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romeado Perto Judiial . 1q, —n PAULO ROBERTO MOREIRA
0s da Acag ¢ |
[ e T ADM|N|STHA 3 € Execucao de Titulo Ext
MPORTAGAO E “A0 B PARTICIPAGAG Lo, moy =
1 e € contra SINGLE SIMEX
L CAO LTDA e OUTRo que tramita por esse E.JU
res orio, v i i ) =
em mui respeitosamente solicitar o g e
rbitramento de seus henorarios l

profissionais definitivos g
m R$ 4.000,00 (quatro mil reais) de acordo com & projecao de 19
(]

horas, sendo a tabel
a do Regulamento de Honorarios do IBAPE-SP, utilizada conform:
. e

. tramite legal e de acordo com respeitavel despacho de Vossa Exceléncia

Termos em que,
P. Deferimento.

S0 Paulo, £9 de novembro de 2011.

0 ROBERTO MOREIRA
MBROTITULAR DO IBAPE
INSTITUTO BRASILEIRO DE

LIAGOES E PERICIAS
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!~ PRELIMINARES ,.

» Sendo certificado para os efeitos dp Artigo 65° 4° do CPC nos autos
* M que figura €omo Autor Requerente — Silmar

Administracao e Participagao Ltda, Rua Acucena do Campo, 550, Riviera Paulista. CEP

04926-230, S50 Paulo, SP, CNpy n° 61 .036.298{0001-4?, que a Fls. 153 por ordem do \

M.M. Juiz de Direito Titular da 18 Vara Civel dg Foro Regional || — Jabaquara, Sadde.

referente ao imével descrito : yma casa com 9523 m2 de area construida e sey

reéspectivo terreno, conforme melhor descrito na CR go 15 Cartério de Registro de

Iméveis de Sao Paulo, Capital, sob o po 189.973, livio 2 em nome de José Roberto

Sanobrio, Inany Sanobrio, Renan Maurice Sanobrio, Fabiane Cordeiro de Decar, tendo

sido nomeado depositario José Roberto Sanobrio, Rua Antonio Cavello, 378, Jardim

Jabaquara, CEP 02207-010, Sao Paulo, SP, CPF no 045.777.958-68, RG no 3573161,

casado, brasileiro, empresario. Os executados foram intimados da penhora em
26/04/2010, possuindo o ndmero de contribuinte da municipalidade de Sao Paulo ne '1.
068.493.0037-7, ou seja, Setor 068, Quadra 493 dos Autos, com area do terreno de | \

0,00 m2, sendo uma testada de 7,50 m e area construida de 95,23 mz2 divergindo da
TB 1 m 1

Fls. 126.

1.2 A seguir fotos ilustrativas. | &
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i %124, Zona Norte
trativa da fachada do imével da Rua Aldeia das Canoas, n
Foto ilustrati
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Foto 1

Logradouro de identificacdo da rua

Foto 2

. o "H
ina a direita el ;

ro da esqu - :

Logradou
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Foto 3

Foto 4

da Rua olha o imével vl \ e ;
douro a direita de gue™ Pie Sde26 | e
Logra . , .
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Foto 6

Lateral de entrada do imével

RéZ
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Foto 7

Identificacdo numérica

Foto 8

Entrada lateral
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/
Esse real !MM almejado de compra e venda das propriedades pode ser '

definido como sendo o prego que o imovel aliando podera alcancar quando colocado &
venda em prazo razogvel ¢om o vendedor desejando mais nao estando obrigado a

vende-lo e o Comprador adquirindo com o inteiro conhecimento de todos os usos e

finalidades para os quais sers adaptado e podera ser utilizado sem contudo estar

compelido a compra.

As normas para avaliagées de iméveis do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias

de Engenharia (IBAPE) definem o conceito de valor de compra e venda do mercado
como sendo :

“ O valor pelo qual se realizaria uma compra e venda
entre partes desejosas a transacionar, ambas i

[l -
perfeitamente conhecedoras do imével e do mercado, e

|
admitido prazo razoavel para se encontrarem”,
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2 -~ VISTORIA
2 ' 3 {‘:
,1 0 imovel hora em questao é constituido pelo residéncia térrea com (nico pavimento

localizada na Rua Aldeia das Canoas, 124, tendo como cadastro junto a Prefeitura
Municipal de S&o Paulo sob identificagao o nimero 068.493.0037-7,
22 Ressalta-se que o executado hoje como litigiante se mé-fé vez que atribuiu valor
excessivo (R$ 280.000,00) ao bem imavel penhorado (Fls. 121) com o intuito de evitar
a penhora de outros bens iméveis existentes em seu nome, e assim tentar se eximir do
pagamento da totalidade do débito.
2.3 A ocupagao predominante na regido ¢ a residéncia média e média inferior sendo
Garacterizada principalmente pelos iméveis como o sub-judice, sem pavimento superior
com ruas estreitas, pavimentadas com camada asfaltica, agua, esgoto, guia, sarjeta, luz
publica e residencial.
24 0 imovel situa-se na Vila Medeiros, préximo a Av. Voluntérios da Patria a estacao

