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qual o resultado final devera expressar seu real val
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O valor de mercado €& aquele es i
tabelecido nas inimeras transagdes imobiliarias, d
as, diariament
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pregos que os imdveis poderdo alcangar se colocados a venda em prazo razoav
razoavel.

Procurou-se justificar a conclusdo fornecendo-se as bases para julgamento dos critérios e os

elementos que pareceram indispensaveis a compreensao do valor alcangado

LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imével avaliando refere-se ao apartamento n® 72, localizado no 7° andar do EDIFICIO BARAQ DE

SAO JUSUINO. situado a Rua Compositor, n° 93, pegado ao nimero 81, no quarteirao completado

pela Rua Joaquim Oliveira Freitas, Travessa Santa Joa

Guedes, Parque Sao Domingos, perimetro urbano de Sao Pa

anexo
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*R = testada de referéncia = 10,00m

Mi = profundidade minima de aproveitamento eficiente = 25 00m

* Ma = profundidade maxima de aproveitamento eficiente = 40 00m

Tratando-se de zona adequada 3 incorporacéo vertical, a profundidade méxima de aproveitamento

eficiente (ma) pode ir até 3 (trés) vezes a testada do lote, observando as regras estabelecidas nas

normas da ABNT.

CONDOMINIO EDIFICIO BARAO DE SAO JESUINO

O condominio é de uso estritamente residencial e estd implantado em terreno com area de

s

914,00m2 e frente de 30,00m (medidas aproximadas).
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aparenta idade entre 15 e 20 anos.

DESCRICAO DO IMOVEL

Contando com ici
a colaboragdo do Sr. Mauricio, representante do condominio, procedemos & vistoria do

apartamento avaliando, permitindo-nos descrevé-lo conforme segue

Composto de sala, 2 (dois) dormitérios, banheiro social e area de servigo; comodos “secos” com
pisos de carpete de madeira e paredes com pintura a base de latex sobre massa corrida: areas

| lavaveis, com pisos de lajotas ceramicas e paredes com sobrerevestimento de azulejos; instalagbes
elétncas e hidraulicas completas, com nimero minimo de tomadas e interruptores, apenas agua fria,
componentes e lougas sanitarias de padrao comercial. Razoavel estado de conservagao.
De acordo com a matricula, possui a area privativa de 52,4875m2 e area comum de 38,87219m2,

area de garagem de 9,90m2, com area total construida de 101,25969m2, correspondendo-ihe uma

fracdo ideal de 2,941% no terreno condominial, cabendo-lhe o direito de uso de uma vaga

s

indeterminada na garagem do edificio.
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conhecimento, critica e selegdo dos dados vigorantes permitem a utilizagdo ou cotejo
segundo os elementos do caso focalizado.

e

Do que foi transcrito, resulta ser imprescindivel para a aplicagéo deste método:

1) que os elementos comparativos sejam provenientes de ofertas, pois os contratos fimados muitas

vezes omitem situagdes reais: além disso, as partes envolvidas nem sempre fornecem os dados

solicitados, e muitas vezes o fazem em bases falsas;

2) que as ofertas representem, sempre, imoveis semelhantes ao do caso: por exemplo, na avaliagao

de um apartamento consideraremos, cOmo comparativo, somente outros apartamentos, & nunca

casas, lojas, efc.;

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

regido geo-econémica do imével avaliando;
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. comparativo na presente avaliagao.

'_ Método do Custo de Reprodu 5

esse m fDd i . | efrenc e as
ul a0 t : \

construgdes, fazendo incidir no calculo o correspondente fator de comerciali
ercializagio.

