avaliando.

\
N
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CAPITULO IV- AVALIACAO.

1. Aplicagao da Metodologia.

Diante da analise apresentada no capitulo 1I- Método
de Avaliacbes, a perita procedeu a uma pesquisa de
mercado junto as imobilidrias da regiao, jornais da
cidade e outras fontes, a fim de obter dados de

mercado

1.1. Método Evolutivo :

1.1.1. Capital Terreno

O capital terreno serd determinado com base nas
Normas de Avaliagées vigentes e considerando-se

que esta situado na 2a.zona.

O valor do terreno correspondente ao imovel em
apreco sera calculado com base na expressao |
v=8xQ xFxF

tt mft t P
Onde:

S = area de terreno:
I

32
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Q = valor unitario

mft
F = coeficiente testada:

t
F = coeficiente profundidade

P

VALOR UNITARIO (Qmf 1)

]

Q R$ 1.138,32/m,

mf t.

COEFICIENTE DE TESTADA.

INFERIOR AOQS limites da testada de referencia para 12

Zona ( 16,00 metros).
Portanto no Presente caso temos:
F= 1500 F=0,9375

t 16,00

COEFICIENTE DE PROF UNDIDADE (F)

33
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O coeficiente de profundidade estad relacionado com o fundo

equivalente do lote (f)

Os limites maximo e minimo de profundidade correspondentes
para terrenos da 12 zona, séo

Maximo = 60-00 metros.

Minimo = 30,00 metros.

Como “f" esta dentro dos LIMITES de profundidade, temos:

Substituindo-se os dados acima, o capital terreno é: s

]

V= 757,46 x R$ 1.378,42/m?x 0,9375x 1.00
|2

V= R$ 978.841,89

-

34
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Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de S3q
paulo é calculada com base na correlagao em le — Idade aparente do
imovel e Ir— Idade referencial em relagao ao estado de conservagao
A idade referencial —le - provém da TABELA 1 — adiante indicada a

qual gera percentuais que sao a base da tabela 2

3
o D e |
i P | Tipo Padrio Vida Referencial Valor Residual
Classe [ | S R _"_Ir':ﬁrlmj - *R" - (%)
S [ aco Rustico | 5 = gt
' | Residencial ‘ Barracc }Tlumﬁr___q: — 1 8 :
| Casa Rustico LN i i s ppes=———ac = ]
i | Proletirio B T SR ) L
| Econdmico 7 T
| (Médio | 5 i
| Superior m__‘”‘_“_"———:——‘—— ‘b
( qu——'—"—vﬁ_‘———:‘j————
| Luxa 60 30 ~
| Apartamento | Econémico | 60 0 .
J [ Simples | L ey
| Meédio Eli W T ey

(-3
J |k

| Superior | 20
Fino B e e e
Luxo
EVCE Wi SRR B O

(¥

/

| Comercial Escritorio Econémico 70 ‘ 3

| Meédio I e e
| | Superior 60 e, e ]
I Fino T—__"—__T——
’ | Luxo ——T—_—F—_":HL'—

f Galpdes Rustico 60 | 20

Simples 60 | 20

Meédio 80 | 20
Superior s N R e

Coberturas Ristico 20 10

Simples 20 10

Superior 30 10

O estado de conservacao da edificagdo é demonstrado no QUADRO A
dividido em gruposde A, B,C.D.E,F,GeHel deve ser classificado segundo
@ graduacao que consta no quadro, para se obter a depreciacao pelo
obsoletismo e ao estado de conservagao de acordo com formula adiante:

O fator Foc é determinado pela expressio:
36
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Foc=R+Kx(l- R )

Onde

R = coeficiente residual correspondente ao padrio,

obtido na TABELA 1.

K = coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na 7T ABELA 2

i -AT;-;;”-.m:‘].n B aracteristicas - v e e o ’
~ T Estado Edificagio | (%) [ il s e a
Rel __1'”““ | Edificagdo nova ou com refo T =
: : _|_que apresen

