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RODRIGO SALTON LEITES, subscritosod J@rega?“e‘m
Engenheiro Civil, CREA n® 5061103971/D, Pés-graduado em Avaliagdes e
Pericias de Engenharia, Membro Titular do IBAPE

Instituto Brasileiro de
valiagdes e Pericias de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos da ACAO

DE ALIMENTOS proposta por SANDRO PEREIRA E OUTROS em face de
GINALDO JOAQUIM PEREIRA, tendo concluido vistorias, pesquisas ¢

estudos que se fizeram necessdrios, vem, respeitosamente, & presenga de Vossa
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O presente Laudo de Avaliagdo refere-se ao imével situado na
Rus Ciclades s/, esquina com Rua Buenaventura (antiga Estrada dos Angicos),
objeto 98 Matricula n® 109.592 do 112 Cartério de Registro de Iméveis da Capital
‘ deim,ingela - Sdo Paulo - SP.

Referida avaliagiio tem como objetivo a determinagiio do
alor de mercado do imével. De acordo com a Norma NBR 14653-1 — Avaliagio
de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais e com o glossério de Terminologia
Basico aplicével a Engenhania de Avaliagdes e Pericias do Ibape/SP o valor de
& definido como:

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

Serdio atendidas as recomendacgdes contidas nas normas NBR
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Engenheiro Civil

11.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO I
: PO MERCADO IMOBILIARIO

O imo6vel em estudo situa-se no Jardim Angela, em local
dotado de diversos melhoramentos usuais, tais como iluminagdo publica, redes de

a, energia elétrica e telefone, pavimentacio e servico de coleta de lixo,
dgua, eNncre ot ¢ 2

A regido possui Ocupacdo predominantemente residencial de

padrdo médio a inferior e apresenta infra-estrutura parcialmente desenvolvida.

Em decorréncia da sua localiza¢io em relagao 4 malha viria e
das caracteristicas supra, o local é bastante procurado pelas classes média e baixa

O imovel avaliando se Insere no contexto imobilidrio
predominante da regido em estudo.

Analisando as redondezas, o signatério constatou tratar-se de
grea classificada como "2a regifo” de acordo com a Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos do IBAPE/SP (2005), o que implica em um lote paradigma com
10,00 m de frente e profundidade entre 25,00 e 40 ,00 m.

IL.3. TERRENO

O terreno em que foi erigido o imével avaliando possui
formato irregular e sua topografia apresenta-se praticamente plana. Seu solo é
‘aparentemente seco e de boa consisténcia. Q\
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Como consta na Matriculs ne 109.592 do 117 Cartbrio de
giro de Imoveis da Capital (fls. 759 dos autos), apresenta as seguintes

richo ¢ confromagies
M’ ¥

" medindo 24,00 m de frente, do lado direito com Jace plra a
chacara it 04 mede 50,00 m, do lado esquerdo, defrontando
com a Lustrada dog Angicoy mede 42,25, ¢ noy fundos mede

24,00 m, onde confronta com a chdcara W 06, encerrando a
drea de 1.061,00 wi’

¢ 04, BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro  descrito  encontra-se erigida uma
“ﬁ{;cm,aa residencial térrea € uma edfcula,

A edificagio ¢ composta por abrigo coberto para autos, sala de
1, sala de jantar, lavabo, 3 dormitorios (sendo 1deles sufte), banheiro, cozinha ¢
a de servigo e area de lazer,

-

A edicula também ¢ térrea, sendo composta por dormitbrio,
ha, banheiro ¢ 4rea de servigo,

Conforme levantatmento expedito realizado no local, o imével
i 4rea construfda de 300 m’,

Oy principais materiais empregados na construgio sio os
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- plsos: carpete de madeira / cerdmica;

- forros: lambri de madeira;

- paredes: latex sobre massa corrida / i jolos aparentes;
- caixilhos: madeira,

® Banheiros, Lavaho ¢ Cozinha

- pisos: cerfimica;