Valor do Terreno

O terreno sera avaliado pelo método comparatvo de dados de mercado, seguindo-se as
recomendagdes estabelecidas nas Normas Para Avaliagdo de Imodveis Urbanos, do Instituto

Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia (IBAPE) e na NBR 14653 da Associagao Brasileira

de Normas Técnicas (ABNT), onde, para efeito de homogeneizagao, sdo previstos 0s seguintes

fatores de corregao:

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

a profundidade equivalente e as profundidades limites indicadas para a regiao.

ser o resultado da divisdo da éarea pela medida da frente

b) A profundidade equivalente deve
nnci 1

principal projetada. 5\ .
\
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VE=Atx Vux (Pe/ pmi)

rof” d eq ente Il‘lfeI"ID a ’2 Iéma hdo f
O tator Obtido para .
esse |j ite

f) Se a profundidade equiv
equivalente for superior a maxima de referénci
Ncia, deverdo ser apii
aplicados os

seguintes fatores de corrego:

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

* para a area projetada contida no segundo trecho (entre Pmae 2 P
ae 2 Pma):

050
Fator = (Pma/ 2 Pma)

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

0,50
Fator = (Pma/ 3 Pma)

Obs.: area projetada = frente projetada x profundidade equivalente

g) Nas regides de incorporagao, Pma podera ir até 3 vezes a testada.

h) 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 expressdo:

Vt = At x Vu x Cf, onde:

e\ 7
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Vit= Sxﬂxfprcx Vu, onde:

vt = valor procurado da fragéo ideal do terreno

S = fragdo ideal = 2,941% x 914,00m>2 - 26,4514m2
ft = fator testada = 1,189

fp = fator profundidade = 1,000

fc = fator condominio = 1,60

Vu = prego unitario basico do terreno

Para a apuragdo do unitario basico do terreno (Vu), as normas recomendam que se proceda a uma

pesquisa mercadologica, envolvendo ofertas com idénticas Caracteristicas de uso e ocupagdo do

solo, situada nas proximidades e na mesma regido geo-econdmica, do mesmo setor fiscal e, dentro

do possivel, recentes. Mandam ainda as normas que, ap6s o calculo do valor médio, sejam

descartados os valores discrepantes, assim entendidos aqueles que estiverem 30% acima e abaixo

da média. Descartados os discrepantes, o nimero de comparativos restantes deve ser, no minimo,

igual a 6 (seis).

Pois bem, a par dessa regra, pesquisamos na regido e logramos vérios elementos comparativos que

servem para o fim colimado. Procedendo-se, entdo, a homogeneizagao dos elementos coletados, o

Preco unitario basico do terreno pode ser estimado da forma que segue:

ﬁ*\ R
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Amostra n° 01

Local: Rua Joaquim Oliveira Freitas
" Terreno: 18,00m x 30,00, = 540,00m2
y .00m

casas velhas, sem vg|or Comerciaj

" prego: R$ 830.000,00, 3 vista

. Oferta: Apta Iméveis — A, do Anastacio 167
) 1
Vu = (830.000 x 0,9) / 540 x 29934, X 0,863 x 1
, X 1,000

B | - RS 986.00/m2

Local: Rua S&o Francisco de Assis

B + . rronc: 9,00m x 30,00m = 270,00m2
b Construgao velha, sem valor comercial
& Preco: RS 200.000,00, 4 vista
Oferta: Imobiliaria Sereia — Rug Joaquim Oliveira Freitas, 1181

Vu = (200.000 x 0,9) / 270 x 299/289 x 1,027 x 1.000

Vu = R$ 708.00/m2

~ Amostra n° 03
Local: Av. Elisio Cordeiro de Siqueira
Terreno: 10,00 x 30,00 = 300,00m2
Casa padrao médio, sala, 3 dormitérios, 1 banheiro, 1 vaga, 20 anos, bom estado, 100,00m2
Preco: R$ 430.000,00, a vista
Oferta: Imobiliaria Piaui - Av. Mutinga, 5152
Ve = 100 x 1,386 x 990,55 x 0,739 = R$ 101.457,00
Vu = [(430.000 x 0,9) - 101.457] / 300 x 299/387 x 1,000 x 1,000

Vu = R§ 735.00/m2
s\ 9
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AL prego: R$ 380.000,00, & visty
1 Oferta: Atos Imoéveis — Ay Mutinga 5470