— 133 Edificaglo —
| | apresente ncce ncia
533 i s
\

P ™A

| fissuras

Edific

40 semnova ou com reforma

ros anos, cujo estado geral possa ser rec uperado com reparo de fissur
ne ,_\5|I.Jill.|ﬂ cpa ‘ | 2 : X -
|

geral e substancial entre

s | : | e trincas Iur.lludd.n € super
i : i lduuh. 1o cujo estado geral possa

Jecessitando de Reparos 13.10 il

Necessila reparos de fissuras ¢ Inncas

|
|
|
Pt 4

Ej_ill[ur.l m!ern.: € exlerna

simples | - -
el estrutural. Eventualmente, revisio do sistema h
0 [ Edificaglo cujo estado ¢ geral possa ser recu

| repares de fissuras e trincas com estabilizag

| estrutural, As instalagdes hidraulicas e elétric

simples a importante

]
Necessitando de reparos de f 33

r

possam ser n &
’ | com substitui¢io eventual de algumas gastadas
{ | SCr necessaria a substituigio dos revestimentos
[ l | comodo. Revisdo da impermeabilizacio ou substituigdo ¥
]G | Necessitando de reparos 52,60 Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado
| importantes substituigdo de panos ;i» regulanizagio da alvenaria m =
| J estabilizagdo e/ou rec upcragio de grande parte do de
I hidriulicas e elétricas possam ser restauradas nte a subs —
| substitui¢do dos revestimentos de Pisos € paredes, da maic
| Substituigdo ou reparos Importantes na impermeabil -‘:
H [ Necessitando de reparos | 75.20 Edifica¢do cujo estado s
!’ importantes a edificagdo | estrutural,  substituig Li..
| sem val

Substitwigdio das instal agdes |

¢ paredes. Substituigio da Impermes lt‘m Zagio ou

Edificagdo em estado de ruina il
S e T :

Sem Valor 100,00

ESTADO DE CONSERVAGAOQ

C D E F
01,965 0910 0811 0.661 3
0,954 0.900 0,802 0.654 q?a
0,044 0,890 0,793 0,647
0,933 0.880 0,784 0,639
0,021 0,869 04 | o3 E
0,900 0.858 0,764 0,623
0,807 0,846 0753 0,615
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(MNea Ramiirez Llopi
CAPITAL CONSTRUCAD
A darea total construida ¢ ge 482 23m? assifica-s
segundo o Estudo de Valores de Edificacses de Iméveis
Urbano do IBAPE como “ RES PADRAO SIMPLES
RES. PADRAO FINO R -8N x COEFICIENTE
RES. PADRAO FINO R$ 1.155,23 3.50
RES. PADRAO FINO QMFC = RS 4.043 00

O capital construcao resulta da €xpressao ||

V=8 xQ x F
c c mfc foc

Onde:

S =492 23 metros quadrados
c
Q =R$ 4.043 00

mfc

Foc = fator de adequacio ao obsoletismo.

FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO
(FOC)

A TABELA 2 _ Estado de Conservacao, divulgada pela CAJUFA —

Centro de Apoio Aos Juizes das Varas da Fazenda Publica e IBAPE
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. (LN (! | (L8O
|
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|
u 5
3 i\ ] i
i , t-o
\ XL !
I |
1 1701 | e
T |
it | o60d | 000
|
1648 | 0ndd
IN | |
o | 062 | (1N R
| |
| ] } !
: | nis 0,61}
] {
11 | n | A
{
6 [0 9261
N | 0,94 ) W
| |
. ) | 0
U A9y
¥ 04 | 0471
t 1
o | (452
|
ok 0429 J PR
0 | 0,408 | (40
1 0 N (0N B
1
\ 0 3180 | 0.1
I
] l 0340
{ §
O n | LI}
s ) 281 | 0
f
i 0284 | 025)
{
84 0,22¢
Y 0 0199
NN 173 [ i
M) 14 0143
01l 0117
(.88 [ENE1 Y
¢ 0 (130
N (LR T} LNLRH]
10 0,004 0000

A construcéo

ANO e grupo a

»
Ramire

i 1 1
i
N
|
{ |
0
0.6
0 830
GO
0,99
0528
1
01
0,168
0 34
0323
0298
0,273
i \
0331
0,195
0,168
04
LA RE]
0,086
(038
0,029
0,000

em aprego possui

Fii

com coeficiente

//l !,u'.‘f‘.

