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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 132 Vara
Civel do Foro Central da Capital/SP

Processo: 002993955-2019.8.26.0100

LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA,

engenheiro, CREA 104.841/D, Perito Judicial, nomeado e compromissado
nos Autos da Acdo de CUMPRIMENTO DE SENTENCA requerida por
COMERCIAL E SERVICOS JVB LTDA contra MARGHERITA BIANCA

LEONE MURARI, que se processa perante este R. Juizo e Cartério do 13°

Oficio, tendo realizado as pesquisas e diligencias que se fizeram
necessarias, respeitosamente, vem presenca de Vossa Exceléncia para

apresentar suas conclusdes, consubstanciadas no seguinte:
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VALOR DO IMOVEL

Para o imovel localizado a Rua Conselheiro Carrao, n® 97, Bairro
da Bela Vista, neste Capital, resultou o seguinte valor:

V, = R$ 827.000,00

(Oitocentos e Vinte e Sete Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***
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1 — CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente trabalho tem como finalidade determinar o valor de mercado do

imovel abaixo relacionado:

e Imoével situado a Rua Conselheiro Carrao, n? 97, Bairro da Bela Vista,
Sao Paulo, nesta Capital.

e Matricula sob n? 161.109 do 42 Oficial de R.I. de Sao Paulo.

1.1 — SINTESE DO TRABALHO

Natureza: Laudo de Avaliacdo de Valor de Mercado.
Solicitante: MM. Juiz da 132 Vara Civel Foro Central.
Objeto: Imével Urbano.

Vocacao do Imével: Residencial / Comercial.
Finalidade: Determinagao do Valor de Venda.

2 - VISTORIA

Devidamente nomeado e compromissado por V. Excia., dirigiu-se o
Perito ao local determinado, onde em minuciosa vistoria realizada “in
loco’, pbde observar seus minimos detalhes, tudo o que direta ou

indiretamente possa interessar a presente questéao.
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3—DO LOCAL

3.1 — LOCALIZACAO

O imével em questdo se situa a Rua Conselheiro Carrdo, n® 97, Bairro
Bela Vista, Sao Paulo, nesta Capital, conforme se pode observar através
da ilustracdo fotografica aérea disponibilizada no site “Google Earth”,
exposta a seguir:

-—-‘:Q"mm.' (ol SHP ~ e

{i

Indica a exata localizagdo do imével destacado na ilustracdo aérea em linha

vermelha.
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3.2- CADASTRO FISCAL

da

‘geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx’, o imdével em

Conforme consta no site Prefeitura  Municipal, a saber:

tela esta localizado no seguinte setor e quadra fiscais:

SETOR: 009
QUADRA: F025

A ilustracdo que segue, obtida no mesmo site retromencionado indica o

setor fiscal em questao:
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Através da PGV (Planta Genérica de Valores) disponibilizada no site do
IBAPE-SP, bem como pelas informacdes constantes dos dados cadastrais
fiscais, o imével em questao possui indice Fiscal de R$ 2.091,00.
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3.3 - ZONEAMENTO

A seguir, apresentaremos o0 mapa de zoneamento fornecido pela Prefeitura da

cidade de Séao Paulo, obtido através do site
‘geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx”, como se
demonstra:

Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
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Secretaria Munécipal de Desenvolvimento Urbano.

LE| DE PARCELAMENTO, USO E OCUPACAO DO SOLO
Mapa auxfbar a Lot 1640212016

Ao localizar o imoével no mapa de zoneamento que corresponde a Lei de Uso
e Ocupacado de Solo do Municipio de Sao Paulo, podemos observar que o
mesmo se encontra posicionado na zona “Zeis-3”, que, conforme a Lei de

Zoneamento n? 16.402/16, assim se caracteriza:
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Art. 12. As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) sdo
por¢des do territorio destinadas, predominantemente, a moradia digna para a popula-
¢do de baixa renda por intermédio de melhorias urbanisticas, recuperacio ambiental
e regularizacio fundiaria de assentamentos precdrios e rrregulares, bem como a pro-
visdo de novas Habitagoes de Interesse Social — HIS e Habitagdes de Mercado Popu-
lar — HMP, a serem dotadas de equipamentos sociais, infraestrutura, areas verdes e
comercio e servicos locais, situadas na zona urbana.