1 Vc-_—120x 1.560)(9‘90.55)(&638: Rs 117 934
& -934,00
- W=[(380.000:0,9)—11?_934]f400x299f26?x 1,057
. x1,118

 \u=RS$741,00/m2

" Amostra n°® 05

B | ocal: Rua Manuel Martins da Rocha - casa velha, sem valor comerciai
Terreno: plano; medidas: 12,00m = 240,00m2

Preco: R$ 190.000,00, a vista

Oferta: Portinari Iméveis — Rua Canto do Mangue, 470

Vu = (190.000 x 0,9) /240 x 299/285 x 0,955 x 1.118

Vu = R$ 798,00/m2

Amostra n° 06

Local: Rua Domingos de Barros Lisboa

Terreno: 5,00m x 25,00 = 125,00m2
Casa padréo simples, sala, 2 dormitérios, banheiro, precisa reforma, 40 anos

Prego R$ 120.000,00, a vista

Oferta: Decis&o Iméveis — Rua Pauva, 154
Ve =70 x 1,056 x 990,55 x 0,546 = R$ 39.979,00

Vu = [(120.000 x 0,9) — 39.979] / 125 x 299/290 x 1,189 x 1,000

Vu = R$ 667.00/m2 \
CNAl
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" Amostra n° 08

Local: Rua Willis Roberto Banks
- Casa velha, sem val

= Terreno: plano, medidas: 15,00m = 375 00m2

Pregco R$ 500.000,00, a vista

Vu =(500.000 x 0.9) / 375 x 299/335 x 0,904 x 1 000

Vu = R$ 968.00/m

Resumo

Amostra n® 01 = R$ 986,00/m2

Amostra n° 02 = R$ 708,00/m2

Amostra n° 03 = R$ 735,00/m2

Amostra n® 04 = R$ 741,.00/m2

Amostra n® 05 = R$ 798,00/m2

Amostra n° 06 = R$ 667,00/m2

Amostra n® 07 = RS 749,00/m2

Amostra n® 08 = R$ 968,00/m2
r‘\ 1
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Médig =Rsg 794,00/m32

T *30% =
i " 1.032,20/m>

‘30% =R$ 555.Bmmz

Valor das construcoes

As construgbes serdo avaliadas pelo estudo “Valores de Edificages de Iméveis Urbanos”, elaborado

pelo Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia.

Face o seu tipo e acomodagbes, o apartamento deve ser tipificado no padr3o médio do citado \

estudo. Levando-se em consideragéo a depreciagdo decorrente da sua idade aparente, o valor das

construgbes (area util e area comum) resulta em:

Ve = 101,25969m2 x 2,16 x R$ 990,55/m2 x 0,683

Valor stru = RS 147.975
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Conclusso

Considerando, ento:
assim as do apartamento avaliando:

2) alocalizagdo do condominio e a ocupagso predominante da regigo:

3 a adwao do método do custo de mprudu;éo na avaliagdo do imével:

4) a idoneidade das informagdes prestadas pelas imobilidrias;

5) os fatores de ponderagdo empregados na homogeneizagdo das ofertas comparativas; e

6) a classificagdo dada as construgdes, face o estudo do IBAPE,

atribuimos ao imovel referente ao apartamento n® 72, localizado no 7° andar do EDIFICIO BARAO

DE SAO JESUINO, situado a Rua Compositor, n® 93, Parque S&o Domingos, objeto da matricula n°
90.154 do 16° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo, o valor de R$ 188.000,00 (cento e

oitenta e oito mil reais), em nimeros redondos.
™\ 1
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LOCALIZACAO DO IMOVEL
S\

Rua Paulo 111, n° 139 - Siio Paulo/SP — CEP 05657 070
Telefones: 55 11 7346-7406 - 55 11 3758-2284

