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CAPITULO

Olga Ramirez Liopi

Il -VISTORIA.

| 1. Do Local.

A rua Barao de ltapetininga inicia na Pr

aca

Ramos de Azevedo e finda na Praca da

Republica.

A rua Barao de Itapetininga esta localizada
proximo a Av. Sao Jodo e Av. Rio Branco
principais vias de acesso a regiéo, fator este

de valorizacéo para o imovel

O quadrilatero da rua Barao de Itapetininga e

constituida pelas ruas:

~Rua Vinte e quatro de Maio. |

- Rua Nova Barao.

- Rua Dom José de Barros




reparticées publica

U8 CcCorredores de 6 oxial
regido estdo localizados na prépr
Coronel Xavie edo A

Av. Sdo Luis

O 1imove| r;‘,}.‘—'_j Fi’_,f’,'jl\/,‘jfjfJ a 200 metre

stacao de metrd [Jr;[_.\'”,lgr__;,

A rua Bardo de Itapetininga tem ace:

pela seguintes vias

Av. Ipiranga
Rua Da Consolagédo
Av. Sdo Luis

Praca Ramos de Azevedo

Nove de Julho




Da diligéncia realizada na reqii

86 que OS5 Prncipas melhorama

il\‘mtv agua

| Rede de esgoto
I\'i-cll'h‘ll'hlllllt.l ‘
Rede de gas ()
Rede de energia elétrica [
lluminagao publica (%)
Coleta de lixo (%)
Guias Fa)
Sarjetas (%)

Drenagem ( %)

Pavimentacao Asfaltica ( %) &

Passeios (%)

Onibus urbanos (x)

Onibus intermunicipal £ 1 |
Estagéo de Trem Urbano } o) ‘
Estacéo de Metro
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2. DO IMOVEL.

2.1. Do Terreno.

Segundo dados extraidos —_——

JOS da certidac

cadastro da Municipali

apreco possul a sequinte etrager

conforme copia adiante

7 b7 R B T 24 45

| AREA TERRENO ..........coeeerernr-529,00 m2

A fragdo ideal de 0,02885%, corresponde a

area de terreno de 15,26m2 a ser avaliada
bela acima

segundo as metragens da ta







2.2. DA CONSTRUCAQ

Tl

predio, com balcao para identificacac

catraca eletronica.




2.3. DO PREDIO

Ay Tiaar

' - Edif
omposti
apartame
eles
PAVIMENTO TERREO ( portaria, hall de entrada
escritorio, duas lojas nercias externas . quat

i acesso aos pavimento

.

-PAVIMENTOS-TIPOS: ( 1° ao 13° andar — quatro

A ilustragdo adiante apresenta a facl

geral do Edificio “Trio Branco




‘sAO PAUI Certidao de Dados Cada

Cadastro do imé

4astrais do terreno

.« cadastrais da construgao:

Da
ik 174
= y 500
i at 1954

4.426,00
R v 2.090,00

direito da Faze Iblica do Municipio de Sao Paulo atuali:
al, apurados oL cados a qualquer tempo, inclusive em relagé

a Secretaria Mu | de Finangas e Desenvolvimento Econémico CEF
Cima foram utilizad ) langamento do Imposto Predial e Territ

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n? 008/2004, de 28/01

9
1t

A autenticidade desta certido podera ser confirmada, ate o dia 12/05/2(

- Up//www prefeitura sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servi

g Emissag; | |
§ imey, - 12/02/2016 |

0o Do,
_ Cumento; » 2016.000175391-2
68-58)

~llantg,
A\ MARILDA MOREIRA BASTOS DA SILVA (CPF 147.810 I
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2.3.1. AREAS COMUNS

As areas comuns foram

€Spacos cobertos e desco

vistoria “in loco”

A fachada do bloco de con

conjuntos comar
~HIHUTNTIIOS CONn [

€ revestida em massa corrida com pintura
acrilica e janelas esquadria ferro
O bloco de conjuntos comerciais na

apresenta recuos.

