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Avaliagio de Imévais
Patologias Construtivas

Posgesadring
ﬂmmmd-hmnum-m 10.267/01

de Energia Elétrica
m-;hﬂnllunnihunm

' AUTOS N° 0004786-54.2010.8.26 0223

SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1o VARA Y
E SUCESSGES - COMARCA DE GUARUJA . <p 2
:

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheirg,
rito Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE SEPARACAO
requerida por JULTANA PASSOS ALVES DA SILVA. em face
0 BEZERRA DA SILVA, dando por terminados seus estudos,
-ﬁﬂurm vem apresentar suas conclusBes, expressas no seguinte
2x0, pelo qual chegou ao valor de mercado conforme resumo a

vel localizado na Alameda das Orquideas, n® 271, Jardim

~de Guarujd, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob
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RESUMO

VALOR ATUALIZADO DE 50% DO IMAVEL
(CORRESPONDENTE A PARTE OCUPADA PELA AUTORA)

e

R$ 311 000,00

(Trezentos e onze mil reais)

Janeiro / 2 018 \

Vista do Imével Avaliondo, localizado na Alameda das Orguideas, n® 271,
F
Jardim Primavera, Cidade de Guarujd, Estado de Sdo Paulo, matriculado ( *H

<ob n® BO.336, no Primeiro CRI de Guarujd.

B Dominoos Rodrianes. 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000



A por JULTANA PASSOS ALVES DA SILVA, em face de

DO BEZERRA DA SILVA, em curso na l1a. VARA DA FAMILIA E
' = COMARCA DE GUARUJA - SP, AUTOS N° 0004786-

rquideas, n® 271, Jardim Primavera, Cidade de Guarujd,
sulo, matriculado sob n® 80.336, no Primeiro CRI de




1, no quarteirdo completado pelas vias: Alameda das Rosas, Avenid

_ A reproducdo do Mapa Oficiel da Cidade de Guarujd, do
Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imével:

"
e

: b4 e
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el Gy v




2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acorde com a Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de Guarujd, o imdvel possui @ sequinte situactio:
ZONA: Zona de Média Densidade

INSCRICAO IMOBILIARIA: 2-0075-008-000

Os dados Cadastrais do Imdvel, obtidos na Prefeitura |

Munic ip niﬁﬁl mostrados a seguir:
;.
l"-\.
R. Domingos Rodrigues, 341, rhd-n-h-m Lm-ahrmw;mmum \
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< 2.1.4 - CARACTERESTICAS EFETIVAS DA RECIAG

O local apresenta caracteristicas de use misto,

A ocupacdo residencial é carocterizada por edificages
ﬁm € assobradadas, de padrdo construtivo "Econdmico, Simples e Médio”,
‘de acordo com a classificactio constante do "ESTUDO DE EDIFICACOES

VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupacdo comercial é de @mbito local e bastante
\diversificada, predominando postos de servigos, lojos de materigis para
‘construcdo, bares, padarias, farmdcias, papeiaria, consuitérios, escoias,
 supermercado, dentre outros, localizades ao longo dos logradoures adjacentes,

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
solo, o imével situg-se em drea de ocupagdo horizental, com
de, uso residencial, atividades econdmicas diversificadas e
solidada predomindncia de casas e de comércio ou prestagio
! , ou sejo, "ZMD - Zona de Média Densidade”.




Topografia: Plano, no nivel da via;
Condicies no Solo e Superficie: Firme e Seco:

O terreno do imével avaliando possui as seguintes dimensdes:

Frente: 10,00 m;

o1 avaliando estd registrado no Primeiro Cartério d

~ujd, matriculado sob n® 80.336.

E.(_\w,‘lll
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A casa construida pelo cesal (representada em vermelho
croqui a seguir) possui 6 (seis) cémodos, sendo 2 (dois) dormitéries, sala,
nha, banheiro e edicula.

......

A ediculofcasa dos fundos (em rosa no croqui) foi 1
sida pela mde da Requerente, conforme depoimento da Requerente e do '

As caracteristicas construtivas e de acabamentes do
"miﬁfﬂ caracteristicas da regidio onde se encontra
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FOTO 01

|

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE AGAO
SE 05 MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM COMO A4S /™
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FOTO 02

...‘ r:'l

o

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO. DA VIA.
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FOTO 03

i —

s i —

- ~
DA PRESENTE ACAO. [
VT - DO IMOVEL OBJETO
VISTA DA FACHADA

|
e s 20140 . Lapa - S4o Pavlo, SP
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FOTO 04

VISTA DA ENTRADA DA CASA O1. \

= &y B A B o
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FOTO 05
__: e T
£
Obs: A seta indica o dngule de visdo do
observador quando do registro fotegrdfice.

VISTA DA GARAGEM.
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FOTO 06

Obs.: A seta indica o nguls de visio do S
observador quands do regstre fotagrsfico.
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FOTO o7
CARACTERLISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdimico,
PAREDE(S): Pintura ldtex Sobre argamassa

TETO: Pintura iitex sobre argamacsy =
Modeirg, | __ _.

