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istoria do imbvel ocorreu no dia 19 de dezembra ﬁﬁ‘
ocasido onde Se constatou que o imével J& nio se

ebnfiqura da forma apresentada na matricula, seus limites

foram alterados e segundo o requerido, Levi Floriaho Martins,

isso se deu por que parte do imével foi vendida e outra parte

foi ocupada. N&o foram apresentados documentos due comprovem

essas acoes. Este trabalho pontuou na determlnacao de fls.
avaliar do bem descrito as fls. 105, matricula

Z.3ﬂ9§_do Cartério de Registros e Imbéveis de Sdo Simao-SP. » '
Casa de morada,

149, ou seja,

nO

construida de tijolos e coberta de telhas,
seu solo e respectivo terreno anexo, situado na antiga ‘Rua
Mogiana, atualmente Rua Padre Abel Mendes T e il ST SR S o

centro desta cidade de S&o Simio - SP, medindo todo o imével,

que é de forma retangular, 25,00m de frente por 55,00m da
frente aos fundos e area total de 1.375m2 (hum mil, trezentos b
e setenta e cinco metros quadrados). ;
No dia da vistoria do imével pude constatar gue o :
requerido reside no imdvel, pois a casa esta mobiliada e ha ' *
: caracteristicas de ser um lar. Também pes‘quisei com alguns
visinhos que informaram que o requerido reside no imével.
Em pesquisas junto a Prefeitura Municipal de S&o Simdo- J
SP e o Cartébrio de Registros de Iméveis de S&o Simdo-SP, ;

constatei que o numero do cadastro constante na matricula n°

7396 estid divergente dos registros da Prefeitura Municipal.

2. CARACTERIZACAO DA REGIAO
ntra-se localizado em uma regido ocupada

O imével enco
R 3o ias de balxo a médio padrdo construtlyo, REOXINMG

[ orercial da cidade, que possui estrutura g SrE

R v ar tone - 16 ¢ ¥ 14
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3. DESCRIGAO DAS BENFEITORIAS

e RESIDENCIA
Edificacdo, de padrdo simples, possuindo &rea construida

aproximada de 98,00 m2 (noventa e oito metros quadrados)

divididos em sala, cozinha, copa, banheiro social, um

dormitério, uma suite, varanda e garagem.

A residéncia é construida em alvenaria com estrutiraiiide
concreto, cobertura de telha ceramica, possuindo laje interna
em alguns cdémodos e forro de madeira em outros; as portas e

janelas sdo de ferro e vidro e o piso em pedra ardésia.

Fotos 1 e 2 — vistas do imével 7%

e —— N 40 5imdo ~SP fone - 16 39842411
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: O método de avaliacio adotado, de
‘as Nemas de Avaliacido do IBAPE,

akior total do imével & extraido a partir do valor do
terreno, somado ao custo de

& & indirete,  snds

reproducdao da benfeitoria
(residéncia) . %

5. TRATAMENTO DE PESQUISA DE TERRENOS

A pesquisa dos elementos (terrenos) e os

calculos de homogeneizacdo estao contidos no ANEXO 2.

/

':,- Testada situacao Profundidade Localizacdo | Topografia
el Paradigma = 12,00m | situaca o
ﬁft i1tuacao paradgma | paradgma il
: =24,00 — 40,00m 100 100 L
{ r"‘r .5
% VALOR " B
{ UNITARIO EATOR FATOR FATOR VALOR HOMOGENETIZADC [
S| .., |TESTADA -| (Ff-1) |FROFUNDIDA| (Fp-1) |LOCALIZACAO =| (Ft-1) |VO{1+(FE-1)+(Fp-1)4 ;
; FRENTE DE (F1-1) (F1-1) + (Ft-1)} §
i
I
i 67,50 16,00 - 0,06 25,00 0 0 g 0 RS 82,25 |
! ,‘
- 0,05 25,00 0 — 0,05 0 R$ 75,00 |
2 B 78,95 Fo 20 ’ !
,00 0 25,00 0 0 0 R$ 100,00 |
B [ 100, 00 20 =
| i
ﬂ 0 30,00 - 0,09 0 0 R$ 101,00 ;
B | 111,00 iy 00 g
{
0 R$ 82,60 B
- 0, 105 29,23 0,06 0 :
86,50 2080
MEDIA R$ 88,17
Vu :
N |
'\
i
ey’ il |
——— , ; 530 Simdo ~SP fone - 16 39842411
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EV&ﬁtidos no ANEXO 2.