As areas comuns possuem a seguinte
composi¢cdo de acordo com o0s pavimentos

existentes:

1.3




2.3.2. AREAS COMUNS

“9M projetadae -
i espacos cobertos e descobertos camfn..
vistoria “in loco c B e
- JSICAC
adiante.
As areas comuns possuem a sequinte
composicao de acordo COM 0s pavimentos

-

[A- Pavimento Térreo
' é'-“Pia_\_fir;éht_d_TiBof




A. PAVIMENTO TERRgo

vimento térran dpresanta
U pavimento té =¥ dapicsenta esna

(
w0
)

ambientes

e Portaria ( localizada na fachada fronta

-
o]
[4)]
4]

|
o]
-
0]
w

1 l::




J PORTARIA
Piso placas de Marmore
Parede placas de marmore

Porta de ferro.

HALL DE ENTRADA SOCIAL /SERVICO

Piso placas de marmore

-

Parede placas de marmore.

Porta de ferro.

ESCADAS DE ACESSO PAVIMENTOS

Piso placas de marmore.

Parede placas de marmore.
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UVRO N 2 - R\:.-»-T-,-w'-'uv 5° OFICIO DE REGIST
' GERAL IO o8 REGISTA DE mgiess

g ) \ r'("l \ de Séo Payls
1 1| A
66.052 \ 01 Sto Paul k°

+ CONJUNTO n@ 114 , locali no
‘| 570 RIO BRANCC", situado a maLB;:; =
140, Do 79 Subdistrito-Consoclacio
162-00-: e bruta de 1958,10m?, cu.b::: ¢
“F a0 1deal correspondents a 2,885/100

2/ 40UV avos,
’ <2 M: 006.016.0%01-8.

| | pRoPRIETARIOS: MURILLO MACEDO, bras St
©  Jeapresas, RG n@ 3.393.705-85P/SP e Rl P,
RINT MACEDO, brasileira, do lar, B4 no -
—leritos enlnicgmm notCPF:‘vf sob ne £07.108.4¢
1e domiciliadoa nesta-Capital, & /n < plt
o 91, casadossob o régm’d/ﬂig‘:?ﬁgiaic Viana, 1
#H1ei no 6.515/77. For S o, ey -

venk re

/4
REGISTRO ANTERIOR: Transcriga
deste Oficio. /

/

’ WAGNER QIANNELLA
Eserownts Ayterizase

hk RRER  Adak

A B. 01 = M. 66,0524, em 06 de novembro de 1995

Por escritura de 11/09/1995, lavrada no 89 Tabelionato de
o tas desta Capital, no Livro n®2.342 as fls. 35, os prope
4 | apios MURILLO MACEDO e sua mulher MARIA JOSE BORINI KACE!
ja qualificados, DERAM o imovel objeto desta matricula, 4un
— |tamente com o da M. 66.051 , em primeira, inica e especial
| wTPOTECA, sem concorréncia de terceiros, ao BANCO MARTINELLI
S/A., com sede nesta capital, na Avenida Ipiranga, ne 1.097
20 andar;"inscrito no CGC/MF sob n@ 61.083.697/0001-04, para
garantia da divida de RS 357.933,52 (trezentos e cinguenta e
sete mil, novecentgs e trimta e trés reais e cinguenta @
dois centavos), assumida pela empresa COMPSEE BRASIL - COMER
€I0 IMPORTACAO E EXPORTACAO LTDA., com sede nesta Capital

5T pa rua Paes-Leme, ne 524, 99 -andar, inscrita no CGC/MF  s0%
. — \Ing 72.777.956/0001=05, oriunda da sequinte operagdo: Contrd
B to de Abertura.de Linha de Crédito m® 13.667-4, firmado em
= 15/02/1995, que serd paga pela devedora em 12 (doze) parcelas |

51.629,71 (cinguenta e
is e setenta e um centa |
04/12/1995, 04701/
04/05/1996, 04/06

/ mensais e consecutivas no valor de R$
unm mil, seiscentog e vinte e nove rea
“|vos), cada umna, com os seguintes verncimentos:
-~ 1211996, 04/02/1996, 04/03/1996, 04/04/1996,

L -continua no verso- 5o, 30
3 Prot.. 470912 - Mat 88052

TR

LT :
' Seguanca; 50805800639 175259/ 11ATE6052

19




adentrar no imaval

ocupante locatari

Da diligencia ag

possivel registrar o estado

/d
da unidade em questso
A unidade vistoriada & COMPosta ralae

seguintes cdmodos:

[- Hall de entrada

Salas de escritorios.