R
)
|
047
46
|
| b4
|
| 1
0 189
!
0
!
)
|
08
8¢
14
N

idade aparente de

de conservagao

v

u

acordo com TABELA 1 e 2 de ;

Mg,
|




Olea Ramirez Llopis

engenheira civil

s Foc: 0.20 + 1 x (1,00 - 0,20 ) = £
S
F= 1,00
foc
Substituindo-se os dados obtidos do temos:
V = 492,23m? x R$ 4.043,00m? x 1.00 lh(
C s
7
V = R$ 1.990.085,89 L,,

c X

[1.1.3 CAPITALIMOVEL

O Capital imével resulta da soma das parcelas capital

terreno e capital construcao: -
| OAPITAL TERREND..........comremm e R$ 978.84180 | >
| CAPITAL CONSTRUCAO ... R$ 1.990.08589 |

J
CAPITAL IMOVEL ... ~ R$296892700 |

|

Arredondando-se, -

CAPITAL IMOVEL = R$ 2.969.000,00
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Olga Ramirez Llopis

engenheira civil

-cAPiTULO V - CONCLUSAO.

O valor do imével situado Rua Edward White n°45
contribuinte n° 095.140.0003, bairro Interlagos, matricula
n® 90706 do 11° CRI- Cartério de Registro de Imoveis.
Municipio de Sao Paulo, foi calculado de acordo com as
Normas de AvaliagGes vigentes estabelecidas pela ABNT
NBR - 14653 e valores unitarios de edificacio

estabelecidos pelo IBAPE - SP.

—

— e

VALOR DO IMOVEL R$ 2.969.000,00

( JULHO/2014)
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(){L’(l Ramirez !,fnf),r\

engenheira civil

APITULO VI - ENCERRAMENTO.

C

O presente trabalho consta de quarenta e uma folha
datilografadas de um sé lado, com um anexo, todas

devidamente rubricadas e esta assinada

Dando por encerrada a honrosa missac que me foi

designada.

Sao Paulo, 07 de agosto de 2014.

T £
/ 7
| By T

(2

OLGA RAMI(EZ LLOPIS.

PERITA JUDICIAL.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRIT
VA

ANA DE AVALIACAO

1ego da zona de Avallagdo

INDICE

FATOR

Locallzo§ao
Testada
profundidade
Frentes Multiplas

15.00

I EE

[] Area
Topografia

g
[y
b= W
(] consisténcia




MATRIZ DE UNITARIOS

Valor
| Unitario

Hamf,gn-a« 10cA
Fao




GRAFICO DE DISPERSA O

X Y




GRAFICO DE DISPERSAO

054
¥ u
1
. 700
1 6
8 1
1 50
1 450
1.40C B) ir
1.330 ’
1.300 .
1 250 q
1200 (9)
1 180 © -
§ 100 L
1 050
1 .00C e
g QL
> o) (8)
o s
St (3)
30K =
00 1000 1100 1200 1300 1400 1500 1.600 1700 1800 1900 2¢

Predio




APRESENTACAO DOS RESULTADOS

[TARIOS VALORES UNITARICE s ks s
LALORESUN 73 HOMOGENEIZADO .
Méd
Ny
padrad®
30
30 Coeficiente de V
de Vo ag@o i

pos DO IMOVEL AVALIANDO
pAD

Tipo Terrenc s
“.:Jahdgﬂe y - ;- } E Profundidade
' - ok . [ Frentes Multiplas
Local RUA EDWARD ¥ oy s
cliente RA C
o VALOR UNITARIO (RS/m2) —
UFLMSANEADA{RS]: 1.138.,32 — ;
iERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando  INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma
INTERVALO MINIMO 980,92 INTERVALO MINIMO
NTERVALO MAXIMO 295,72 INTERVALO MAXIMC

| GRAU DE PRECISAO
11




ELEMENTOS DA AVALIACAO

iNDICE DO LOCAL CHAVE GEC

NUMERO e
B CIDADE
E o G
‘.‘(E‘_n?‘““‘ 7 ReDE DE COLETA DE ESGOTO () REDE DE LUMINACAO PliBLICA
ﬁ.sN'aLaL :REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA B v A caBO
Af GAS e
10 TERREN
pAD spoT : TESTADA - (cf) m T i g,
oA ()™ FORMATO ESQUINA
| cessBIDADE
13‘9‘5“m
coNSSTENCA © 1k
2aD0S DA BENFEITO _
AghO: Cas0 USO DA EDIFICAGAO : Residencia AREA CONSTRUDDA
90 DA EOF
'roiomusra casa superior (] CONSERVAGAD
D b o
pADR Lo 1 IDADE REAL: 15 anos COEF.DE DEPRECIACAQ (k) . ~USTO BASE (RS
~0FF. PA >
r . PAVIMENTOS :0
ks (
”GOH ~aLCULADO(RS) 562.323,45 VALOR ARBITRADO(RS
YALOR C
pADOS DA TRANSACAO
———
WATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (RS) : 1.500.000,00
MOBLIARIA ERVWIN MAACK
CONTATO : SRA. VANIA TELEFONE
QBSERVAGAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.ORES/VARIACI\O s
[REALZACAO Floc : 011 FTADKIONALO!; 000 VALOR UNITARIO : 218
A 0,00  FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.935.4
/1OPA0ECo: 000 FTADCIONALO3: 000  VARIACAO: 088K
e MireLas ce 000  FTADICIONALO4: 000 VARIAGAO AVALIANDO:: 09999
L) sﬁ'l'
ENCA Fe 000  FTADICIONAL 05 : 0,00 :
|