B P T e
Testada situacao Profundidade Localizacdo
Paradigma = 12,00m | situacao paradgma | paradgma = | ToPografia
=25,100 - 40, 00m 100
7 T BB .
o oy FATO
ano R (Ff_lR) F FATOR FATOR  |VALOR
wa e ROFUNDIDA | (Fp-1) |LOCALIZAGRO = (Ft-1)  |HOMOGENEIZADO=
RS /m2 : DE (F1-1) Vu{l+ (F£-1)+(Fp-1)+
e o (laleie=i), )
88,17 50,26
v 25,100 = Qg 551010 = 0,35 0,10 =0,10 ,

VALOR DO TERRENO = AREA x VALOR MEDIO (VU)
1 375 m2 x R$ 50,26 = R§ 69 107,50

7 W ) PN,
| : ; -y onteiro - Sao SiMao -2
B Ria Annibal Pires, N° 767 , Vila M

7. CONCLUSAO

De acordo com o exposto, levando-se em

consideracdo o fator de comercializacdo do imével, sua

localizacdo, estado de conservacdo, padrdo da construgde e a

drea do imdbével, concluo e avalio o seguinte:

- Valor total do edificio (ANEXO 01) = RS 86 000,00 (oitenta e

seis mil reais).

- valor do terreno = R$ 69 107,50 (sessenta e nove mil cento

e sete reais e cingtienta centavos)

- Valor total do imével = RS 155/ 107,50 (centofclicingueni=aigs

B ni1 cento e sete reals e cingienta centavos)

fone - 16 39842411
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(02) anexos,

o D
Milena Maria Savioli

Técnica em Edificacdes/Perita Judicial
CREA/SP n°® 5060556066
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ANEXO 01 -
CALCULOS DOS VALORE DE REPRODUCAO DA BENFEITORIA.

—
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, basico (vu):
LOr unitario bésico calcula o custo de reproducdo do
O, levando em 0

conta sua depreciacao.

Area da edificacio = 98,00 m2

Idade aproximada da edificacsio = 15 anos
Custo unitarie basico (padrio R8-N) = R$ 902,30/m2%*
(novecentos e (oig reais

€ trinta centavos por metro <
quadrado) .

Classificacao da

edificacdo de acordo

com 2N P el
03/2007 da CAJUFA e IBAPE/2007

= 1,228 de RB8-2N.

e 1,228 'x 202, 20 = =8 49 108,02/m2 (mil cento e sete

1
reals e noventa centavos por metro quadrado). :

}
§

RS = 105,02 X 98,00 ='R$ 108 596,00 (cente! of ETUN

1
guinhentos e noventa e seis reais).

B - Fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de
conservagédo (Foc):

O valor unitdrio da edificacdo avaliada, |
fixado em fungdo do seu padrdo construtivo, é multiplicado %
pelo FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLITISMO E AO ESTADO DE |’
CONSERVACAO (FoC) ,para levar em conta a depreciagdo da mesma.

P
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SRR 0,740(1—0,20)
MO0 0,740(0,80)

O 2@ e 0,592

0,792

Valor Presente, depreciado,' na

época de avaliacdo da
= Vu X Foc

edificacdo: Vap

vdb = RS 108 596,00 x 0,792

Valor da edificacio a época de sua avaliagéo

R$ 86 OO0,00(oitenta € seis mil reais) .

** CUSTO UNITARIO BASICO NO ESTADO DE SAO PAULO, padrao R8-N,

|
NOVEMBRO DE |
2010 (FONTE - SINDUSCON/SP)

R P
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& - ELEMENTOS PESQUISADOS E CALCULOS DE HOMOGENEIZACAO
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oS is '
ea: 400,00 mp
estada: 16,00 m

\ >

Profundidade €Quivalente
Preco a Vista:

(Pe): 400/16,00 = 25,00 n
RS 35 000, 00 :

Valor unitirieg POr metro
Fonte:

quadrado (Vu)= RS$ 87,50/m2
fone 16 3984 Shl Ol

Plana Iméveis —

Data da besquisag — 2010

Homogeneizagéo:

Profundidade €quivalente (

Be)' = D5iine i

(Pmi) =25,00 m
Fator profundidade (Fp)

Profundidade mining

= (Eut)e.s = 1,00
Pe :
Fator Frente (FE) =

Frente projetada (Fp) =16,00 m
BEehite roferencia (Fr) = 12,00 m
IBR— (EE)azo= 0, 94