1ail.com — jhspenciasd jallas com.br

1]_1_<.;p_cn_-:1:_is_;_n_l_|(nlu

i ———




4o Compositor, So Paylg . s
aps

] GO SIC

T —

USe o link l"vrnwmh;t%

n o =
Oy
- - By :
- Diae
h I e AJ €18
o Ty or:
: B T a Domagos ds Bar
" b2 :
‘\':'Q 3 R e e 3
ol 2 ingy <
8 : i
e 2 A, '3 5
= "ay ? 3
: :
¥ & )
. !{l-g 1 :
: 1 o
= - : i - f
e a €orge Samue R iperara © £ g
1 Y o 8
& : ]
% ; : 4
- R Jose Bahore & : i
; @ - o &
| _ g i 2 5 i
a i hAngels Mazza - ; 1.
2 : ( :
» 3 : i
: .. : 5
: QD = s
: : : € p
. . 5 . 4
o - 3 g : :
. : " 5 [ 3 "
] 3 3 < :
F b ._.Z,- L =
: E y 5]
X 2 : ;
& B
Jna Ctra z : :
[ = -1 5 :
: | a =
~ 4 Z 3 ;
B d 3 §
= - ;
i) s : - :
" e
3 4 H - g :
] E 3 2 2 e
: | y - B *
4 =g : g ;
. 4¢ Andrade SIVE : - ;
. & . [+ -
2 anJ< : : .
2 ] a Q
L © 5
- ) * 2 Py
o raca Capela R 83F
: o rioeh Capls x e >
5 s O page gV F - = " s 35 -
= a0es O€ < o do Jaguare
&0 ;

Dados p
'3 canograficos ©2012 %‘W !
\\. ‘\." \"-.

24/04/2012




DOCUMENTAQAO FOTOGRAFICA

\

N\

—SP - CEP: 05657-070
lo 11, 139 — Séo Paulo S‘ . .
Rua'll‘}:lu'(;S 11 7346.7406 — jhspericias@jallas.com.br




.. &-k-u-..eﬂw‘:"‘

o —
Lo

Y T

Eng® Jali] Habip Saad
CREA 20700/D
S @ Pericias de Engenh

® 139 — Sdo Paulo/st
Rua Paulo III, n .

. 55 11 7346-74(K
Telefones: 55 11

aria




Enge Jani Habip Saad
CREA 20700/D

S € Pericias de Engenharia

 _ CEP 054
- : ) | Ll
lo I1L, n° 139 t’"““'“.h, 55 11 3758-2284
< ’ - T406 ' A
- P"if'ulul"()llcg 55 11 7346-74
cic = q

msw



Rua Paulo 111, n° 139 - Sio Paulo/SP
Telefones: 55 11 7346-74(

} j
|NSPETCi A Notmal.com = i

{

F

P 0
M 55 11 375

5G57 070

58-2284

e

P——



v ééﬂa.-sﬂ"i””ﬂ'j’ 2

Rua Paulo I1I, n° 139 - Séo Paulo/SP - CE}
Telefones: 55 11 7346-7406 — 55 11 3758 \J

PO e



Rua Paulo 111, n° 139 — Séo Paulo/SP - CEP 05657 070
Telefones: 55 11 7346-7406 — 55 11 3758-2284

jhspericiasihotmatl com -



P 05657 070

Rua Paulo 111, n° 139 — Sdo Paulo/SP - (I
Telefones: 55 11 7346-7406 — 55 11 3758-2284



Rua Paulo ITI, n° 139 — Sdo Paulo/SP - CEP 05657 070
Telefones: 55 11 7346-7406 — 55 11 3758-2284

i v TR LR



Rua Paulo I1I, n° 139 - Sdo Paulo/SP — CEP 05657 070
Telefones: 55 11 7346-7406 — 55 11 1758-2284