0,00 FT ADICIONAL 06 : 0,00 |
e 0,00 - s b




/ /\'.,‘ 1l re f’_
MNed
{ K

AV.VERONICA Ne 60.

.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

iNDICE DO LOCAL e

7 REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE RUMINACAD PlBLICA
_acko & : =
gramer — eepE DE DSTRBUGAC DEAGUA [TV A CABO

’ M TESTADA - (cf) m i
7 EQUV. (Pe ’
B e FORMATO Regula ESQUINA
JEsSBLDAT
.,\,:;u‘,ﬂ
CONSBTENCHA
gaDOS DA

zchAEU"m"‘CAO Casa

BENFEITORI A
USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA

”glflCCGNSTR. ~asa superior CONSERVACAD : ¢ - 1eq
o PADRAO 76 IDADE REAL : 20 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k) CUSTO BASE (RS
VAGAS : 0 PAVIMENTOS :0

419.012.23 VALOR ARBITRADO(RS

UALOR CALCULADO(RS)

PADOS DA TRANSAGAO

B i Ofets  VALOR DO MOVEL (RS): 1.000.000,00
e

ERVWIN MAACK IMOVES

| MOBLIARIA

| CONTATO : SRA. VANIA ,

: OBSERVACAO:

i

;

& BEULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

i = = = — —

% - NORMA 1BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO ]

Nl o1l FTADCONALOT: 000  VALORUNITARIO: 180325

: 000 FTADKCIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO: 418
000  FTADCIONALG3: 000  VARIACAO: 0,85
000  FTADKCIONALO4: o0 VARIAGAO AVALIANDO:
000  FTADICIONALOS: 000 :
000  FTADICIONALODS: 000 ; |
0,00 R T

{4




RUA CAETANO JULIANO N° 18.




ELEMENTOS DA AVALIACAG

2014 ,
Ovmeape S
INDICE DO LOCAL : 387 44 ESQuEa
IN CHAVE GEOGPAFEA g
NUMERG . 44
BARRO : INTERLAGOS COADE: 500 1,

\

B REDE DE LUMINACAO (g cp

“uloﬁ . (<) REDE DE COLETA DE ESGOTO
1A - ;
2pAVMEN [ REDE DE DISTRBUICAO DE AGUA K 1vacaso

GAS

gé0E O
0w il B 1500 PROF. EQuNV. (pe) i
Loed (A1) T 4 e
izt pape: DIt FORMATO : Regular ESQUINA R
acessel '
ﬁo‘“”m plano

ENCIA seco

cONSSTEN

ADOS DA BENFEITORIA
] T : 7
= EDFICAGAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 40000 M2
Apt0 CONSTR: casa médio () CONSERVAGAO: d - enre regular e reparos simmec

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0710 CUSTO BASE (Rs):

1,212 IDADE REAL : 30

j w,PADREO:
., PAVIMENTOS : 0

YALOR CALCULADO(RS): 397.639.41 VALOR ARBITRADO(RS):

pADOS DA TRANSACAO

\AREA: Ofeta  VALOR DO MGVEL (RS) : 980.000,00

MOBLLRIA ELOHM MOVES

SR DIAS TELEFONE : (11)5546-0006
OISERVAGAO:

LTADO DA HOMOGENEIZAGAO

NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
o o VALOR UNITA




RUA CATARINO ANDREATTA N° 64.