§ 1° As ZEIS classificam-se em 5 (cinco) categorias, defimdas
nos termos dos incisos [ a V do “caput™ do art. 45 da Lern® 16.050, de 31 de julho de
2014 - PDE.

§ 2° Aphcam-se as ZEIS as disposigdes da Secio IV do Capi-
tulo Il do Titulo 11 da Lei n® 16.050, de 31 de julho de 2014 — PDE. exceto o disposto
no art. 56 da mesma le1.

§ 3° Nio se aplica a destinacio minima de percentuais de area
construida de HIS | e HIS 2 previstos no Quadro 4 da Ler n® 16.050, de 31 de julho
de 2014 - PDE, aos imoveis publicos destinados a servigos da administragio pablica

e servigos publicos de abastecimento situados em ZEIS.

Como mencionado no §1°, o art. 45 da Lei n® 16.050, de 31 de Julho de 2014,
0 zoneamento assim se descreve

Art. 45. As ZEIS classificam-se em 5 (cinco) categorias, definidas nos
seguintes termos:

| — ZEIS 1 sdo areas caracterizadas pela presenca de favelas, loteamentos
irregulares e empreendimentos habitacionais de interesse social, e
assentamentos habitacionais populares, habitados predominantemente por
populacdo de baixa renda, onde haja interesse publico em manter a
populacdo moradora e promover a regularizacdo fundiaria e urbanistica,
recuperacao ambiental e producido de Habitagao de Interesse Social;
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Il — ZEIS 2 sdo areas caracterizadas por glebas ou lotes ndo edificados ou
subutilizados, adequados a urbanizacdo e onde haja interesse publico ou
privado em produzir Empreendimentos de Habitacao de Interesse Social;

Il — ZEIS 3 s&o areas com ocorréncia de imdveis ociosos, subutilizados, nao
utilizados, encorticados ou deteriorados localizados em regides dotadas de
servigos, equipamentos e infraestruturas urbanas, boa oferta de empregos,
onde haja interesse publico ou privado em promover Empreendimentos de
Habitacdo de Interesse Social;

IV — ZEIS 4 séo areas caracterizadas por glebas ou lotes ndo edificados e
adequados & urbanizagdo e edificagdo situadas na Area de Protecdo aos
Mananciais das bacias hidrograficas dos reservatorios de Guarapiranga e
Billings, exclusivamente nas Macroareas de Reducdo da Vulnerabilidade e
Recuperacdo Ambiental e de Controle e Recuperacao Urbana e Ambiental,
destinadas a promocao de Habitacdo de Interesse Social para o atendimento
de familias residentes em assentamentos localizados na referida Area de
Protecdo aos Mananciais, preferencialmente em funcdo de reassentamento
resultante de plano de urbanizacao ou da desocupacéao de areas de risco e de
preservacado permanente, com atendimento a legislagao estadual;

V - ZEIS 5 sao lotes ou conjunto de lotes, preferencialmente vazios ou
subutilizados, situados em areas dotadas de servicos, equipamentos e
infraestruturas urbanas, onde haja interesse privado em produzir
empreendimentos habitacionais de mercado popular e de interesse social.

§ 12 Devera ser evitada a demarcagcdo de novas ZEIS nas é&reas que
apresentem risco a saude ou a vida, salvo quando saneados, e em terrenos
onde as condi¢des fisicas e ambientais n&do recomendem a construcao.

§ 2° Nao sera admitida a demarcacgao de ZEIS 2, 3, 4 e 5 em areas totalmente

ocupadas por vegetacdo remanescente de Mata Atlantica ou inseridas
totalmente em Areas de Preservagdo Permanente (APP).:
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Notas:
NA = Niio se aplica

1. Maszonss inseridas na 4rea de prolegio e recuperagdo aos mananciais
aplica-se 3 legislagio estadual pertinente, quando mais restritiva, conforme
§2° do artigo 5°desta lei

b. Atendidos os requisitos previstos no artigo 83 da Lai n® 16.050, de 31 ds
Jutho de 2014 - PDE, a zona ZEUP passa a recepeionar sutomaticamente os
parémetros dazona ZEU.