- forros: laje revestida / lambri de madeira;
- paredes: azulejos;

- caixilhos: ferro,

O im6vel aparenta idade de 35 anos ¢, quanto ao seu estado de
conservagdo, encontra-se necessitando de reparos simples a importantes. Os
materiais utilizados na construcdo e as caracteristicas arquitetonicas gerais da
edificagdo enquadram-na na classificagdo "Casas Padrdo Simples" do Estudo
‘Edificages - Valores de Venda - 2002"

e

A seguir, a titulo de ilustragdo, apresentam-se fotos do imével
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it DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

, m,‘ DESCRICAQ DA METODOLOGIA

De acondo com as normas “NBR 146831 - Avaltago de
Bens - Patte 1 Procedimentos Gerais™ ¢ “NBR 146812 - Avaliagho de Nens

Parte 20 Imdvers Urbanos™, ambas da Assoclagho Brasileira do Normas Téenioas
(ABNT), o8 métodos que podem ser utilizados para identificar o valor de um bem,
sous thutos ¢ direitos s30 08 soguintes:

TOPO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

ot aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio
mmmento témim do& atributos dos elementos compardveis constituintes da
rmos gerais, permite que o valor do imével seja definido através da
9&0 do bem W&llmdn com dados de mercado assemelhados quanto As
tertstmas m socas e extrmsm tais como situagho, destinagho, forma,
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B aquele que so basein em um modelo de estudo de
yviabilidade tecnico-economica para apropriagio do valor do terreno. Referido
estudo ¢ alicergado no aproveitamento eficiente do imével avaliando, mediante

hipotético empreendimento  imobilidrio compativel com as caracteristicas do
imovel e com as condigdes do mercado local,

A avaliaglo por este processo considera a receita provavel da
comercializagdo das unidades hipotéticas, com base em pregos obtidos em
pesquisas de mercado.

Em termos mais especificos: (a) considera todas as despesas

inerentes a transformagdo do terreno no empreendimento projetado; bem como (b)

prevé a margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas de

comercializagdo, remuneragio do capital-terreno, computados em prazos viaveis a

realizagdo do projeto, a sua execugiio e & comercializagdo das unidades, mediante
taxas financeiras operacionais reais, expressamente Justificadas.

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

e« METODO EVOLUTIVO:

Trata-se daquele método que determina o valor do bem pelo
xmatorio dos valores de seus componentes. Desta forma, a composi¢do do valor
tal do imdvel pode ser obtida através da conjugagéo de métodos a partir do valor
terreno e do custo de reprodugéo das benfeitorias depreciado. Caso a finalidade
a a identificagdo do valor de mercado, deve ser considerado obrigatoriamente o
de comercializagdo.

Este método pode ser aplicado no caso de inexisténeia de
efetivamente semelhantes aos do avaliando, o que, em outra palavras,
de a utilizagdo adequada do método comparativo direto de dados de mercado.

.‘.
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A escolha da metodologia depende, principalmente: (a) da
mmw do bem avaliando; (b) da finalidade da avaliago; (¢) do prazo para

execugio dos trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e quantidade de
Wbrmagoes obtidas no mercado.,

No presente caso serd utilizado o Meétodo Evolutivo, que
oomp"’e o valor total do im6vel avaliando a partir do valor do terreno (calculado
polo Método Comparativo de Dados de Mercado) e do custo de reprodugdo das
penfeitorias, sobre os quais ¢ aplicado fator de comercializa¢o.
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'ALOR UNITARIO

Para a definigdo do Valor Unitario de Terreno que reflita a
@idade imobilidria local o signatdrio valeu-se de anglise e pesquisa de ofertas e
gransagOes no mercado da regido em que se situa 0 imovel avaliando.