Da diligéncia a unidade auténoma foi

possivel constatar as seguintes

: ‘me
caracteristicas construtivas, conforr

llustragGes adiante.

49)




HALL DOS CONJUNTOS comenc
poss CIAIS 'S

-
2 U0

11° ANDAR.
O hall dos conjuntos
de piso ladrilho hidraulico

fina com pintura latex e tint

HALL DE ENTRADA
Piso forracao carpete
Parede massa fina com pintura latex

Porta esquadria aluminio

SALA DE ESCRITORIO
Piso forracao carpete.
Parede massa fina com pintura latex

Janelas esquadria aluminio de correr

Forro luminarias aparentes
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CAP"TULO Il - METODOS DE AVAUACA'
0,

( )E}L'H Runnru: I

’
engenheiry o Cp

1. Aplicagdo da Metodoloma

A NBR 14653.2 feComeng,

metodolégicos relacmnados no
S

lag,

3 venfiga_Se e
presente matéria e questao a a

dos métodos recomendados

: : Catcub dQ
locativo o método adiante o

2. Método Comparativo direto ge dad
0s g
mercado. :

2.1 Introdugao

Previamente deve ser realizada yma Pesquisa de
mercado.O planejamento de Uma pesquisa tem por
objetivo captar uma amostragem representativa de
elementos comparativos tal qual semelhantes ag

objeto avaliando.

2.2 Levantamento de dados de mercado
Os dados de mercado devem ser investigados em
relagéo a sua conduta e as formas de expressao dos

Precos, bem como observar a homogeneidade nas

unidades de medida.

29 L1




Oiga l{dﬂurt =

. J
engenhy ira YO

Este grupo de .
2 ddﬁug & 4

dependentes N,

Os dados referentes ¢
= s ( r‘i!,,

eries. r
At fini-

*iLas ¢ a,‘:a

n -
)q"dd‘:urgs b

frente), locahzaa;ao (ba
L) s'ffJ

econdmicas (oferty oU tra
"aNsacsy .
¥90, 3 Vista .
praZO} A a

O principal objetivo dg levantame
n

to de d
g ado
obtencdo de uma amostra .

represema!wa para

explicar o comportamentg d
O mercadg
N qual o

imovel avaliando esteja i
Sendo e ¢on
stitui g ba
se

do processo avaliatério

2.3 Tratamento cientifico.

Independente dos modelos oy métodos utilizados
para levantamento dos valores de mercado
extraidos dos elementos comparativos, devem obter
seus valores pressupostos devidamente explicitos e

testada para maior confirmagéao dos valores

2.4 Método Involutivo.
O método involutivo tem como objetivo realizar a
pesquisa de valores segundo 0S preceitos do

método comparativo direto de dados de mercado, @

to
também estimar o valor de mercado do o

30 \/




Olga Ramires

engenheirg i L ‘OPis
,[4‘
imobiliario projetade para a |
3"“39&'-
variaveis ao longo do tempe " otagy ® gy
4 Ll
As receitas de Venda dag
Unu
hipotético séo Cades do o
P Ca'culadas a pa ”t"’ﬁﬁ"g‘ :
aftir er

-]
obtidos, no entanto ’estmaﬂ%

COns;qe‘,anqﬁ
s

valorizacao imobiliaria g forma de Eventyg
e Comprm
=ial

o tempo de absorgap “agdo ¢
2.5 Método evolutivo.
De acordo com especificagag i

ma a

composi¢ao do valor total do imbvel avaliange pode
ser obtida através da conjugacao de Métodos a
partir do valor do terreno, considerando og custos de
reproducao das benfeitorias devidamente
depreciados a o fator de comercializagao.

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

sejam apropriadas pelo método comparativo direto

de custo ou pelo método da quantificagéo de custo.

3. Método para identificar o custo de um imovel.

3.1 Método da quantificagao do custo

i torias
A identificacdo do custo da reedigao de benfer
. £t de
podendo ser através do custo unitari basico

31
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R "Thf‘ tra

’./u}r,“

vy

construgao ou por OrGament = 1
0

Com
fontes consultadas " Clacy. p
© Gag

; . “iMacao
construtivo, a tipologia, o esinds ¢ r20 dq Padrg,
e

COnge
idade aparente. NVacioe,

Apos isto, devem ser |
©Vantados
todosg

g e os
quantitativos de materiais e —
YIE0s aplica
dosg

na
obra.