. Atendidos os requisitos pravistos noartigo 83 da Lei n° 16,050, de 31 de
Jutho de 2014 - PDE, & zona ZEUFa passa a recepeionar automaticamente os
pardmetros da zona ZEUs.

1. O CAméx serd iguala 4 nos casos dispostos 1o §1° do artigo 8° desta lei.
e, O CAmdx serd igual a 4 nos casos dispostos nos §2° do artigo B° desta lei,

i QCAméx serd igual a 2 nos casos em que o lote for menor que 1.000m?
{mil metros quadrados).

g. O Chmix serd igusl a 2 nos casos em que o lote for menor que 500m?
(quinhentes metros quadrados).

f. O CAméxserd igual a 1 nos casos em que o lote for menor que 1000 0"
(mil metros quadrados),

i. @ recuo frontal serd facultativo quando atendido o disposto nos artigos
67 ou 69 desta lei.

3.4 — CARACTERISTICAS DA REGIAO

j. Osrecuos laterais e de funda pars alturs da edificagio superior a 10m
(dez metros) serdo dispensados conforme disposigdes estabelecidas nos
incizos 11e 111 do artigo 66 desta lel,

ke Ver artigo 30 desta lei.

1. Observar gs disposighes estabelecidas no § #do artigo 28 desta lei.

rr. Para dress contidas nos perimetros de incentive a0 desenvolvimento
econdimico Jacu-Péssego e Cupec, conforme Mapa 11 da Lei n® 16,050,
de 31 de Julho de 2014 - EDE, verificer disposigies dos artigos 362 e 363 da

referida lei quanto ac coeficiente de aproveitamento méximo e outorga
onerosa de potencial construtivo adicional

A regiao onde se situa o imovel avaliando possui ocupacdo mista com

énfase em residencial, apresentando também ocupag¢do comercial através

de pequenos pontos de comércio.
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A ocupacao residencial se através da existéncia de diversas edificagdes
residenciais individuais, geminadas, térreas e assobradadas, bem como a

existéncia de edificios residéncias.

JA a ocupacdo comercial se da através da existéncia de diversas
edificacdes e edificios comerciais com finalidades distintas.

3.5 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local, onde se situa o bem em questdo, é dotado dos principais

melhoramentos urbanos, a seguir elencados:

Guias e sarjetas;

e Pavimentacao asfaltica;
e Rede publica de agua;

e Rede publica de esgotos;
e Rede telefénica;

e Rede de energia elétrica;
e lluminagao publica;

e Coleta de lixo;

e Correios;

e Transporte publico.
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4 — DO IMOVEL

4.1 — MATRICULA

Conforme matricula de n® 161.109, o imovel em questao é assim descrito e

caracterizado:

“IMOVEL: PREDIO e respectivo terreno situado na
Rua Conselheiro Carrdo, n° 97, na quadra situada
entre as Ruas Major Diogo e Maria José, 17°
Subdistrito — Bela Vista, medindo o terreno 5,40m de
frente para a referida Rua Conselheiro Carrdo, por
44,00m da frente aos fundos, de ambos os lados, com
a area de 237,60m? confrontando do lado direito de
quem da rua olha para o imovel, com o imovel
cadastrado na Prefeitura de S&o Paulo sob o n°
009.0025.0004, do lado esquerdo com o imovel n°® 95
da Rua Conselheiro Carrdo, e nos fundos com o

imovel n°® 311 da Rua Maria José.”
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4.2 — DO IMOVEL

Trata o presente caso de imével comercial, consubstanciado por terreno e
benfeitorias, localizado a Rua Conselheiro Carrdao, n® 97 (conforme consta
na matricula), Bairro Bela Vista, nesta Capital.

Entretanto, constatamos “in loco” a auséncia do numerario de identificacdo do
imével avaliando constante na matricula, estando o mesmo identificado no

logradouro de situacdo com o numerario 99.

O terreno que compbe o imovel avaliando possui formato regular,
apresentando topografia plana e consisténcia seca, medindo 5,40m de frente,
para Rua Conselheiro Carrdo e 44,00m da frente aos fundos de ambos os
lados, encerrando a area total de 237,60m2. O solo aparenta ser seco e firme
para receber construcdes de qualquer porte obedecidas, evidentemente, as

posturas municipais e as Normas Técnicas.