Foram consultadas as seguintes empresas:
e . Ferreira Iméveis - Tel. 5870-7838

e Vaz de Lima Iméveis - Tel. 5514-0017

e Arruda Imoveis - Tel. 5514-2346

As informapdes obtidas indicaram valor unitério médio de

00,00/ m? (junho/2010)
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12.2. VALOR DO TERRENO
T &2

O valor do terreno sera dado pela seguinte expressao;

Vt =S x q, onde:

S = area de terreno = 1.061,00 m?2

q = valor unitdrio de terreno = R$ 200,00 / m?

Substituindo-se os valores na expressio, resulta:

Vt =1.061,00 m2 x R$ 200,00 / m?

Vt=R$ 212.200,00 , ou em numeros redondos:

Vt=RS$ 212.000,00 (junho/2010)

N

5 )
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1.3 VALOR DAS BENFEITORIAS
1.2

|

As Benfeitorias serfio avaliadas tomando-se por base 08

critérios € OS Valores Unitérios de Venda estabelecidos a partir dos estudos

wyalores de Edificagdes de Iméveis Urbanos - 2002 ” e estudo “Valores de

Edificag0es de Imoveis Urbanos - Conversfio dos Coeficientes H820QN para R8N -

chcrciro/ZOO?, ambos do IBAPE - Instituto Brasileiro de AvaliagBes e Pericias
de Engenharia e que se mostraram adequados para a presente situagdo.

O valor das benfeitorias para o imével em pauta sera dado
pela seguinte expressio:

‘ Vb= Acx fx R8-N x FOC, onde:

Vb = Valor das Benfeitorias

Ac = érea construfda total do imével = 300 m?

f'= fator definido no estudo “Edificagdes - Valores de Venda -

20027 . Para Casa Padréo Simples = 1,056

R8-N = custo unitdrio de construgdo calculado pelo

Sinduscon/SP = R$ 881,90 m” (valor para maio/2010,

admitido valido para a presente data)

FOC = fator de adequag@o ao obsoletismo e ao estado de |
conservagdo = 0,534

|
\

Substituindo-se os valores na expressdo supra resulta:

Vb = 300,00 x 1,056 x 881,90 x 0,534

Vb= 'R$ 149.192,00, ou, em numeros redondos:

Vb = R$ 149.000,00 (junho/2010)

S
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4. VALOR TOTAL DO IMOVEL
llll 3 . )

O Valor Total do Imével serd dado pela soma dos valores de
Terreno € Benfeitorias, ou seja;
e

Terreno R$  212.000,00
Benfeitorias R$  149.000,00 ‘
VI R$  361.000,00

VI=RS 361.000,00 (junho/2010)

%
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y. CONC LUSAO

Fuace 0o exposto ¢ justificado no corpo do presente Laudo,
em=s¢ que 0 valor, para junho de 2010, do imével situado na Rua Ciclades s/n®,
esquina com Rua Buenaventura (antiga Estrada dos Angicos), objeto da Matricula
p® 109.592 do 1% Cartério de Registro de Iméveis da Capital ~ Jardim Angela -
gio Paulo - SP, desconsiderada eventual existéneia de quaisquer Gnus ou

jmpedimentos que porventura recaiam sobre o mesmo, ¢ de: ‘

VI = R$ 361.000,00 (junho/2010)
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Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso o
p,esentc Laudo de Avaliagdo, que se compde de 32 (trinta e duas) folhas escritas
de um s lado, tendo sido entdo todas rubricadas, menos esta tltima que vai datada
e assinada.

Sao Paulo, Z Z de junho de 2010.

go Salfon Leites

Y ()
‘@ ngenheiro Civil

CREA n2 5061103971/ - SP

Pos-graduado em
Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Membro Titular do IBAPE
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
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? 0 SAO PAULO

y JUIZO DE DIREITO DA 5* VARA CIVEL

COMARCA DE SAO CAETANO DO SUL
P¢. Joviano Pacheco de Agulirre, S/N®
Jd. S0 Caetano - CEP 00580-540

| processo n° 565.01.1991.000090-7/000000-000 - ne de ordem 708/1691

Sdao Caetano do Sul, 23 de junho de 2010.

lustrissimo Senhor:

Através do presente, expedido nos autos do processo que envolve a agéo
da por SANDRO PEREIRA E OUTRO face a REGINALDO JOAQUIM
ODRIGO SALTON LEITES, portador do CPF
inclusive, entregue o laudo em Cartorio,
periciais, conforme Pedido de Deposito (PD)
Nossa Caixa S.A, conta n° 01.002056-5.