ELEMENTOS DA l‘k‘g’A{_iA{-'-ﬂ‘,._

08 U —
/. .
“
K AGUA
~soEN )
.~ TERRENLC
s o —————
. FORMAT
sSTEN
~ANSTRUGCA
g CON-— . —
5-‘:35 DA TRANSA A
— —_— p
NATUREIA R
MOBLAR A
CONTATC

ORES NORMA 1BAPE/SP

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAOQ

0,20
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

FT ADICIONAL 01 ; 0,00

VALOR UNITARIO
FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAD
FT ADICIONAL 03 0.00 VARIACAO :
FTADICIONAL 04 ; 0,00 VARIACAO AVALIANDO
FT ADICIONAL 05 ; 0,00
FT ADICIONAL 06 ¢ 0,00

-
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Olea Ramire 1 oy

RUA CATARINO ANDREATTA.
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¥ \‘
ELEMENTOS DA AVALIACAO
.
! "MEN__‘ Sﬁﬁggcolsm DE ESGOTO BJ REDE DE RUMNACGCAO PUBLICA
S”MN.'AJ» g0t pSTRBUICAO DEAGUA ] TV A caro
gt 0
TESTADA - (cf) m 500 PROF.EQUN. [pe)
FORMATO: Regulo ESQUINA
fs: P (
R = J
| DADOS DA TRANSACAO
; —m_;m; Oferta VALOR DO MOVEL (R$) : 600.000,00
MOBLIRIA PROHABTAR IMOVES
. CONTATO : SRA. JESSICA TELEFONE 5669- 7944
. OBSERVACAO: e
TADO DA HOMOGENEIZAGAO




RUA FRANC - JOSE DE OLIVEIRA.




ELEMENTOS DA AVALIACAG

INDICE DO LOCAL

05 -
ENT —
gon o [JREDE DE COLETA DEESGOTO [ REDE DE LUMNAGAO P 511ca
pane [ REDE DE DSTRBUICAO DEAGUA [ Tv A caBO
goEDECAS
5 DO TERRENO
pan0 0 TESTADA - (cf) m .
oA )™ i FORMATO
JCESSBADADE: =
[GPOGRAFA ! P
;ONSETENC'A: SECO
pADOS DA BENFEITORIA
mfﬁﬂcj‘o ( USO DA EDIFICAGAQ : Residencic AREA CONSTRUDA
PADRAO CONSTR.: casa superior (+ CONSERVACAD
COEF. PADRAO: IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIAGAD (k) , CUSTO BASE (RS
VAGAS : 0 PAVIMENTOS :0
YALOR CALCULADO(RS) 641.575,74 VALOR ARBITRADQ(RS
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR DO MOVEL (RS) : 2.000.000,00
MOBLIARIA - ERVIMMAACK IMOVES
CONTATO : SRA. VANIA TELEFONE
OBSERVACAOQ:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
> NORMA 1BAPE/sP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
OFloc -024  FTADKIONALOI: = 000  VALOR UNITARIO: 14520
000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO: 1344
000  FTADKCIONAL03: 000  VARIAGAO: et
St e AR =Rl A R 4 39599
000  FTADICONALO4: 000  VARIACAO AVAUANDO: %

000  FTADICIONALOS: o

000  FTADKIONALOS: O
0,00
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RUADR. LAURO REINALDO MULLER N° 59.




ELEMENTOS DA AVALIACAG

GIAO

.
2aD0S pAKE
: '\EAMENTGS

o cAo <7 REDE DE COLETA DE ESGOTO B< REDE DE LUMNACE BLICA
ENTAGAY = - R =i iy
'Mf‘m (% REDE DE DSTRBUICAO DEAGUA [X] TV A CABO
ke
NO
po TERRE
QADOS _— TESTADA -
5 2 - - PEME Eo 5 e ———
[ar) v - ©
i FORMATO -
‘zjs’[fﬁﬁf * A
.?;\}I‘iFa
~NSSTENCIA e

RIA

5ADOS DA BENFEITO

P s
0 DA EDFICACAC
pADRAQ CONSTR
oE PADRAD:  1.212 DADE REA
HAGAS : 0

¥ALOR CALCUL

DADOS DA TRANSACAC

USO DA EDFICAGAO : F

RATBREIA : Ofenis
WORLARR
CoNTATQ

BESERVACAO

f_Isuum:o DA HOMOGENEIZACAO

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

VALOR UNITARIO :