Tucuruvi da Companhia Metropolitana de Sao Paulo, nao possuindo prédios, mas um

pavimento testada de mais de 10 (dez) metros.

2.5 Conforme vistorias na regiao, o comércio de apoio nao existem, restaurantes, bares,

farmacias, papelarias, postos de Servico e outros apresentando préximo a grandes

centros comerciais como Center Norte, com terreno de 180,00 m?2 com sua testada de

7,50 m e laterais com 24,00 m sendo sua area construida de 95,23 m2 com recuo de

5,00 m por 7,50 m, possuindo uma vaga para 2 automoveis de pequeno porte.

260 imével em questao possui construcao do tipo 1-Residencial, com 1.2 Casa, 1.2-5

Padrao Médio do estudo Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos do IBAPE —
Versao 2001.

Com valor unitério médio de 1,155 de Hg2N possuindo as sequintes divisoes :

Testada : 7,50 m
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Area construida ; 95,23 me !
Cozinha : 2,60 X 1,60 = 4,15 m?

Copa 2,30 x 4,30 = 9,89 m?

Hall Interno : 4,60 x 090=414mz
Quarto 1 : 3,00 x 2,80 = 8,40 m2
Banheiro 1: 3,00 x 1,40 = 4,20 me
Quarto 2 : 4,20 x 2,40 = 10,08 m?
Sala : 3,00 x 5,60 = 16,80 mz

WC: 1,50 x 1,00 = 1,50 m=
Banheiro social : 3,00 x 1,50 = 4,50 m=

Salao : 3,50 x 4,00 = 14,00 m2

Hall social : 1,70 x 1,20 = 2,04 m2

2.7 Perfaz um total de 80,00 m= aproximadamente e nao 95,23 m? como consta nos autos.

Resumindo temos :

- Area construida : Sc = 80,00 m2

- Area do terreno St = 180,00 m2

3 - AVALIACAO

41 Critérios Avaliatérios

1.1 Decréscimo da oferta em 10% (0,90) equivalente a elasticidade da oferta (lucro do

Vendedor),
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(9 Local — Rua Benevenuto Jordao, 151, Vila Medeiros

(St =068 # Qy=227 # |F = 329,00/11)
Area do terreno - 143,00 m? com 6,50 mf (22,00 mp)
Area da Construcao = Sg = 90,00 m2 com 40 anos de idade aparente
Valor = R$ 250.000,00
Ofertante : Hercay Imaéveis
Av. Jilio Buona, 1956

Sr. Marcio — Tel. : (11) 2201-1511

G = BS$ 250.000.00 x 0,90 x (25,00)° x (19 00)*** — 90,00 m? x 1.200,00/m? x 0,590
143,00 m2 22,00 6,50

91 = RS 1.391,88 /m? /10 mf 125-40 mp

AT

Fe?f




y

& b

PAULO ROBERTO MOREIRA I'))
ENGENHEIRD CIVIL ./
CREA -~ 061.356/D

w) Local — Rua Jose de Almeida, 734, Vila Medeiros

(Sr=003#Qy=019#IF = 455,00/11)

Area do terreno — Sc = 52,50 m2
Area construida : 110,00 m2 com 30 anos de idade aparente
Valor = R$ 260.000,00
Ofertante : Karisma Iméveis
Av. Jllio Buono, 735

Sr. Bruno

Q2 = RS 260.000.00 x 0,90 x (15.00)** x (5,00)°% — 110,00 m2x 1.200,00/m? x 0.659
52,50 m? 25,00 10,00

q: = R$ 1.931,87 /Im? /10 mf /25-40 mp




#) Local — Rua das Promessas, 764, Vila Medeiros

(St =068 # Qq = 223 # |IF = 331,00/1 1)
Area do terreno — S = 100,00 m2
Area da construgao = Sc = 90,00 m?
Valor = R$ 260.000,00
Ofertante : Candeia Imdveis
Av. General Ataliba Leonel, 2671

Sr. Edson — Tel. : (11) 2950-5555

¥
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s = R$ 260.000,00 x 0.90 x (15.00)*° x (10,00)%%° — 90,00 m2 x R$ 1.200,00/m? x 0,659

100,00 m? 25,00 10,00

gs = R$ 1.316,39 /m? /10 mf /25-40 mp

—

(e
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s Local Rua José de Almeida, frente ao n® 679, Vila Medeiros
(St = 060 # Q4 = 221 # IF = 329,00/11)
Area do terreno = 200,00 m?

