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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DO FORO
REGIONAL DA VILA PRUDENTE - SAO PAULO
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ACAO - EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
EXEQUENTE -BANCO BRADESCO S/A

EXECUTADO - AUTO POSTO ITABORAI E OUTROS - laudial Ribeirn
3 Juiza

: CARMEN LUCIA PERES RIBO, Arquiteta, Perita judicial
jomeada em epigrafe, tendo efetuado estudos e diligéncias necessarias ao

abal cumprimento do honroso encargo que lhe foi confiado, vem,

espeitosamente, apresentar a V. Exa. as conclusbes a que chegou, por

termedio do prsente.
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R$ 950.000,00

( Novecentos e cinquenta mil reais ) - outubro /2015

Parte ideal pertencente ao executado 50%
R$ 475.000,00

( Quatrocentos e setenta e cinco mil reais ) - outubro /2015

396-7° CRI, fls. 125/128.
» 86), 33° subdistrito
o n.? A

a Mooca ’ s et ol )

Matricula de n°. 3

Rua Gomes, n°94 (antig
' do Alto d

w7 -l .4‘) 4é
ag it 5.5 a a2 /4 . pd
W_ Tel: (O ) 26( e j

rré
- carmern’ bo@ t€




Carmen LUcia Feres Ribo

]

* 1- CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo refere-se 3 determinacdo do valor de mercado de um
imovel comercial, de acordo com o determinado na r. Decisdo de fi. 139,

por meio da qual, foi esta signataria honrada para desempenhar as
fungbes de Perita Judicial.

As partes ndo indicaram Assistente Técnico e ndo formularam
quesitos na presente Acao.

A vistoria foi acompanhada pelo locatario do imével, Sr. Giovanni Lima

, « 1.2 - DOCUMENTAGCAO i

0 imével em questdo refere-se a matricula de 39.396 do 7° Cartério

de Registro de Imoveis, fls.125/128, desta Capital.

. 1.3 - OCUPANTES DO IMOVEL
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« 2-DADOS DA LOCALIZACAO

O imodvel situa-se na Rua Gomes, n°. 94, 33° Subdistrito Alto da

Mooca, nesta Capital, no quarteirdo complementado pelas Ruas: Grecco,
Sao Sabino e Rua S30 Jodo da Bocaina.
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2.1 - DADOS DA REGIAO

A regiao caracteriza-se por construgées comerciais e residenciais de
padrao simples a médio.

E dotada de infra-estrutura completa, de facil acesso, representado por
linhas regulares de o6nibus, que trafegam principalmente pela Avenida
Sapopemba, Avenida Vereador Abel Ferreira e Avenida Professor

Ignacio Anhaia Mello, interligando o centro da cidade a demais bairros
circunvizinhos.

FOTO 1

VISTA DA RUA GOMES, NO TRECHO DO IMOVEL EM ESTUDO.
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* 2.2- DADOS CADASTRAIS |

Na PMSP, o imovel €ncontra-se cadastrado sob 0 numero
053.119.0093-8.
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3 - DADOS DO IMOVEL

3.1 - TERRENO

O terreno possui formato regular, topografia plana com acesso direto para
a Rua Gomes.

Segundo a matricula de n® 39.396 - 7° CRI possui as seqguintes

dimensodes:
Frente ---------------------------- loloom
Lado Direito -------=----=======""- e aa i
||; Lado Esquerdo----=-=--===""""""" 45,00 M o
i 490,00m? ik
3.2 ~-BENFEITORIAS

isti sidenciais € comerciais,
0 com caracteristicas re
S30 duas construgoes

contendo os seguintes compartimentos:

3= il BENFEITORIA -1 (sobrados dos fundos)




BENFEITORIA -2 (Depésito)

Saldo e dois Banheiros.

Vagas de estacionamento para,

' aproximadamente, 18
veiculos;

O imovel encerra area construida total de 200,00m?, aparenta ter 20
anos de idade e demanda reparos simples e importantes.

O acabamento construtivo € caracterizado por materiais de padrao
simples, assim descritos:

Esquadrias - aluminio/ferro e vidro;

Teto- laje revestida e pintura;

Paredes - massa fina/ reboque/pintura;
Portas - madeira/ferro e vidro;

Pisos - ceramica/pedras no estacionamento.

Instalacdes hidraulicas
. comum e metais de modelo

com aparelhos sanitarios de louca
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FOTO N.3

VISTA DO IMOVEL AVALIANDO
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18 -Vista da construcdo -2 Foto 19 - vista do salao
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4 - CRITERIOS DE AVALIACAO

No tratamento cientifico dos dados, foi adotado o METODO
COMPARATIVO DIRETO - TRATAMENTO POR FATORES, conforme
preconizam as normas NBR-14.653 AVALIACAO DE BENS - PARTE 2 «
IMOVEIS URBANOS DA A.B.N.T, bem como AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS IBAPE/SP.

