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\CAO: EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAY

AUTOS: 2005.007013 -7

Luis Fernando Camargo Guimaries. engenheiro

civil registrado no CREA 6 Regido sob o n. 0682393388/D, perito

judicial nos autos Supra mencionado, tendo como requerente CAIO

BARBOSA TINOCO ¢ requerido ALBERTO FERRARA FILHO

E OUTROS, apés realizar as diligéncias e pesquisas que se fizeram
necessarias para a perfeita fundamentagio de seu trabalho, vem mui

respeitosamente aprese €Cer teenico atraves do seguinte:
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9.898, 29.899, 80.741, 1378

ao 1]1° ¢ artorio de Registro de
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183.0083 - 8"
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. O in‘ atar n v -
Signatario MSpecionoy Pessoalmente 4 propriedade wvaliada e g
ahiacao foi ¢ -ad; & i :

avaliag 01 elaborady pPor sj e Ninguém, a nzp Se€r o proprio
avaliador. Preparoy a5 analises e g4 réspectivas conclusdes

b) Para a Propriedade em estudo fo; empregado o método mads

“Método Comp

recomendavel, metro Quadrado médjo, arativo” com
cuidadosa Pesquisa de mercado e devida Compatibilizagio e
homogeneizagio COomparando-se o cyso POr metro quadrado médio
dos iméveis localizadog 10 mesmo bairro do iméve] avaliando.

¢) Os valores sio considerados para Pagamentos a vista, sendo que
todos os corretores ofereceram ainda facilidade de pagamento para o

pagamento a vista, descontos de 10% no inicio da negociacgio.

d) O avaliador ndo tem nenhuma inclinagio pessoal em relagdo a

matéria envolvida neste laudo. nem contempla para o futuro,

qualquer interesse no bem objeto desta avaliagio.
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Integrar ao objetivo da Presente avaliagio

E ) N"i() '( dam ali; as i i - <
1 b | kdh/.dddh 'nk.d“‘:()l.h‘ nos nTl(” U‘Li'\‘ "\'Lnd( con ‘idLr 1
3, SC b S -radas as

medidas fornecidas pela municipalidade.

Bibliografia:
Engenharia de Avaliacées: Instituto Brasileiro de Avaliacées e
Pericias de Engenharia - IBAPE

Apostilas do IBAPE - Curso de Avaliacées de Iméve

Avaliagdes de Imoveis Urbanos — Sérgio Antonio Abunahman —

is Urbanos.

Editora PINI.
Apostilas do Curso de Pés Graduagdo — 13° Turma FAAP — SP.
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concetto basico para a avaliacio de um bem consist
siste na:

“Anadlise técnica T X
realizada por Engenheiro de Avaliagées para
identificar o va,
ifi lor de um bem, de Seus custos, frutos e direitos, assim
omo ermi, indi
como determinar indicadores (g viabilidade de sugq utilizacdo

economica, para uma determinadaq Jinalidade, situacdo e data”

A Metodologia a ser escolhida deve ser compativel com a natureza do

bem avaliando, a finalidade da avaliagdo e dos dados de mercado

disponiveis.

Para a identificagdo do valor de mercado. sera utilizado o Método
Comparativo Direto de Dados de mercado, conforme definido no item

8.3.1 da NBR-14.653 associado ao Método de Reprodugio, de acordo

com as recomendagdes do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes ¢

Pericias de Engenharia — SP.
/
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atributos ou variay eis que

contribuam Para a variacio do alor
No resente trab: Ara el a :

presente trabalho, para evitar possiveis distorcdes. foram colhid
amostras localizadas na mesma regido do imével av:
protissionais e transacoes realizadas. direcionando a nesamns o
amostrais para os iméveis com IS caracleristicns o

POSSIV el, I1Sto e, imf}\ eis inxur]’(]‘...‘ no mesmo i"":_‘ill'rl..‘r:t‘-

DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO: “E o valor aplicavel

onde o bem possa ser cortejado com outros similares a vends, ou neo

—— sl pitndal ot .o o sprmdas smeate roate: 1
F aproxemaciy metodoligica em m 08 mais restritos. Sua

recthoy anra
aplicesss prependsré ma maior parte das avaliacdes de
urbanos e bens isolados”.

" Rua das Camélias 169, Retiro das Fontes - Atibaiz




¥
{
i

Luis F
erman -

do ¢ AMmargo Guai
r Marfies

Engen heiro Civil

%.2 ANAL IS)
E I

\c.\(u,ll( O DE MF R« A TN

»

re——— O NFEITORIAS

IXIMO a0 1mmon |
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viCT {8 IIMoOSs a ¢ 1S5t
CX cncia de poucas olferta de

movels (TERRE "
RF NOS) com 1S Mesmas caracte
aracienstcas do imovel avaliando

e de realizacio de .
€ 10 de transacoes comerciais recent
: es.