Area da construgao = Sg = sem construgao
Valor = R$ 350.000,00

Ofertante : A.D.l. Imoveis

Av. Coronel Sejefredo Fagundes, 118

Sra. Terezinha — Tel. : (11) 2203-3933

g« = R$ 350.000,00 x 0,90 x (25,00)°° x (10,00)°*®
200,00 m? 20,00 10,00

qs = R$ 1.760,00 /m* /10 mf /25-40 mp

—

m—

CREA -

061.356/D




h

(%"

()

PAULO ROBERTO MOREIRA \ [/
ENGENHEIRO CIVIL
CREA - 061.356/D

5) Local — Rua Jose de Almeida, 658, Vila Medeiros
(St =068 # Qq = 221 £ IF = 329,00/11)
Area do terreno = 144,00 m? com 6,00 mf (24,00 m?)
Area da construgao = S¢ = 92,00 m? com 25 anos de idade aparente
Valor = R$ 320.000,00
Ofertante : Mamona Imoveis
Av. Coronel Jezefredo Fagundes, 82
Sr. Marinho — Tel. : (11) 2203-7199

gs = R$ 320.000,00 x 0,90 x (25.00)%° — (6,00)"* — 98,00 m?2 x 1.200,00/m? x 0,697
144,00 m? 24,00 10,00

gs = R$ 1.484,83 /m? /10 mf /25-40 mp
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&) Local — Rua José de Almeida, 614, Vila Medeiros
J

(Sr = 068 # Q4 = 194 # IF = 360,00/11)

Area do terreno St = 203,00 m? com 8,43 mf (mp = 24,00 m)

Area da construgao = Sc = 181,00 m? com 20 anos de idade aparente

Valor = R$ 380.000,00
Ofertante : Corretor auténomo
No local

Sr. Paulo Dimas — Tel. : (11) 2771-7272

qs = B$ 380.000,00 x 0,90 x (24,00 05  (8.43)°% — 181,00 m? x 1.200,00/m? x 0,721
203,00 m? 2500 10,00

gs = R$ 818,07 /m? /10 mf /25-40 mp
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Av. Boschetti, 210, Vila Medeiros

,]LOC’J"
‘51 0682 Qy=2194#|F = 356|00“ 1)

Area do terreno Sy = 270,00 m2 com 0.90 mf (mp = 30,00 m)
Area da CONSIrUCA0 = S¢ = 210,00 m2 com 20 anos de idade aparente
yalor = R$ 430.000,00
otertante : Calil Iméveis
Av. Luiz Stamatis, 363
Sr. Odair — Tel. : (11) 2241-1516

30,000.00 x 0,90 x (9,00)** — 210,00 m2 x 1.200,00/m? x 0,721

ar=—" $2 270,00 m? 10,00

RS 827,69 /m? /10 mf 125-40 mp
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‘.,,Lociﬂ — Avenida Boschetti, 343, Vila Medeiros

(St = 068 # Qs = 221 # IF = 338,00/11)

Area do terreno Sy = 180,00 m? com 6,00 mf (mp = 30,00 m)

Area da construgéo = Sg = 200,00 m? com 15 anos de idade aparente
Valor = R$ 450.000,00
Ofertante : Corretor Autdnomo

No local

Sr. Cury — Tel, : (11) 6363-1533

qs = R$ 450.000,00 x 0,90 x (6,00)°% — 200,00 m? x 1.200,00/m? x 0,743
180,00 m? 10,00

gs = R$ 1.195,54 /m? /20 mf /25-40 mp
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¢ Local = Rua da Esperanga, 862, Vila Medeiros

(Sy=068#Qu=258¢#IF = 343,00/11) /

Area do terreno St = 100,00 m? com 5,00 mf (mp = 20,00 m)

Area da construgao = S = 110,00 m? com 20 anos de idade aparente
Valor = R$ 330.000,00
Ofertante : Karisma Imoveis

Av. Julio Buono, 735

Sr. Bruno — Tel. : (11) 2201-0244

gs = R$ 330.000,00 x 0.90 x (20 00)°* - (5.00) - 110,00 m*x 1 200,00/m2 x 0,721
100,00 m? 25,00 10,00

gs = R$ 1.589,57 /m* /10 mf /25-40 mp
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7 Local = Rua Elllen, 92, Vila Medeiros