Foram coletados e identificados com fotos 10 (dez) iméveis com
caracteristicas semelhantes ao avaliando, e com 0 auxilio do “Softer oficial
do Ibape -Geoavaliar,” analisaram-se, estatisticamente, os resultados

homogeneizados.
Sera aplicado um conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral,

sendo considerado homogeneizado, quando 0s valores ajustados

apresentarem coeficiente menor de variagao, em relacdo ao conjunto

~ original.

cdo de todos 0S fatores,

& ltado da aplica
A homogenelzado, resu
- O prego "

3 rw estar contido no intervalo de 0,5

os dados discrepantes serdo eliminados, apos
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4.1 FATORES DE HOMOGENEIZACAOD

* NO IMOVEL

* OFERTA

Fator com o qual se corrige um provavel acréscimo nos valores ofertados

dos elementos pesquisados. Neste caso, foi adotado o desagio de 10% no
valor original das ofertas.

e NO TERRENO
« LOCALIZACAO
Fator com o qual se corrigem as variacbes decorrentes das localizagoes

menos ou mais valiosas das amostras, em relacdo ao imovel avaliando,
- ipio de
indice este obtido através da Planta Generica de Valores do Municip

Sao Paulo.

indice Fiscal para a Rua GOMes -312,00

. TESTADAE PROFUNDIDADE
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NAS BENFEITORIAS

PADRAO ?

O imével sera classificado, de acordo as diretrizes estabelecidas pelo

estudo “Valores de Edificagdes para Imdveis Urbanos” - IBAPE-S.P- em
Residéncia Padrao Médio - coeficiente adotado-1,386.

VALOR UNITARIO

Calculadas com base no indice R8-N, publicado mensalmente pelo g

Sindicato da Construcdo civil SINDUSCON/SP em R$1.223,26/m?

(10/2015). f
DEPRECIAGCAO

Depreciadas pelo Método Ross-Heideck, onde foram considerados: Idade

" real. vida dtil e estado de conservagdo das construgdes.
i ¥
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4.1.2- CALCULO DO VALOR DO TERRENO

VT = AT x Vuh;

Onde: L
VT = valor do terreno
AT = Area do Terreno - 490,00m?

Vuh = Valor unitario Homogeneizado-R$ 1.498,66/m’
(Considerando os ajustes de testada, profundidade e topografia)

o

Substituindo e calculando, temos:
VT = 490,00m? x R$ 1.498,66/m’

VT = R$ 734.343,40- Ou, arredondando, para:

VALOR DO TERRENO

Rs 73‘-3‘3’”
quarenta e trés reais)
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4.2.1 —- M

LCULO DO vALOR pas BENFEITORIAS

As benfeitorias Serao calculadas mediante a seguinte formula:
; VB= AC x Vuc x Cp x Foc;

onde:

VB= valor das benfeitorias

AC = Area construida - 200,00m?
Vuc = Valor unitério - R$1.223,26/m>
Cp = Coeficiente padrao - 1,386

-y

] Foc = Depreciacao - 0,636

i ok S
J !
¢

Substituindo e calculando, temos:
VB= 200,00m? x R$ 1.223,26/m"x 1,386 x 0,636

VB = R$215.659,75- Ou, arredondando para:

VALOR DAS BENFEITORIAS
R$ 215.660,00 :
e quinze mil semmesmmw)”lnﬁ
' Duzentos € '

o




Arquiteta
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+ 4.3- CALCULO DO VALOR FINAL DO IMOVEL

—

No calculo final do valor do imovel,

0 valor do terreno é somado ao
valor das benfeitorias, ou seja:

VI= (VT +VB);

Onde:

VT = Valor do Terreno - R$ 734.343,00 ‘
VB = Valor das Benfeitorias - R$ 215.660,00 ‘
Substituindo e calculando, temos:

VI = R$ 734.343,00 + R$ 215.660,00

VI = R$ 950.003,00

Ou, arredondando ao limite de 1%, segundo a Norma Técnica,
{

temos:

TR,
VALOR DO IMOVEL
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6- ENCERRAMENTO:

: Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso o presente Laudo
de Avaliacdo, que se compde de 38 (trinta e oito ) folhas grafadas
de um so lado, incluindo anexo, tendo sido todas rubricadas, menos

a ultima, que vai datada e assinada.
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