Fp

Fator topografia:
@erteno plano = 1,00

Fator localizacdo =0,95

e ‘ ‘ &xa Simdo -SP
Ria Annibal Pires, N° 767 , Vila Monteiro - Sdo Simdo

fone - 16 39842411




(Pe) : 380,00/15,20 = 25,00 m

FEBCO & vista: rg 5 000, 00
y 4

i o io bor metr (Vu)= R$ 78, 95/m2
= ’ m

Fonte: Plana Iméveisg — fone 16 3984
Data da Pesquisa - 2079

Homogeneizacéo:
Profundidade €quivalente (Be) =058 gt

Profundidade minima (Pmi) = 25 gg m

Fator profundidade (Fp) = (Pmi)o.s = 1L -0
Pe

Fator Frente (Ff):
(Ep) =% 150 2108m
= 12,00 m

Frente projetada

Frente referencia (Fr)

ERR = (b ) 0.20 = 0,95

Fp

Fator topografia:

Terreno plano = 1,00

Fator localizacdo = 0,95

fone - 16 39842411
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ofundidade €quivalente
" Preco & vista:

© Valor unitario

(Pe): 462,47/20,80 = 22,23 m
R$ 40 000, 09

POL metro quadrado (vu)= RS 86,50/m2
Corretor de Iméveis;

Hones 16 — 3984 1995
Data da ofertay - 2009

Fonte:

Paulo Renato Floré de Castro

Homogeneizacao:

Profundidade €quivalente (Pe) = 22,23 m Y

Pmi) = 25,00 m

Profundidade minina (

Fator profundidade (Fp) = (Pmi)0,50= 1,06

‘4.»—-...‘(

Pe

Fator Frente (Ff):
Frente projetada (Fp) = 20,80 m
Frente referencia (Fr) = 12,00 m

Ff = (Fr)o.2o = 0,895
Fp A ]

Fator topografia:

Terreno em aclive até 10% = 0,95

Fator localizacdo = 1,00

‘f‘ronrer —16 39842411
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*® 25,00 m
idade = 55, g
~ Homogeneizacao:

Profundidade equivalente (Pe) = 55,00 m

Pmi) = 25,00 m
Fator profundidade (Fp)

Profundidade minina (

= BRI avs =0 de

Pe
Fator Frente (Ff) s
Frente projetada (Fp) = 25,00 m
Frente referencia (Fr) = 12,00 m

s (Fr)o.20 = 0,86
Fp

HalEor S topogratia
ileereno em aclive = 0,90

Bater localizacdo =1,00

fone - 16 39842411
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ofundidade €Quivalente (Pe): 360/12

il

30,00 m
s Preco & vista: R$ 4¢ 000, 00

Valor unitario POr metro quadrado

(Vu)= R$ 111, 00/m2
Fonte: Plana Iméveis

- Fone: 16 - 3984 3103

Data da oferta

S2009

Homogeneizacso:

Profundidade €quivalente (Pe)i = 30,00 m

Pmi) =25,00 m |

Fator profundidade (Fp) = (Bmas)loss—0 o

Pe

Profundidade minina (

Fator Frente (JTiE ) 3
Frente projetada (Fp) = 12,00 m

Frente referencia (Fr) = 12,00 m

R (Er)o.20 = 1
Fp

Fator topografia:
dierreno plano = 1,00

Fator localizacdo = 1,00

Sdo Simdo -SP fone - 16 39842411




1a E&hia, sin°.‘Cléudia Prado ¥ sa& Simdo

Area: 300,00 m2
Yesteda: 12,00 p

Profundidade €quivalente

(Pe) : 300712, 005 =" 25 0ou
Prego a vista: Rs 3¢ 000, 00

Valor unitario POr metro quadrado
flonite i fene — 1] 8272 2258
Data da pesquisa - 2010

(Vu)= RS 100, 00/m2

Homogeneizacio:

Profundidade equivalente (Pe) = 25,00

Profundidade minina (Pmi) = 25,00 m

Fator profundidade (Fp)

(Pmi)o.s = 1,00
Pe

Helor@Erente  (Bf) @

Frente projetada (Fp) = 12,00 m

Frente referencia (Fr) = 12,00 m

B (Er)ooo = 1

Fp

Fator topografia:

Terreno em declive = 0,90

FPator localizacdo = 1,00

, - |
s —— |
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