Conforme a pe : o L
{ € Pesquisa realizadg. podemos definir como OQUANTIDADE

SATISFATORIA
SEATORIA o0s elementos o
—2A elementos que servem como para o avaliador para a

utilizar no Método Comparativo Direto

O movel avaliando esta inseri : .
( lando esta mserido em uma regiao com mercado de imoveis
em pelo mercado definide como

com caracteristicas com absor¢io do b

MODERADO/LENTO.

De uma maneira logica o avaliador deve ter como base as ofertas de imoveis
com a mesma vocagdo, isto €, imoveis localizados na mesma regiao, onde €

possivel se fazer a comparagio direta, e a partir aplicando os fatores de

homogeneizagdo quando necessarios.

fbais — tel 4412 0720
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Devidamente nome;
D« : ado por V] : i in
I Xa., 0 signatario dirigiu-se ao imével
em estudo. o - z - -
c nde através de detalhada vistoria realizada no local
pode observar nos minimos detalhes, tudo 0 que direta ou
; eta ou
indiretamente pudesse INteressar a presente demanda judicial
Em diligéncias complementares o perito do juizo efetuou ainda:

Detalhada pesquisa de valores.

Diligéncias no intuito de obter dados especificos relativos ao

imovel avaliando e dos paradigmas coletados na pesquisa.

Reportagem fotografica do imével e das redondezas para melhor

caracteriza¢ao do imovel avaliando.
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E ngenheiro Civil

4.1 Ilt}\'““
ACAO F ¢ AR A TERIZAC AD DO BEM
AVALIANDO

DO LOGRADOURO.:

) n ] é . "
U movel ¢ objeto da unificagio das matriculas 29.898. 29 890
80.741. 137.817 ) < . e

5 617 do 11° Cartorio de Registro de Iméveis de Sio Paulo

- o

O imével esta localizado na Rua Rubens Luccats, 26, inserido na
malha urbana do municipio de Sio Paulo, proximo a avenida Cupecé
que possui intensidade de trafego de veiculos forte. com padrio

comercial e atratividade considerada como forte.

A regido possui toda infra-estrutura urbana como asfalto. agua,
telefone, etc ¢ ndo ha fatores depreciativos tais como riscos de

enchentes, patologias construtivas, etc.

Ha cerca de 1 km do imovel avaliando possui padarias, farmacia

hospitais, shopping, super-mercados, etc.

""""""" tibaia - tel. 4412-0720
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OVve €sla locali o na quinga POssSM formato Irregulas
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O lote de terreno € em declive e o bairro POssu1 toda infra-

Strutura como pay Imentagio, dpua. telefone, etc.
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7 (tabela)

DETER.\HNA('.-U) DO VALOR DAS BENFEITORIAS:

Estado de consery acdo classificado como de necessidade de reparos
de simples a importantes. depreciagiio = 302 (tabela).
Valor unitirio = 0,60 x (R8N) x area — depreciacio em funcdo do
estado de conservacdo = 0,60 x R$ 960.67 x 1.092,00 m2 = R$

629.430,98 — 30% = R$ 440.601,69

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS = RS 440.600,00
(QUATROCENTOS E QUARENTA MIL E SEISCENTOS

REALIS) - em niimeros redondos.

Rua das Camélias 169, Retiro das Fontes - Atibaia - tel. 4412-0720
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Luz, Agua, Esgoto, lelefone, Iluminacio,

11%0, Guias/Sarj.

ECONOMICOS
Modallaade : Oferta Valor: RS 216.000,00
R L m Serad yia i .
vatureza H ransacdo VALOR/M2: RS$ 600,00/m2
DO TERRENO

Meio de Quadra

360,00 m2 Situacéao
Regular

AaAlred .
lestada 2 & D Formato
: plano

Topografia :
DADOS DA CONSTRUCAOQ

Tipo Construgao: ” /
Padrdo - Idade:

FONTE DE INFORMACAO: no local

9, Retiro das Fontes — Atibaia - tel. 4412-0720
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I - FATOR DF FONT} (FD) - Tomad, ] \
mo ") para imaén 1 n

1 d¢ venda considerando-se 10 de vende '
5 e el |l\!=<-\_1.:x_|<.-\
v

1Zada

2 - FATOR DE TRANSP( ISICAO (Ft) — onsiderando 0S Indices

fiscais dos lotes de terrenos Pesquisado e o indice fiscal da regiio

onde esta inserido o imével av aliando.

3 - FATOR DE TOPOGRAFIA (Fte) — Unitario quando plano e 1.10

quando as amostras possuirem aclive ou declive leve, considerando g

topografia do imével avaliando plano.
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5 — VERIFICACAOQO DA PERTINENCIA DAS AMOSTRAS
E CALCULO po VALOR MEDIO (Vg), MAXIMO (Vqmaix)
E MINIMO (Vqmin).

A média das 5 amostras €: 693,60 R$/m?2

X = 693.60

O Desvio Padrio “S” (Standard Desviation) ¢ dado pela formula:

Rua das Camélias 169, Retiro das Fontes - Atibaia - tel. 4412-0720
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No presente estudo sers adotado a Teoria Estatistica das pequena
amostras (n < 30), com a distribuicio t de STUDANT,

graus de liberdade e

com n— 1

confianga de 80%._ conforme NBR — 5676/80.