No referido terreno se encontram edificados 02 (dois) corpos construidos,

erigidos pelo método convencional, os quais assim se caracterizam:
Edificacao Frontal:

e Estruturas: Concreto armado e fechamento em alvenaria;

e Acabamentos: Parte externa em reboco e pintura a latex; parte interna sem

revestimento, alvenaria aparente;

e Forros: de madeira apoiada em estrutura de madeira;

[13]
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Edificacao de Fundos:

e Estruturas: Concreto armado e fechamento em alvenaria;
e Acabamentos: Reboco e pintura a latex;

e Forros: Lajotas cerdmicas apoiadas em vigotas de concreto aparentes;

A primeira edificacdo, localizada na porcéo frontal do terreno, é formada por
01 (um) pavimento, a qual se encontra totalmente dentro da area descrita na
matricula n® 161.109, objeto da presente demanda.

Referida benfeitoria, conforme a classificacdo recomendada pelo IBAPE-SP
(Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo)
sobre os “Valores de Edificagdes de Imoéveis Urbanos — versdo 2019”, o
imovel em questdo corresponde ao “Grupo 2 — Casa, item 2.4 — Padrao
Simples”;

A segunda edificacao, localizada na porcédo de fundos do terreno, é formada
por 02 (dois) pavimentos, esta se encontra localizada dentro da area descrita
na matricula n? 161.109, de forma parcial, estando o restante da sua area
construida localizada no interior de imével objeto de outra matricula (n° 23.688
do 4° R.l. de Sao Paulo), a qual ndo faz parte da presente demanda.

Referida benfeitoria, conforme a classificacdo recomendada pelo IBAPE-SP
(Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo)
sobre os “Valores de Edificagcdes de Imédveis Urbanos — versdo 2019”, o
imovel em questdo corresponde ao “Grupo 3 — Galpao, item 3.2 — Padrao
Simples’.

[14]
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Para um melhor entendimento da disposicdo das edificagdes no imdével em
questao, a seguir, o signatario ira expor imagem ilustrativa obtida através do
site “Google Earth”, delimitando a area de cada benfeitoria existente no

mesmo.

- "
>
Wz 5
_ Pt

| Mtr. 161.109

Edificacdo de fundos
Construcao localizada em imével ' ¥ u 02 pavimentos

descrito em outra matricula ' ; . a .
_ n

e
!H

I 4 Edificacio frontal

o B Jll L= W

. *
nselheiro!Carraosyr==Bela*Vista * . P
& . ~ > = (e

- A = o

P

As edificacbes destacadas em linhas vermelhas e azuis encontram-se no
interior do imdvel descrito na matricula n® 161.109, objeto desta demanda. A
edificacdo destacada em linhas amarelas se trata da parte remanescente da
edificacdo destacada em linha azul.

No decorrer da vistoria, foi possivel observar que o imével em questdo se
encontra inabitavel e sem utilizacdo, servindo o mesmo de depédsito de
materiais velhos, inclusive, com a presenca de vegetacdes em seu interior,

caracterizando a auséncia de manutencgéao e limpeza do local.
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Para uma melhor elucidagao, a seguir, apresentaremos relatério fotografico,
contendo ilustragdes colhidas “in loco”, conforme apresentaremos no item a

sequir.

5 - ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

Para melhor visualizagdo das caracteristicas do entorno, da distribuicao dos
compartimentos e acabamentos dos edificios e das unidades em tela, foram
obtidas varias fotografias as quais, em conjunto com suas respectivas

legendas, passam a serem expostas:

Foto n2 01 — Aspecto geral do local.
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Foto n2 05 - Vista do alinhamento da divisa entre o imovel avaliando e o
imovel de n® 95, confrontante pelo lado esquerdo, de quem da rua olha para
o imovel. A entrada lateral foi fechada com alvenaria.
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6 — AVALIACAO

6.1 - CRITERIOS ADOTADOS NA PRESENTE AVALIACAO.