R T e ——

de ALIMENTOS, movi
PEREIRA, informo a Viossa Senhoria, que o perito R
n° 261.638.248-22, concluiu seus trabalhos tendo,
podendo ser providenciado o depésito dos honoréarios
n?2010PD01668, junto a Agéncia n° 0602-5, do Banco

Apresento a Vossa Senhoria protestos de elevada estima e consideragéo.

] DAGOBERTO JERONIMO DO NASCIMENTO
Juiz de Direito

A -
DEFENSORIA PUBLICA REGIONAL DE SAO BERNARDO DO CAMPO

Forum de Sdo Bernardo do Campo
Rua 23 de Maio n° 107, salas 16 e 33
SAO BERNARDO DO CAMPO — SP

CEP: 09731-520

‘
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Beverciro2. 007, ambos do IBAPE - Instituto Brasilk
de Engenharia ¢ que s¢ mostraram adequados para a ity

A PEENCT




Rovuico Savron Lpieus e
|4 e

ngenhoirg Civil
/ ¢
)

Aviuliaybos o Poricias

e e —
| -

S
— ",
b ifein 800 1
(/!,'r,“ // ]

O valor day v e ; : by
vator dus benfeitoriuy Pare o imovel em pauta serd dado
l

COeNDrestio
,"‘).“HI“ CX| '

l)\‘[ll
VD= Ac x ' REN x [/ )C, onde;

f
:
f

Vb~ Valor duy lenfeiloring

Ac = dren construdda lotal do 1mdvel = 230 m?

= fator definido no estudo “HdificagOes = Valores de Venda
20027 Para Casa Padriio Simples = 1,056

RE-N custo unitario  de  constructio  caleulado pelo
sinduscon/SP RE 881,90 m” (valos para  maio/2010,
admitido valido para a presente data)

[OC fator de adequaghio ao obsoletismo ¢ ao estado de
congervagio = 0,534

Substituindo=se os valores na expressito supra resulta;

Vb = 230,00 x 1,056 x 881,90 x 0,534

Vb= RS 114.380,00, ou, em numeros redondos:

Vb= R$ 114.000,00 (junho/2010)
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IMOBILIARIA “VITORIA REGIA"

TERMO DE AVALTACAO DE IMOVEL

S sy 2
JEL: R iclages 4 { esquina com a Rua Buenaventura ), Chacara
dondo, Santo Amaro S Paulo, S.P, Cep. 05876-040.

Terreno com metragem de 2.111,00 m2 ( dois mil cento e onze

onstruida de 400,00 m2 ( quatrocentos metros quadrados
).592, do 11.2 Cartdrio de Registro de Imdveis de S3o Paulo,
unicipalidade de S3o Paulo através do contribuinte n.

,4 arado perante 3 mt
151.54;.3-:-1—2
AVALIACAO: RS 0.000,00. { UM MILHAO E DUZENTOS MIL REAIS ).
E por ser esta a expressdo da verdade, firmo o
esente (ermo de avaliacdo. -

S30 Paulo, 12 de Setembro de 2.015.
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Gk DR JUIZ DE DIREITO DA S' VARA
A COMARCA DE SAO CAETANO DO SUL

; PROCESSO: 0000090-80, 1991.8,20.0505
(0108, 1991708)

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,

ponheiro Civil, CREA n® S5061103971/D, Pos-gpraduado em Avaliagdes ¢

icias do Bngenharia, Membro Titular do IBAPE - Instituto Brasileiro de a
liagdes © Perfeias de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos da ACQ AO g
ALIMENTOS proposta por SANDRO PEREIRA E OUTROS em face de