17 FT ADICIONAL O] ; 0.00

10 FTADICIONAL(2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO :

0  FTADICIONALGS: 000  VARIAGAO:

30 FTADICONALOA - o VARIACAO AVAUANDO -
oC FT ADICIONALQS : 000

0 FT ADICIONAL 04 ¢ .00




RWADR. LAURO REINALDO MULLER N° 157




NTOS DA AVALIACAO

ELEME

[

CHAVE GEOGRAFICA

NUMERO
CIDADE

e A ICA
] LUMINAGAO PUBL
7] REDE DE

105 ESGOTO
i E’f g weoe OE COLE” Df iGua [XJTVACABO
B ncio = ¢ pE DSTRBUICAC DE
B '
. simgess OF. EQUNV. (Pe): s
%" ERRENO (cf) m il
nwaspoff TESTADA - (€ ;. T—— c
T i IR
mglp.tf :
-
Pautvch: < ORIA
NFEIT : DA : 24500 W
| pADOS CAL USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 24500 M
! wﬁlfnrﬂcjo g CONSERVAGAOQ : f- entre reparos simples e import
CONSTR.: Cos0 SUPENor | = . 0,571 CUSTO BASE (RS):
' M:naio 1 572 IDADE REAL : 30 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (K): 0.5 (
‘W" PAVIMENTOS :0
miucumnonm 2541052.34 VALOR ARBITRADO(RS): o
FALOR
£ 0ADOS DA TRANSACA O
‘m ohts VALOR DO MOVEL (RS): 1.400.000,00
— ALFABENS MOVES
] e i TELEFONE : (11)3045-2424
S AD0 DA HOMOGENEIZACAO
(NORMA 15,4 p =
/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO !
013 FTADKIONAL 0] : 0,00 VALOR UNITARIO ; 1.397.15
010 fr o o SN e
ADKCIONAL 02 ; 000 HOMOGENEIZAGAD : 1.084,52
000 FTADKCIONAL 03 : R R s S
S A MAGAO 07742
) ADICIONAL 04 ; 00 VARIACAG DO
04 000 VARIAGAO AVALIANDO 09998

FT ADICIONAL 05 :
FT ADICION AL 04 :

0,00




Olea Ramirez Liopis

engenhetra
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

CHAVE GE

s \\\

CIDADE
- _—____—-_———-_.__
;E.FJRA'“EH 1 rEDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE LUMINAGAO PlBLICA
q,.m-’-’"""‘h ‘T-:QECE o DSTRBUGAO DEAGUA [TV A caBO
qenEc”
P TERRENO
4008 P 00,00 TESTADA - (cf) m 30.00  PROF. EQUN. (Pe) N
- . FORMATO : Reguia ESQUINA
lL_ESs!mADE
ﬂx,emﬁ g
,_wssréalcm seco
; FEITORIA
,,ngmcio casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AR‘Ea CONSTRUIDA
SRA0 CONSTR.: COSO S pernior [+ CONSERVAGAOD
258 PADRAO: 80 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIAGAD (k) 0 CUSTO BASE (RS
s 0 PAVIMENTOS : 0
YALOR CALCULADO(RS) 1.723.064,82 VALOR ARBITRADO(RS
DADOS DA TRANSAGAO
L MATURELA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$) : 2.750.000,00
© MOBLARL ERVIMMAACK MOVES
0 SRA. VANIA TELEFONE
OMSERVAGAO:
REWIADO DA HOMOGENEIZACAO
S NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO |
FT ADICIONAL 01 : 000 VALOR UNITARIO : 626,61
FTADCIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 41584
FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 0.8630|
FT ADICIONAL 04 ; 000  VARIAGAO AVALIANDO : 0.9995| “\
ot Bk - e bl S i «

FT ADICIONAL 05 :
FT ADICIONAI.}Q& 1




Olga  Ramirez  [Ljop;q

engenheira civil

MADR. LAURO REINALDO MULLER N° 213.