A avaliacdo do imdvel se dara com base nas “Normas para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia, através da aplicacao do método comparativo direto.

6.2 -TERRENO - METODO COMPARATIVO DIRETO:

Para identificacdo do valor unitario do terreno, o Signatario recorreu ao
método comparativo direto de dados de mercado, que se caracteriza por
analisar elementos semelhantes ou assemelhados ao imovel avaliando,

com o objetivo de encontrar a tendéncia de formacao de seus precos.

Assim, para a avaliacdo do valor basico do terreno realizou-se ampla
pesquisa junto as imobiliarias de renome e atuantes na localidade, no intuito
de identificar elementos comparativos validos, situados na mesma regiao
geoecondmica do imovel avaliando, observadas suas caracteristicas de

localizacdo, melhoramentos e topografia.

Os elementos coletados na pesquisa realizada, todos contemporaneos,
seguem relacionados no ltem 7.1 “VALOR UNITARIO” com o devido
tratamento de homogeneizagao, considerando-se como situagado paradigma
as préprias condigdes do imovel avaliando.

[47]
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A homogeneizacao das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o
uso de procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por

fatores e a inferéncia estatistica.

No presente caso, foi utilizado o processo de tratamento por fatores, onde
os elementos selecionados foram homogeneizados, levando em conta:
elasticidade de precos (fator oferta), localizacao, fatores de forma (testada,
profundidade, area ou frentes multiplas), topografia do terreno, consisténcia

de solo, entre outros.

1 - ZONAS DE USO

A Zona de uso onde situa-se o imovel avaliando, pode ser classificada
como: “Grupo 1 — Zona de uso residencial horizontal — 22 Zona
Residencial Horizontal médio”, que possui as seguintes caracteristicas:

Falores de Ajuste
Frente e Profundidade
ZONA Referéncias Expoente | Expoente do
Frente de Prof. Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun-
Referéncia| Minima Frente didade
F' Pm Pm. |.|.’.+' iip"
1t Zona
w Residencial Mao se - .
o il 5 15 30 aplica Mao se aplica
3 Popular
= B ona
2 = Z||Residencial
a o
g- 2 S|l Horizontal 10 25 40 0,20 0,50
© g 2| Medio
a ona
g |FResidencial | ., 30 60 0,15 0,50
i~ Horizontal . ’
Alto
(48]
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2 - FATORES OBRIGATORIOS

Fator Oferta: deducdo de 10% (dez por cento) no preco das ofertas, para
cobrir risco de eventual super estimativa dos precos (elasticidade dos
negdécios). No caso de transacao concretizada, ndo havera o referido
desconto.

Fator Localizacao: trata-se do fator que transporta os elementos de
pesquisa, constituintes da amostra para o local do imoével avaliando de
modo a medir a valorizacdo ou desvalorizacdo pelo local onde situa-se o
imdvel. Tais valores podem ser obtidos pelos lancamentos fiscais na Planta
de Valores Genéricos editada pelas Prefeituras Municipais.

Fator Frente: trata-se da funcdo exponencial da testada projetada (Fp) e a

testada de referéncia (Fr) para a Zona de Uso onde situa-se o imével, onde:

Fr

Cf = (l";—f)f ...................................................................... Condigdo: = < Fp <

Fator Profundidade: corresponde a funcdo exponencial entre a
profundidade equivalente (Pe), e as profundidades limites indicadas para as
Zonas de Uso (Pmi — Profundidade Minima e Pma — Profundidade Maxima).
O célculo do fator depende da profundidade equivalente, sendo empregada

as seguintes formulas e condigdes:

(49]
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(0 R A 1) L Condicdo: % Pmi < Pe <
Pmi
(o (V=3 L Condigcdo:Pe < ¥ Pmi
Cp = e Condicdo: Pma < Pe' <

|5 +{[1- (e < ()]
3Pma
Obs.: 1. Adota-se Pe = 3Pma, caso Pe>3Pa.

Fator Frentes Multiplas: os terrenos de esquina ou de frentes multiplas
devem ser avaliados como tendo uma soé frente, principal, escolhida como
sendo a que implica no seu maior valor, aplicando-se os fatores indicados

na classificacdo de Zonas de Valor.