(Sy =068 #Qq= 363 # IF = 329,00/11)

Area do terreno Sy = 200,00 m# com 8,00 mf (mp = 25,00 m)

Area da construgao = Sc = 120,00 m2 com 35 anos de idade aparente

Valor = R$ 250.000,00
Ofertante : Mirante Imoveis
Av. Leao Xlll, 146

Sr. Castilho = Tel. : (11) 3871-8400
mz % 1.200,00/m= X 0,619

qio = R$ 250.000,00 x 0.90 X (10,00)°% - 120,00
200,00 m2 8,00

qio = RS 765,42 /m* /10 mf [25-40 mp
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) Resumlndo temos : /
q = RS$1.391,88
g, = R$1.931,87
gs = R$ 1.326,39
qs = R$ 1.760,00

gs = R$ 1.484,83

gs = R$ 818,07
g, = R$ 827,69
gs = R$1.195,54
gs = R$ 1.589,51
Gio= R$ 76542
Total 3'% q = R$ 13.091,20

g =R$ 1.309,12 /m? W £

Saneando em 30% temos :

Limite superior : R$ 1.309,12 x 1,30 = R$ 1.701,86

Limite inferior : R$ 1.309,12 x 0,70 = R$ 916,38
Excluindo os elementos discrepantes 2, 6, 7 e 10 que por serem maiores ou menores
temos :
5% q=R$ 8.748,15

q = R$ 1.458,03 /Im*

Ou seja :
Ndo ha mais elementos discrepantes dai termos para o valor unitario do metro

quadrado para o terreno hora em questao o valor de : Peoe
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1.458,08 /m?

(um mil e quatrocentos e cinquenta e oito reais e trés centavos).

/
valido para Novembro de 2011.

4 - CALCULO DOS VALORES

e

4.1 Do Terreno

O valor do terreno & dado pela equacao :

Vr = St x g X (/)% i

Onde :
Vi = valor do terreno = ?
St = 4rea do terreno = 180,00 m?

qgr = valor unitério do terreno = R$ 1.458,03 /m?

a = testada do lote = 7,20 m M.
r = testada de referéncia = 10,00 m
Substituindo na equacao I temos :
V7 = 180,00 m* x R$ 1.458,03 x (7,20/10)%%°
Vr = R$ 241.753,12 ol

O valor de comercio imobilidrio de compra e venda para o terreno € de : duzentos

e quarenta e um mil e setecentos e cinquenta e trés reais e doze centavos.

Valido para Novembro de 2011,
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4.2 Da Construgao

O valor da construcao é dado pela equagdo : /

Ve =Scxqe Xl

Onde :

V¢ = valor da construgéo = ?

Sc = area da construgao = 240,00 m®
qc = valor unitério = 1,155 de Hg2N x 1.200,00 /m?

|a = Idade aparente = 10 anos = fator 0,921

Substituindo na equacao temos :

Ve = 80,00 i° x R$ 1,155 x R$ 1.000,00 /m? x 0,921

Vc = R$ 85.100,00
. f .

O valor de comércio imobili4rio de compra e venda para a construgao expecifica &
de : Oitenta e cinco mil e cem reais. Valido para Novembro de 2011.
O valor total do Imével, valido para Novembro de 2011 é de :

Vi = 826.853,52 (trezentos e vinte e seis mil e oitocentos e cinquenta e trés reais

e cinguenta e dois centavos).

5 - COMENTARIOS FINAIS

Como ja mencionado no item 1 — Preliminares do presente Laudo e Pericia, o valor de

mercado de um imével é em determinado instante UNICO.
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gs50 real valor de mercado aparece quando em condigdes normais vendedor e comprador

-

@ defrontam no mercado, o primeiro desejando mas nao sendo obrigado a vender e 0 //
segundo néo estando compelido a compra.
p resultado do contato desses interesses sao em condicoes normais que determinam esse

real valor de compra e venda,

6 — ENCERRAMENTO

O presente trabalho técnico esta digitado em 26 (vinte e seis) folhas, todas timbradas € i

rubricadas no anverso sendo a Ultima datada e assinada.

P. Deferimento.

Sao Paulo, 21 de novembro de 2011.

PAULO ROBERTO MOREIRA
MEMBROTITULAR DO IBAPE
INSTITUTO BRASILEIRO DE
AVALIACOES E PERICIAS
DE ENGENHARIA - N° 315