R

GINALDO JOAQUIM PEREIRA, tendo concluido vistorias, pesquisas ©
sstudos que s¢ {izeram necessarios, vem, respeitosamente, & presenga de Vossa
yeeléncia, apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO
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S DERACOES PRELIMINARES
NBLIEE

(0
O signatirio apresentou as fls, 246 4 276 dos autos 1audo de

IR Vi ’ g .- ¢ :
ferente uo Imovel situado na Rua Ciclades /0, esquina com g

pign Hatradi dos Angicos), objeto da Matricula n” 109,597 do 11¢
fe Imovels da Capital ~ Jardim Angela - 840 Paulo - 5.

alingho 1€
3 e venturs (it

a’,m&rin de Replstro ¢

Conforme R, despacho de fls, 340 dos autos, fo solicitado ao
prl)CchHHc a atualizagiio do valor do imovel, em fungdo do prande

Y rio que ; !
/ it 1 avaliagiio ja apresentada (junho/2010),

Japso tcmpurul di

Para a nova avaliagio do imovel, serdo atendidag 4y
comendagoes contidas nas normas NBR 14653-1 — Avaliagio de Bens - parte 1
dimentos Gerais ¢ NBR 14653-2 — Avaliagio de Bens - Parte 2 Imbveis

.

oce ' . '
mbay da ABNT = Associagio Brasileira de Normas Téenicas,

rhanos, d

Qualquer transagio envolvendo o imével deve ser precedida
eventual levantamento dag dreas ¢ de andlise pelos interessados da titularidade,
1 ocupagio ¢ das condigbes de regularidade das construgoes.

O valor do imével serd determinado para o més de dezembro

%
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12, VALOR DO TERRENO
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informagoes obtidas indicaram vajor unj
- |

' Jares entre RS 350,00 / m2 ¢ RS 450,09
;5

.'0 da faixa tem-s¢:

tario meq;
.Y ra
¢ Omal'Id()-m

q=R$ 400,00 / m? (dezcmbm/2015)

u10R DO TERK 7

0O valor do terreno seréd dado pela seguinte exXpressio:

Vt =S x q, onde:
S = drea de terreno = 1.061,00 m?

q = valor unitério de terreno = R$ 400,00 / m2

Substituindo-se os valores na expresséo, resulta:

Vi =1.061,00 m2 x R$ 400,00/ m?
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ll""' o penfeitorias serdo avaliadas tomandg-ge POt base ..
j - Unili’l"i‘“, dc' Venda estabelecidos a partir dog c;ludi))z
! 6 m" .‘_C‘NMS de Imovels Urbanos - 2002 ¢ estudo Yl '.
A" e pdif1 Urbanos - Conversao dos Coeficientes H820N parg I{Z;];JL

.\’4|l“"“5 |-Im("""'i5 e L 30
B e pos do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes ¢ perio:
i 07, a2 nAdos A . 5 ¢ Pericias
i oy . mostraram adequados para a presente Situagao

e que>

el
"I& o1 4
phat1d

CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

2 s de Venda 2002 - Ibape/SP - Adequagao) . g 7
(Edificacoes Valore: Data: nov/2015
R-8N: 1.22484
Fator:|Peso: |Estado Cons.: FOC: R-8N: R
- 2LV Valor (RS):

1,056] 1.00 | nec. rep. simples aimp [ 0494 | 122484 [ 14695956
224, .959.63
TOTAL: 146.959,63

Ou, em numeros redondos:

Vb = R$ 147.000,00 (dezembro/2015)

f

| [ll4. VALOR TOTAL DO IMOVEL

O Valor Total do Imével sera dado pela soma dos valores de
- Temeno ¢ Benfeitorias, ou seja:

424.000,00
147.000.00
571.000,00

Terreno
Benfeitorias

VI
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RS 571.000,00 (dezembro/2015)
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