Este fator apresentou sensivel melhora dos elementos em torno da média
central, tornando a amostra mais homogénea e, portanto, foi considerado e

aplicado.

3 - FATORES COMPLEMENTARES

Fator Topografia: para sua utilizaggo devem ser examinadas
detalhadamente as condicbes topograficas de todos os elementos
componentes da amostra. Na utilizacdo destes fatores, além de sua
validacdo, deve ser fundamentada sua aplicacdo. No caso de
impossibilidade da fundamentacdo, podem ser usados fatores corretivos
genéricos, referenciados para terrenos planos, conforme Tabela exposta a
sequir:

(50]
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OPOGRAFIA DEPRECIACAO FATOR
Situagdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50 m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00 m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 10% 1,11

Fator Consisténcia: a existéncia de agua aflorante no solo, devido a nivel
elevado de lencol freatico ou acdes da natureza, tais como: inundacodes
periddicas, alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos rotineiramente,
pode ser considerada como desvalorizante, condicao essa que deve ser
verificada no mercado da vizinhanca do elemento avaliando. Na
impossibilidade de efetuar essa pesquisa, sugere-se a adocao dos fatores

constantes na Tabela exposta a seguir.

CONSISTENCIA DEPRECIACAO| FATOR
Situacao Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel,
que impede ou dificulta o seu acesso, 10 % 111
mas nao atinge o proprio terreno, ’
situado em posicdo mais alta.
Terreno situado em regido inundavel e
que é atingido ou afetado 30% 1,43
periodicamente pela inundacao.
Terreno permanentemente alagado 40% 1,67
[51]
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6.3 — BENFEITORIAS

No presente caso se utilizara das seguintes consideragdes para se obter o
valor da benfeitoria.

1) PADRAO CONSTRUTIVO, IDADE e OBSOLESCENCIA: O padrao
construtivo, a idade e a obsolescéncia intrinsecas ao imével, sao
caracteristicas que influenciam sobremaneira no valor. Para tanto seréao
considerados os padrboes e depreciacbes fisicas recomendados pelos
trabalhos especificos do IBAPE-SP.

Para efeito de estabelecimento dos Padroes Construtivos sera considerado
o Trabalho Especifico do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliacbes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo) que estabelece os diversos unitarios
especificos em funcao das caracteristicas de constru¢cao e acabamento.

O fator de depreciacao sera calculado em funcéo do obsoletismo, do tipo de
construcao, do acabamento e do estado de conservacao da edificacao.

O fator de adequagao ao obsoletismo e ao estado de conservacao (FOC) é
determinado pela seguinte expressao:

FOC = R + Kx (1-R), onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao
K = Coeficiente de Ross/Heidecke

[52]
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O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padrdo do imovel

conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

Tabela 1 - Vida referencial (Ir) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

: Idade Referencial - Valor Residual
Srupo Padtio Ir (anos) ~R (%)
1.1 - Padrao Ristico 5 0%
1.BARRACO
1.2 - Padrédo Simples 10 0%
2.1 - Padrao Rustico 60 20%
2.2 - Padrao Proletario 60 20%
2.3 - Padrao Economico 70 20%
2.4 - Padrao Simples 70 20%
2.CASA
2.5 - Padrao Médio 70 20%
2.6 - Padrao Superior 70 20%
2.7 - Padrao Fino 60 20%
2.8 - Padrao Luxo 60 20%
3.1 - Padrao Econdmico 60 20%
3.2 - Padrao Simples 60 20%
3.GALPAD
3.3 = Padrao Médio 80 20%
3.4 - Padrao Superior 80 20%
4.1 — Padrao Simples 20 10%
4. COBERTURA 4.2 - Padrao Médio 20 10%
4.3 - Padrao Superior 30 109

No presente caso, as edificagdes que compde o imdvel em questdo sao

classificadas da seguinte forma:

A edificacado localizada na porcao frontal do imdvel possui destinagao

residencial, tipo casa, padrao simples, a vida referencial corresponde a 70

anos e o valor residual equivale a 20%.

(53]
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Ja edificacao localizada na porcédo de fundos do imovel possui destinacao

comercial, tipo galpao, padréo simples, a vida referencial corresponde a 60

anos e o valor residual equivale a 20%.