As pesquisas dos custos devem Ser junto a fong
Nies

de consultas especializadas com as especificacse
S
dos materiais e servigos utilizados para execucio da

benfeitoria.

3.2 Método comparativo direto do custo Ay

A utilizagdo deste método deve considerar uma

£

amostra composta por iméveis de projetos
semelhantes, a partir da qual s@o elaborados
modelos que seguem os procedimentos usuais do

método comparativos direto dos dados de mercado. s

i S
Na realidade, todos 0S métodos de avaliagoe

: ecidos @
baseiam-se em comparar os valores ja conh

jando.
fim de se obter o valor para o bem avalia

32 \ Y
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APITULO IV- AVALIAGAOQ.
c

1. Aplicagdo da metodolog.a
Diante da analise apresent

lada n-

Método de Avaliacdes a per

ta

uma pesquisa de mercado UNto 3s imar
“Yiliarigg

da regido, Jornais da cidade € Outras ¢
7S 1onte

. fim de obter dados de mercaqq

1 1. Método Evolutivo:
1 1.1, Capital Terreno.
O capital terreno sera determinado com base
nas Normas de Avaliagées vigentes e

considerando-se que esta situado na 5a.zona

O valor do terreno correspondente ao imével
em apreco sera calculado com base na
expressao |:
V=8xQ xFxF

t i mit t P

Onde:

S =4rea de terreno:
t

Q = valor unitario:
mit

33
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engennerra cijvil

f,i"u!'_,“

o g ’(
/ f = coeficiente testada :

t
f = coeficiente profundidade

P

VALOR UNITARIO (Qmf )

o valor unitario de terreng foi obtide
a!ra"[es
de

informagdes de Imobiliarias da regiao, o
OnfOrme
D%quisa

de mercado., anexo n°01.

Q
mf t.

R$ 17.600,00/m,

COEFICIENTE DE TESTADA.

A testada efetiva do lote é de 24,45 metros, ou seja

superior aos limites da testada de referencia para 5°

Lo Ll o

Zona ( 16,00 metros).
Portanto no presente caso temos:

F= 2445 F= 1,1118

COEFICIENTE DE PROFUNDIDADE (F)

O coeficiente de profundidade estd relacionad

! €quivalente do lote (f).
P 34
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engenheirg ,

: /-f”[?r.\

vl

ps limites maximo ¢

-'T’H’l[mo &

profy
correspondentes para terrengg da 52 ~Ndidade if

maximo = 60.00 metros
Minimo = 30, 00 metros.

como ‘f' é 60,00 metros, Isto ¢ dentrg 4
0s

imiteg
profundidade, temos: 2=

F= 1,00

p
Substituindo-se os dados acima, o capita| terreno &

V= 1526m2 x RS 17.600,00/mz x 1,1118 x 1,000

T

V= R$ 268.576,00

L8
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CAPITAL CONSTRUG A

A area fotal

{.-D"-‘S_‘r.‘ da { e
4 '¥a Ti‘r-.: :
-‘E!'BI:‘J,,:_,,J:
segundo o Estudo e Valore. Se
B F’J‘faw
YR da
Imoveis Urbang do IBAPE COm g
= Comg
5 , ' ESCRITQQ‘,
PADRAQO MEDIo~

( £SCRTORIO MEDIO R-8N x COEFICIENTE

=SCRITORIO MEDIO R$ 1.232,14 4 1,926
(=

ESCRITORIO MEDIO QMFC = RS 2.373 19

O capital Construgao resu

lta da expresséo I
V=8 x Q

e g mfc

Onde:

X F
foc

S
c

Q= R$ 2.373.10
mfc

= 198,10 metros Quadrados

Foc = fato, de adequacao ao obsoletismo.