TR




I

=
g o~ -
-~ E FFIT - A
snns -; B E c -~ ~
AUV
= O DA EDFICACAQ =~
; CA
i —
I =9 i
2 ancs COEFDED CIACA
Hah -
Mol CALC E ALOR A
mamAT MR TDA M e Te
R SR S T LY
= "Fom A
RANSEIL: OF= ALOR DO} S

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD

024  FTADKCIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 2
D4  FTADCIONAL(2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 8083
000  FTADICIONAL 03; 0.00 VARIACAO : X
000  FTADICIONALDM: 0.00 VARIACAO AVALIANDO : '
0.00 FT ADICIONAL 05 0.00 e
FT ADICIONAL 04 ; 0.00




Olea Ramire

f' I DL

AUADR. LAURO REINALDO MULLER N° 79.
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Py

ELEMENTOS DA AVAUACAG

T‘UTL
et Qapo :A'A:"El-"

CHAVE GEoGRAF,

NM

BAIRRO : INTERLAGOS CDADE

INDICE DO LOCAL : 288 7; Usa

';‘“"’aﬁv" ‘

o "
« p‘LoCALfZACAO

—wARD WHITE

’.
y DAREG'AO
T S e P
"’w‘;o ggsnwscowmne ESGOTO B repe DE LUMINAGAO P(Blica

r:::s gneoeowmmm.ﬁooucm BJdrv A caso

RRENO -

300 TESTADA - (cf) m 15,00
/.-——-5—5?; > PROF. EQuiv (Pe) s e ———
FORMATO :

Regular ESQUINA -

UF: SP i ~

Rt

e

g: Dielo

plano

: seco 4
g CONSTRUCA O ‘
R ep—

—

| JADOS DA TRANSACAO

: Oferta VALOR DO MOVEL (RS) : 700.000,00
PROHABITAR MOVES

SRA. JESSICA
TELEFONE : (11)5689-7944

VALO
HOMOGENEIZACAO :

VARIACAQ

VARIACAO AVALIANDO :




) f\',,H‘Hr /
{ (

RUA EDWARD WHITE Ne 45,




182.

AUAGENERAL GAUDIE LEY N°




ELEMENTOS DA AVALIACAG

o X §e= 7o)
A DSTRIBUICAO DE AGUA

g <2 gEDE DE DS
TESTADA - (cf) m PROF Com, o ——

FORMATO Reguic ESQUINA

» ]

BENFEITORIA

;.51‘?-{2
74005 DA

- CosO USO DA EDFICAGAO : Residencia AREA CONSTRIIN &
ﬁung#o' T o
pesior (4 CONSERVACAO e

ypii0 CONSTR - COS0 SUD

- s E ACAO Mk n R o
8 PADTAD: anos COEF.DE DEPRECIACAD 0 CUSTO BASE (RS
wats -
O (RS 746.7 VALOR ARBITRADO (RS

CALCULADO(RS) B4

NOBLARR - ERVIM MAA CK
CONTAIQ : SRA. VANA TELEFONE SR04 27 -

OISERVAGCAO:

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
021  FTADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.805.48
010 FTADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAOD :

000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : :
000 FTADICIONALO4: 0,00 VARIACAO AVALIANDO : Q.55
000 FT ADICIONAL 05 ; 0,00 ’ e e - S 0e
000  FTADKCIONALOS: 0,00 ; .

fSorisre T AR




M
¥

AUAGENERAL GAUDIE LEY N° 288.




SHL08 CALCULADO(RS)

4005 DA TRANSACA O

WL Doz VALOR DO MOVE:

ERYMMAADK




Olea Ramire:-

engenheira cjyj]

Llopis

 AUAGENERAL GAUDIE LEY N° 218.



CLEMENTOS DA AVAUAGAG

UL T Fod . i
P AR i vhiw J
MG Er
fF&ipi
'
~ i%
e ot COMETA DESGONO [ REDR OF RUMMACAS ¥ 8in A
L 2t G
00 T ot oamucho DL AGUA [TV A CARO
7 g0k DE DS
g -

g -
/ TESTADA - (¢f) m 105 PREA Vs 8
”

FORMATO v L T

guss”
i g

i

+¢ DA ZEHFEITO?IA

L

.:"‘r)a""‘ U0 DA EDRICACAL © ¥ v Jopr ITIIRd? i p
»«’ 3 ot COMERY RIS

spst b i, DADE REA z onos COEF DE F;Htt’,j"",',‘ 3 S AT L
” PAVIMENTOS

g1 CALCUIADO (RS H5044,15 VALOR ARBITRAD O (2}

SO0s DA TRANSACAO

i Aes VALCE DO PMOVEL (RS) 2 1.700.000,00

ey B4 MAACK AN B8

o, SEp Jhras MLy 1] F ek
HILGAD

GHIAL0 DA HOMOGENEIZACAO
SNORMA 18 APE /50 FATORES ADICIONAIS  VALORES/VARACAC




RUA VIRGIL GRISSON N° 111.