As vidas uteis das edificacées, no caso, correspondem a 60 e 70 anos,

possuindo idades estimadas de 45 anos, de modo que as idades em

percentual da vida referencial correspondem a 0, 75 ou 75% e 0,64 ou em

64%.

Os estados de conservacgdes das edificacbes serdo classificados de acordo

com a graduacao que consta do quadro B, a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Estadoda preciacao
Ref. A Dupentag Caracteristicas
Edificacao (90) : :
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menaos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
B Entre novae 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular ! de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
C | Regular 2,52 ) g 7 P pe ;
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
Entre regular e ;
: entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
D necessitando de 8,09 7 ; i
X com reparo de fissuras e trincas localizadas e superhciais e
reparos simples g ;
pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
’ intura interna e externa, apos reparos de fissuras e
MNecessitando de p. e .pd £e L
E : 18.10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
reparos simples : e :
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.

[54]
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Estado da Depreciacao I
Edificacao (%) G e
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao localizada do
: sisterna estrutural. As instalacoes hidraulicas e elétricas
Mecessitando de X i
; possam ser restauradas mediante a revisdo e com
F reparos simples a 33,20 SR
T Y substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
P naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro coOmodo. Revisao da impermeabiliazacao ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituigao de panos
de reqgularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
. trincas, com estabilizacio e/ou recuperacao de grande
Mecessitando. - 5o0 /ot : e F o d g ;
parte do sistrema estrutural. As instalages hidraulicas e
G | dereparos 52,60 : A R
: elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
importantes el ;
das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos cdmodos, se faz
necessdria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado.
Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
Mecessitando estabilizacao e/ou recuperacac do sistema estrutural,
de reparos substituicao da regularizacao da alvenaria, reparos de
H | importantesa 75,20 fissuras e trincas. Substituicao das instalacdes hidraulicas
edificacao sem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos
valor e paredes. Substituicao da impermeabilizacao ou do
telhado.
I | Sem valor 100,00 Edificacdao em estado de ruina.

No presente caso, os estados de conservacées correspondentes as
edificacdes que compdem o imdvel em questdo se enquadram no item “H —

Necessitando de reparos importantes a edificacao sem valor”
O coeficiente “K” sera obtido na tabela seguinte, mediante dupla entrada, na

linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de

conservacgao.

[59]
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Tabela 2 - Coeficients de Ross-Heidecke - K

% oo8c8 | ooese | ooeas | oecer
5 05753 | ool | 05545 | 0000
& 00687 | 0OESY | 00435 | oERS
Bl o568 | DO537 | 4%E37 | CEFOd
108 09450 | 00420 | 09212 | 08885
1X%u foaE | Qo198 | 0003 | GBS
145 ooz | 0ot73 | 08970 | 08458
16% 0072 | oom3 | ES43 . | oBIEE
185 GE938 | DBAKOS | QE7II | OEIIS
20 08800 | oerrz | 08578 | 08088
Iy 6658 | DBEEI0 | 08440 | 07938
M E512 | DRdBS | o=y | 678
p 48362 | B3IZS | 08151 | D76S
W dazos | GEIE | 08001 | 0S4
3t 08050 | 08024 | 6,7847 | 07309
135 o7E8R | o863 | 67689 .| 07250
3 07722 | a7eay | 63sa? | 07097
E T o7ss2 | o7sEH | 073s2 | medd
3 07378 | 07354 | 07192 | o678
A 67200 | 0.7177 | 07019 | 06618
Fr O7ME | (696 | 0684 | 06450
A4, 06632 | 00 | 068500 | OEZTD
A6 06642 | 06621 | 06475 | GEI0S
4B 06448 | 06427 | D666 | 05926
S0 06250 | 06230 | 06083 | 05744
52 06048 | 08020 | 05836 | 05550
G, 05842 | 05873 | 05695 | 05360
ST 05637 | 05614 | nS4o0 | 05176
5B 05416 | ¢5400 | 051E | 04980
B 05200 | 05183 | 05069 | 04779
A% oae7e | o#962 | o4ES3 | Q4575
&% 04753 | 04737 | DAY | 04368
BEW 04522 | Q4508 | DAd0E | Q4156
‘BB 04288 | o427 | Dated | 03941
Tl oAG50 | 04037 | 03548 | 03723
TN KZE08 03708 i;l,3?'_l? A0S0
Tag 03562 | 03551 | 03472 | 032
TEm 03317 | @3zon | 030 | o30M
TE% 03068 | 03048 | D29E1 | o8N
%% 02800 | 0279 | 0,2729 | 02573
B3% 02538 | 02530 | 02474 | 02333
B 072 | 02ws | 02315 | o20eR
BT 02007 | 01896 | 01952 | B)E40
il 61728 | 0722 | oiemd | ©i5BE
SR 0,1450 | 06,1445 | 01413 | 1333
T2 01Tes | oied | @13 | oanva
By 00ae? | ooEFs | 008sd | ouosn
B gosee | oosso | A0STT | 00544
B, oores | oo2a? | 0ozoo | p0274
100%: 00000 | 00000 | 00000 | 00000