FATOR pE ADEQuACAO AO OBSOLETISMO

(FOC)
AT
o = Estado de Conservaq:éo, divulgada pela
CAyr
P = nlro e Apoio Agg Juizes das Varas da Fazenda
fl v
;s ® IBAPE

Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

36
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"o ge conservagao da edificagao é demonstrado no QUADRO

ldividido €M grupos de A B.C,D.E.F,GeHel deve ser classificado

obter a
i aduacio que consta no quadro, para se




();"i_jr.-‘ /\}(HHH'[‘: /

envenh

a0 pelo obsoletismo e z4 est

adg da

C!a\r 48 F"J"‘,

Jepre e.'.'a;a!‘ da
jormulad adiants " $Congy 264

~om

v . ¥

Foc é determinado pela expressig. Y

tor

ofs

hades 28 77

Onde:
= coeficiente residual correspondente 90 padrj
R = adrao, "-"v!"'n:s
ido na TABELA | - .
mal. obtido na I, AL
JCLIH]J
K:

coeficiente de Ross/Heidecke. encontradg pg 7 ABE]
a TABEL 4 ,

Caracteristicas

///—[)(-prru.!\;'ln
P e ;,;;ﬁm\lu (%) F

Edifics

geral e syher

apresente necessidade apenas de |-, na dema c
| : i demao ley
apareéncia
- —_—
2.52 I \lll!hh,_in séminova oy com reform \ peral
Daaular | P . o Sl e substancigl
estado geral estado geral POSSA Ser recuperado ar o TO SHIEE § pmarans
| % - Uperado apengg

T Edificagdo seminova ou com refo ¢ substancial ot
o K : reforma gera| e substancial entre 2 e §

: Cujo esta geral possa s CUDer o,
2ssilando reparos | cwo estado geral possa ser recuperado com reparg ge fissuras ¢ ringas

| fissuras superficiaic boat: : COMm reparg 2
Wr}_.um uperliciais I“‘“Ji‘;‘!“‘i‘_“;“mtjr.:c\.wnu Cpan ¢ oventuge

b4

‘ _ | localizadas e sy erficies e pintura interna e externa
—— 0 Edificacio cujo estado geral possa ser e :
\erwitando de Reparos | 18,1 | POSSa ser recuperado com Pintars inferna ¢ exrerag
-~ reparos de fissuras ¢ trincas superficiais ge - ks

mples |

= estrutural. Eventualmente, revisio do sistema hidrdulico ¢ elétrica,
dode reparos de | 33,20 Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado

COM pinture interma ¢ exioms, s

Ou recuperacio localizads do Jifiema
estrutural. As nstalagdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante & revishe ¢
com substtuigdio eventual de algumas pecas desgastadas naturalmente Eremtasimens
POSsa ser necessaria a substituicdo dos rey estimentos de pisos e parcdes, de wm, oy de Tl
comodo. Revisdo da impermeabilizacio ou substituiglo de telhas da cobertura

2 imponanie reparos de fissuras e trincas. com estabilizagdo e

“Simdodereparos | 5260 | Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pinfura iniema ¢ exeme. com
e i | substituigdo de panos de regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras ¢ trencas, com
]' | estabilizagdo e/ou recuperacdo de grande parte do sistema estrutoral As mstbacdes

3 = 54 tituiclo & x oIS, A
| | hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a substituiglo das pecas aparonie _
arede n a o A s s fm

substituiio dos revestimentos de pisos ¢ paredes, da maioria dos of
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F= 0,6224
Foc
Substituindo-se os dados cblidog 4

“u ?‘E""":S

Cc

V = R$ 292.597,15

' 1.1.1. Capital Imével.

Capital terreno..... R$ 268.576,00

Capital construgao..R$ 292.597.15

Capital imovel R$ 561.163,15

Capital imovel  R$ 561.000.00
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| da matricula n°® 66052 g, s s Objetq
on

F ; . Ode Rerg,,

Imoveis, bairro Repplic :

Paulo, foi calculado de
acordo com
S Normas de
Avaliagbes vigentes estabelecidas Pela Ay
T

14653 e valores unitarios ge edificacaq

estabelecidos pelo IBAPE - gp

; VALOR DO IMOVEL R$ 561.000,00
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EMiTe nhyg ire

Llois,

ApiTULO VI - ENCERRAMENTO
¢

O presente trabalhg Consta ¢
QUarent,
duas folhas datilografadas de ;
um S0 la
| do
com dois anexos, devida
‘ Mente rubrj
Cados e

esta assinada.

Dando por encerrada a honrosa missao que

me foi designada.

S&o Paulo, 29 de Fevereiro.de 2016.

OLGA RAMIREZ LLOPIS.

PERITA JUDICIAL.
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