CERUA et Falia (dobrodicas).

. Aluminio com vidro ;_. [ .
SINELAG) s =

Cbs.: A seta indica o angulo de visdio do i
observador quando do registro fotegrdfice |
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FOTO 08
CARACTERESTICAS CONSTRUTIVAS: .
PISO: Cerdmico, |:":|_ T
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassg Ei‘""'l ._..._‘
TETD: Pintura ldt e B tl
€x Sobre orgamassa __:“_____, A
hmlm. -
mTﬁ[ﬁ}: Ew de 1 fﬂ"ﬂ'-l {dﬂhrﬂdu:n;} -_“
JANELA(S) ;:‘_I_"‘::::“ vidra =,
pre= 1
Obs_: A seta indica o Gngulo de viso do —
observador quondo do registro fotogrdfice b | \
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| FOTO 09
CARACTERESTIC
AS CONSTRUTIVAS: -
| PIS0: Cerémico. :j‘ _—!—'_ T
| PAREDE(S) Pontura Btex sobre i —_ r-_-! M
TETO: Pintura ldtex sobre argamaseq __-"-__1
— &
— [ |
L=y 5
Obs.: A seta indica 6 dnguls de visde do - 1
-observador quando do registro fotagrdfice. l .




FOTO 10
CARACTERESTICAS CONSTRUTTY s

PISO: Cerdmico,
PAREDE(SE Azulejo até o teto,

TETO: Pintura létex sobee orgomasss.

. Madeira,
B S e ot fub (dobradicas)

ELAL Aluminio com vidrs,
14 S¥ Basculante

Obs.: A seta indica o fngule de visa do
‘ebservador quando do registro fotogrdfice

Macampumu&enﬁcwu
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FOTO 11
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISC: Cerfimico _____:__
TETO:. Pinturs tex sobre frgamasss = _
Madeirs, —
EeRTASY Giro de 1 folhg (dobrodicas) e
. Aluminio com vidro -
: BONELIS). o edic —t
| =
s

Obs: A seta indico o ngule de wisdo do
abservador quande do registro fotografics

Rodsiquos, 341, 7° Andar Salas 36/39 - Laps - Sio Paulo, SP - CEP 05075000
walmirmodotti@uol.com

l X X  Tel/Fax ml 3160760 o-mail -
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FOTO 12
TETO: Pinturn Mtex sobre argamess, __":__'
Maodeire | ==

PORTA(SY .~ porta(s), = %‘1

ANELA(S): Alominio com vidrs, —
Obs.: A seta indico o Sngulo de visds do e
obdervador quands do registre fﬂ'?ﬂ?‘ﬁfltﬂ.




“4e4
PISO: Cerdmico. e
PAREDE(S): Pintura Iétex sobre =t
wrn Ktex | s —
: Grgamasss .":.L'm~
Aluminic com vide ——
FORTA(SE . ;
&ire de 1 foiha {dﬂbrud;;g,gj_ —
- Alumimg com vidro —_— 1
AMELA[
bk S} Corredica B
S——
e
T
Obs.- A sefa indica o Sngulo de visio do S
| ebservador quando do registro fotegréfics
h
|
VISTA DA AREA DE SERVICO. (
\
N\

B Dot s Redeiersas. 341, 3° Andas Salas 38/39 - Lapa - Sko Paulo, SF - CEP 05075-000 1\:\
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FOTO 14

bs: A seta ndica o Sngule de visls do
pbservador quando do registro fotegrdfico.

VISTA DA CASA 03.

3 = wat %8 Andar Salas 38739 - Lapa - Sio Paulo, SP - CEP 05075-000
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FOTO 15

Obs: A setg indica o dngule de visde do
sbservader quando do registro fotegrifice

—— e —

VISTA DO CORREDOR LATERAL. P‘ﬁ
\

e Ee e e e e B W e R R Y YR AR e
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FOTO 16
PAREDE(SY: Pinture ldtes sobre argamasse
TETO: Pintura ldtex sobre APGOMOSD. pee
. Madeira ¥
EOBEASY: o de 1 fobia (dobrodicas), —1 | -
= lar
JANELACS). Aluminio com vidro, comne |71 | comasne

Corrediga,

Obs.: A sefa indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico

AR
1 VISTA DA SALA DE EST




PISO: Cerdmico,
F‘EDE{E}: Am‘lﬂ “E a ttt’ﬂ'_

TETC: me“hhrr_ﬂrgnm "

Madeira,

: Aheni s
JANELA(S) c‘“““":"“ vidre

Obs.: A seta indica o Sngulo de visio do
observador quande do registro fotogrdfice,




PAREDE(S):
TETO: Pintura litex ssbre argemassa

Madeira.

Giro de 1 folha {dobradicas)

. . Aluminio com vidro.
SEHELA() Basculonte.