0,6106
08030
{7830
0.7EIS
a,7740
10,7640
47535
07430
07120

o,7207

07091
04971
045648
06722
0,6581
0 A0
0A374
n&Tas
00,6043
SRS
0.5748
5595
05440
i)
05119
04953
O4TES
04613
04437
o425
DADF7
3892
83704
03512
03317
8,31
06,2917
(i E
06,2505
0,2283
,2079
185
o, FE40
B1415
0,188
G957
04722
CLHES
00244
10,0000

|

H |
1 TEIN
DE6IZ | 04697 | D455
oEs4l | oadar | na2dz8
DA4EE | BA5E9 | [2d401
af3d) | 04535 | BT
06313 | 04479 | 02344
LE231 | ‘DAzl | 0Z3I3
0147 | D462 | 02282
06080 | DAamo. | 023%0
05971 | 0437 | 027
05878 | 04171 | 02182
L3784 | o4 | D147
D5686 | BAEs | am
05586 | 03954 | 02074
f5aEY | o3l | 0038
05377 | 03816 | 0,199
05382 | na7ie. | 01954
05158 | 03ss0 | 03915
G505, | BASAG | -0,7873
a4929 | 03497 | 01830
04810 | 0,343 | 01786
Ma6Ea | 03337 | 0,790
05654 | oaxam | o604
a4437 | 03148 | 01647
04307 | oagss | 005ea
34175 | 02963 | 01550
G040 | 02867 | 01500
03901 | D260 | 01448
03762 | o2er0 | 039
03619 | 02566 | midad
83474 | 82465 | 0,1280
3335 | 02366 | 01235
0374 | 02352 | Q)97
G302 | £2143 | oo
o2Eet | 02033 | 01063
02705 | 0,18206 | 0,1004
02544 o805 | Ba08e
02379 | 03688 | 00883
oMz | tasmn | ooem
0204% | 00445 | 00758
o870 | 01327 | o.0654
01695 | 01203 | ooede
o1 | aarr | oossl
01337 | 00949 | podos
gi15d | oaEre. | DosEe
00060 | 00687 | 0.0360
novE) | 00s5e | 60290
DosEs | oO418 | mozis
Bo3ss | ogEml | oorer
golea | o041 | 0oa74

O coeficiente de depreciacdo FOC equivale ao seguinte montante.

FOC1 =R+ Kx (1 -=R), onde:
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Foc = Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao
K = Coeficiente de Ross/Heidecke

Substituindo-se, teriamos:

Edificacao Frontal:
FOC1=0,20 + 0,1178 x (1 — 0,20)
FOC1 = 0,2542

Edificacao de Fundos:
FOC2 = 0,20 + 0,0852 x (1 — 0,20)

7 — CALCULO DO VALOR DO IMOVEL METODO
COMPARATIVO DIRETO.

7.1 - VALOR UNITARIO DE MERCADO:

Para obtencao dos valores de imdveis no local, efetuou-se uma pesquisa de
mercado, abrangendo elementos localizados em logradouros préximos ao
do imovel avaliando, com caracteristicas similares e comparaveis, na forma

cComo e se apresenta a seqguir:
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
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ELEMENTOS DA AVALIACAC
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