Os limites de confian¢a vém definidos pelo modelo:

S 119.93
Ymax.= X + ic = 69360 + 1.53

=
1

By
(S ]

e

Rua das Camélias 169, Retiro das Fontes - Atibaia - tel. 4412-0720
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35 R$/m2

max

X 601,85 R$/m?

min

para o rol de valores (R$/m2) em ordem crescente:

XS = 540,00

X1 = 628,00
X4 = 685,00
X2 = 765,00
X3 = 850,00

e TN

20
Rua das Camélias 169, Retiro das Fontes - Atibaia - tel. 4412-07
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ritice 1~
€O de amostras: 1 65 (tabelado)

Amostra Limites: Menor - X5 540.00

Maior - X3 = 850,00

P/ XS = 540,00

Desvio de X5 = | X5 — X | =| 540,00 — 693,60 | = 153.60

153,60
o BRI R

11993

Rua das Camélias 169, Retiro das Fontes - Atibaia - tel. 4412-0720
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\ » 850.00 ]
e +UM) HY
35 .60 \‘._‘(‘._1”

156.40

=~

o

(9%
|

1, 30°= 165

119,93

A AMOSTRA PERMANECE !

Como os elementos extremos do rol nio sio excluidos. os

demais serdo mantidos.

Temos também definido o intervalo de confianc¢a do valor do

imovel:

VALOR MAXIMO: RS 601,85/m2
| VALOR MINIMO: RS 785,35/m2

Rua das Camélias 169, Retiro das Fontes - Atibaia - tel. 4412-0720
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PORTANTO TEREMOS: Ry 693
e trés Reais) _ valor unitirio d,

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO:

VALOR DO LOTE DE TERRENO: 2.000
= RS 1.386.000,00 (HUM miLyg
OITENTA E SEIS M1, REALIS).

500 m2 x RS 693,00
AO TREZENTOS FE

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS = RS  440.600,00

(QUATROCENTOS E QUARENTA MIL E SEISCENTOS
REAIS) - em niimeros redondos.

VALOR DO IMOVEL: RS 1.826.600,00 (HUM MILHAO
OITOCENTOS E VINTE E SEIS MIL E SEISCENTOS
REAIS).




Matriculas 29.898, 29899,

Cartorio de Registro de Iméveis
- Contribuinte — 1721 83.0083 - 3.

80.741, 137.817 do 11° desta Capital

VALOR DO IMOVEL: Rs 1.826.600,00 (HUM MILHAO

SETOCENTOS E VINTE E SEIS MIL T SEISCENTOS \
REAIS).

VALOR REFERENCIA: MAIO/2011.
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COING LUSAO

‘ua Rubens 1. \La
; L HIES, constantes doc lotes 46 17, 48, 49 da quadra

. da 3" Planta parcial de \iri\‘ﬂ\.iIIPLi!"l‘Hll\_ 29° Subdistrito de Santo
Amaro com dreq total de 2 000.00 m» conforme dados cadastrais da
Prefeitura .\lnnu-i[w.‘ll de Sio Paulo, Matriculas 29.898, 29.899.
| 4 37 817 e i
80 1, 137.817 do 11° Cartorio de Registro de Imoéveis desta Capital

- Contribuinte 172.183.0083 _ ]

VALOR DO IMOVEL:
OITOCENTOS
REAIS).

R$ 1.826.600,00 (HUM MILHAO
E VINTE E SEIS MIL E SEISCENTOS

VALOR REFERENCIA: MAIO/2011.

PAGAMENTO A VISTA

Rua das Camélias 169, Retiro das Fontes — Atibaia - tel. 4412-0720
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O signatirio ¢ a-se intei
£ coloca-se aq Inteiro dispor de V. Exa para os
esclarecimentos que se fizerem necessarios

Séo Paulo, 15 de MAIO de 2011,

Eng. Luis Fernando Camargo Guimaries
MEMBRO TITULAR DO IBAPE 1195
CREA 0682393388/D

Rua das Camélias 169, Retiro das Fontes - Atibaia - tel. 44120720




AUTOS: 0007013-71.2005.5.26.0100
ACAO: EXECUCAQO g
:

Luis Fernando Camargo Guimarges, engenheiro civil registrado no %
CREA 6’ regido sob o n. 0682293 388/D, nomeado por V.Exa. como

perito judicial nos autos supra mencionado, tendo como requerente %
CAIO BARBOSA TINOCO ¢ requerido ALBERTO FERRARA

FILHO E OUTROS, vem mui respeitosamente a presenga de

V.Exa. fazer a adequacdo do laudo de fls. 425/448, efetuando-se a

retirada do valor do lote 46, Matricula 137.817 do 11° Cartorio de

Registro de Imoveis de Sio Paulo, o que segue:

Valorumtérmée?"_'_u .
Valor do lote 46 = 500,00 m2 mmoo — RS 346.500.00
gmaamas RS