Arulejo até o teto,

PORTA(S):

b= A seta indica ¢ Sngulo de visdo do
observador quondo do registro fotogrdfico.
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mﬂﬂﬁ listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-

tieticos tendo como resultade a média aritmética e seus
2, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em
i tuja média final homogeneizada para o valor do metro

et ,ﬁﬂ] resultou em:

gmf = R$ 1.555,75/m*
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VT = Valor do terrens procurado; Fmgehe

. Emmmmm=mtm'ﬁm1:

Fp=5.00m

Pe = 30,00 m:

Fr = 5,00 m (testada de referéncia).

Pmin = 15,00 m (profundidode minima):
Pmax = 30,00 m (profundidade méxima).
Expoente do fator frente “f" = 0.00;
_Wfﬂ'ﬂﬁ.fﬂfﬂr profundidade "o" = 0,00;

(rea: W:lﬂﬁmmai
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De  posse dos valores

e listades  anteriormente
erenciados segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o imdvel

avaliando), pode-se calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no Vara da

capitulo anterior. Os valores dos fatores de referéncia utilizados séo

mostrados a sequir:
Fater Testada: 1,00; orc
Fator de Profundidade: 1,00; tos
Fator de Area: 1,03714; e

Fator de Frentes Mdltiplas: 1,00,

Compondo os fatores segundo os critérios estebelecidos
pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:
VT = qmf x At / {1 +[(Ft - 1)+ (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa -

00-1)+(1,00- 1)+(100-1)+

VT = R$ 1.555,75 /m? x 150,00m* / (1+{(1
e [1.{13?!4-1}1}
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4.3 = AVALTACAO DS sENFErTORIAS ——
. Vara da
: Considerando-se que a construgio se enquadra na sequinte
classificagdio: *Casa Padrdo Econdmico™ segundo a Tabela de Classificacdo das
Edificacges e Tipologia Construtiva, temos:
o a '
¥ m#r::l
Valor Uﬁ“‘&"iﬂ Adotado: 0.6988 x RB-N; s
Vu = 0,6988 x R$ 1.329 24/m* = R$ 928 88/m*; i)

Area Construida: 116 B3 m?;
Idade Estimada: 11 anos.

i

Adotando-se, para a depreciaglo das edificacdes, o
obsoletismo e o estado de conservacio, conforme recomenda o Estudo -
Eﬁfﬁuﬁﬂ Valores de Venda - 2007, temos:

\.i’B:AxFux{Eier{l-Il]}:

8 = Valor do penfeitoric:




CaTRONIC o o3
M'“ﬁﬁﬂpu&smdgéngﬁm
Az
V4= valor wnitario = RS 928 g/
i
B vl residual = 0,20;
Ie = Vida Referencial = 70 anos: atoy

tua

Estado de conservacio = Mecessitands de reporos

K=0,743,

Sybstituindo e calculando, vem:

} x R$ 928,88/m* x (0,20+0.743 x (1- 0,20))

VvB=11683m




VI = R$ 225.006,37 + R$ 86.208 82

VI = R$ 31121520
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Conforme cdlculos efetuados no contedds de presente

imdvel localizado no Alameda das Orquideas, n® 271
Jardim Primavera, Cidade de Guarujd, Estade de Sdo Paulo, matriculads
sob n® 80.336, no Primeiro CRI de Buarujd, objeto de avaliaciio nos AUTOS
DA ACAO DE SEPARACAO LITIGIOSA, requerida por JULTANA PASSOS
ALVES DA SILVA, em face de ARINALDO BEZERRA DA SILVA, em curso
na la. VARA DA FAMILIA E SUCESSOES - COMARCA DE GUARUJA -
5P, AUTOS N°® 0004786-54.2010.8.26.0223, é de:

laudo, o valor do

VALOR ATUALIZADO DE 50% DO TMOVEL
(CORRESPONDENTE A PARTE OCUPADA PELA AUTORA)

R$ 311.000,00
(Trezentos e onze mil reais)

T* Vara da

AMiS & gE
‘FHCEAT dneT

MONE ATOL

1o Quie 1o



_ Eﬂﬂfﬁ);ﬁuﬂndﬂpuﬁmmsm 156 e tes do OPC, nn
w;‘ 233 do OMNT & no Provimente CSM n® EE-DI.’:-;EH;TS, nn.‘m:i:s: ERCOTTTES &
duymﬁu das partes, respectivos cdvogades. e demais interessadst no site do TTSP Link de
Acesso ao Pablico Externo, hittp: 7 veww tisp s br/gyxiboresdo nmticn  (su segqumerts
processos/servicos/cadasiro de ouxiliores do justica) “curricuien wise” Corteiras de
Habilitagdo (CREA € OAB), Diplomas de Engenharic Crvil (Groduscls - USP ¢ Mestrode - USP)
Direito  PUC/SP, Técnico em Eletrénics - Objetivo, Hobilitaglo do INCRA pare
Gearrefenciamento em Iméveis Rurcis & certiddes (civel & crimin!)

Termos em que,
P. Deferimento.
Guarujd, 1B de Janeiro de Z.018.