Rua Paulo I11. n° 139 - Sdo Paulo/SP — CEP 05657 070
Telefones: 55 11 7346-7406 — 55 11 3758-2284

nsnet is
ISP G



Eng® !
3 2a
Avaliaches f{EA 20700/ -
sef €riciag de E
“Ngenhar;
a

Rua Paulo I, n° 139 — Sdo Paulo/St
7406 - 55 11 3758-215

Telefones: 55 11 7346-7




P 5657 070

Rua Paulo I1I, n° 139 — Sdo Paulo/SP CEF
7346-74006 5511

Telefones: 55117 1758-2284




Eng" Jalil Hab

o CRE ib Sa
' i L A ad
Ava]'a';OES e :)700)']) _
as de \.cl
Ehgenhaﬁa T
gxcelentissimo Senhor Doutor Jyiy g Direito 4, 3
3 Varg Civel o
Oro RegiOnm v LAPA
processo N° 0034468-47.2001 g 26.0004
REG o 10 Clvey.
L .‘:.!.'ALP,I{-',A:’]&
SAD P o
i\ (\ll"-’};-j
i
: B
Jalil Habib Saad, engenheiro CREA 29 700, perig - /
s 0 judicial nog
. utos
Sumério, proposta pelo Condominio Egificiq Barfo de ga et PROCEDIMENTO
0 Jesuing ¢q,
Mariano, tendo tomado conhecimentg dor i Wi ntra Maria Delacir Nogueira
S. 4 2.
que o valor atual do apartamentg ne 72, localizag Yo o o Vossa Excelgncia
§ 0 no 7° andar dg Edifj
Ci0 Barag de Sio Jesuing
siuado & Rua Compositor, n* 93, Parque Sg, Bomingos, objeto da matricyig e 90.154
; do 16° Cartérig
de Registro de Imoveis de S3o0 Paulo, pode ser fixado e
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conforme demonstrativo abaixa:
Valor da fracao ideal do terreno
Preco unitario basico do terreno: entre R$ 800,00/m2 e R$ 900,00/m2 (media: R$ 850,00/m2)
Imobiliarias consultadas:
¢ Sereia Iméveis: tel. 3904-1386
* Imobilidria Piaui: tel. 3621-4426
] * Imobiliaria Nosso Teto: tel. 3904-0816
. *  Village Iméveis: tel. 3832-1990

| Vt=26,4514m2 x 1,189 x 1,00 x 1,60 x R$ 850,00/m2

Valor da fracso i
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valor das construcdes

Area: 101,25969m2

Coeficiente de R8N = 2 160

Unitario do SINDUSCON = Rg 1.095,57/ms
Fator de depreciacdo = 0,683

Ve = 101,25969m2 x 2,160 x Rg 4
095 S57/m2
: X 0,683

v

alor atual dg iméve| (Vi)

Vi=R$ 42.773,00 + RS 163,663 00

Valor atual do iméve| = RS 206.000 00

(duzentos e seis mil reais)

S&o Pau de maio de 2013
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EXCELENTISSIMO SENHOR
FORO REGIONAL DA | op,

Processo n° 0034468-47.2001 8.26.0004
Procedimento Sumario

qualificado nos autos do

DELACIR NOGUEIRA MARIANO, vem.

0 nos autos da €xecucao hipotecaria n°

0019345-09.2001.8.26.0004 em tramite na 22 Vara Civel deste Foro. O imavel foi

avaliado em R$ 237.85933 para maio/2015. O exequente requer o
aproveitamento do laudo nesta demanda como prova emprestada, por se tratar
de avaliagao recente que retrata o atual preco de mercado do imével.

Requer, ainda, a juntada dos demonstrativos atualizados
para julho/2015 da avaliagao do imével supramencionada, no valor de R$
242.063,78 e do débito condominial, no valor de R$ 273.461,40. O exequente, por
mera liberalidade, resolveu conceder desconto no importe de 20% sobre o valor tot‘al
do débito com a finalidade de viabilizar a arrematagao. Portanto, 0. valor do déb;:
(atualizado para julho/2015) descontado o percentual de 20%, Inmporta emnstar
218769,12. A concessdo do referido desconto pelo condominio 'cleve co
' do edits pragas eletronicas do imével a serem designadas.

Bt | Coriva { PR | Brasi  CEP 80240-000 | 55 (41) 3029.007) 1
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