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arquiteta e urbanista, registrada no CAU/BR sob o n2 A14.279-§:’ perita
Judicial, nomeada nos autos da AGAO DE EXECUGAO proposta éor NEW-
TON DIAS DE ALMEIDA e SONIA MARIA SANTO DE ALMEIDA contra AGIL LUIZ
DA SILVA, PATROCINIO GOMES DE LIMA E ZILA MARIA LIMA, tendo realiza-
do todos os estudos, pesquisas e diligéncias que se fizeram neces-

sarios, vem respeitosamente apresentar a Vossa Exceléncia, o resul-

tado do seu trabalho, consolidado no seguinte

LAUDO DE AVALIAGAO

Rua Luiz Galhanone, n® 632, Casa 8, Jardim Viana, CEP 05654-010 Sdo Paulo/SP Tel.: 3507 7300
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MONICA DINAH PONGELUPPT TAKOWSKY
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ESCRIGAC CLASSIFICAGAO CASA PADRAO ECONOMICO
. XTRAIDA DOS “ESTUDOS - VALORES DE EDIFIGACOES DE IMOVES URBANOS ™ (IBAFEST)

CADASTRAIS DO IMOVEL (PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO FAULO)
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|- OBUETIVO

A presente pericia tem como objetivo determinar o valor de

mercado do bem \mével descrito 3 fl5.93/94 dos autos.

A técnica signatéria entende que a presente avallagdo deve re-

fletir as condigées vigentes no mercado imobiligrio, 1sto é, o resul-

tado final devera representar o real valor de mercado do imével em
questao.

“Eisse valor pode ser definido como o prego que o imbvel poderia aleangar s¢ colocads & venda om

prago razodvel, com o vendedor de;fg'ana'a, 7ias nio estando obrigado a vendé-&o e o comprador adguirin-

do~0 com inteiro conhecimento de todos os usos e finalidades para os guais estd adaptado e poderd ser
utilizado sem, contido estar cormpelido a comprar, em outras palavras, seria o prego oblido através de unia

ompra e venda a vista (Stanley 1. Me. Michael-Me Michaels Appraising Manual 4. Ed. - Prentice Hall Englewood
Cliffs, U.5.A).

E, pelo Glossério de Terminologia Basica Aplicavel 2 Engenharia
de Avalagoes e Pericias do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pert-
cias de Engenharia de Sao Paulo - IBAPE/SP:

“VALOR DE MERCADQO: Onantia mais provavel pela qual s¢ negociaria com conbecinen-

1o, prasdénicia e sem compulsio uns bem, numa data de referéncia, dentro das condigies do mervado vigentes.”

Sendo assim, a pericia vistoriou o imével avaliando e svas cir-

cunvizinhangas, bem como efetuou diligéncias e fez estudos compara-

tivos no sentido de apurar o seu valor de mercado.

No presente trabalho serdo utiizadas as diretrizes basicas re-

comendadas para avaliacoes de imévels urbanos, tais como: a Norma
_ 3
el: 3507 7300
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de avalagdo de 1méveis urbanos NBR

| PARTES | e 2, a5 Normas do |vsc

!
f consagrado
f do IBAPE/SP,

Nessa avaliagzo, assume-se que as dimensdes constantes das

documentacdes oferecidas 2 esta perita estdo corretas, que os titu-

los de propriedade szo bons e que as informagdes fornecidas por

terceiros sdo de boa fé e confidvels. Assim como nio foram efetua-

das investigacées especificas no dque corcerne aos defeitos em titu-

los, invasées, hipotecas, Superposicées de divisas e outros que ndo
530 objetos deste trabalho.

A signataria ndo assume résponsabilidade sobre a matéra legal

OU de engenhana, excluidas as implicitas para o exercicio de suas

honrosas fungées principalmente as estabelecidas em lel, cédigo ou
regulamento.

Il - VISTORIA e

A vistoria for realizada de forma mansa e pacifica. Na ocasido a

pericia fotografou o imével em questio e colheu todos 0s dados ne-

cessarios para a realizagzo do presente laudo.

Rua Luiz Galhanone, n° 632, Casa 8, Jardim Viana, CEP 05654-010 Séo Paulo/SP Tel: 3507 7300

. l menica_dinah@terra,com.br
4

14653 - AVALIACAO DE BENS,

~ INTERNATIONAL VALUATION STAN-
DARDS COMMITTEE, a Norma do IBAPE/2005, bem como o conhecido e

‘ESTUDOS - VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVES URBANOS”
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EM ATENCAO) AO ARTIGO 42 DO FRO VIMENTO Ne797/2003
TURA, ESTA JURISPERITA INFORMA QUE

ADVOGADOS E DEMAIS INTERESSADOS, EM ARQUIVO DESTA FGREGIA VARA SEUS SEGUINTES DO-
CUMENTOS: CURRICH

URBANISMO, CERTILX
CIONARIO DO JUDICIARIO.

MONICA DINAH PONGELUPPT IAKOWSKY
AVAUACOES F PERICIAS DF ENGENHARIA
o CAU [ 42794

Encerrado o trabalho, foi redigido, editado e impresso este
laudo € avahagio, com 40 (quarenta) folhas, ncluindo o ANEXO, escni-

tas de um 50 lado, tendo sido esta datada e assinada.

Esta penta agradece sva nomeacio e honradamente se coloca

novamente a disposicido deste colendo juizo.

Szo Paulo, 23 de fevereiro de 2017.

— e e RN

MONICA D)

ONGELIFFI IAKOWSK
14.279-4

DO CONSELHO SUFPERIOR DE MAGISTRA-

SE ENCONTRAM A DISFOSIGAO DAS PARTES, RESPECTIVOS

ULUM VITAE, CARTEIRA DE HABILITAGAD (CREA/CAU), DIFLOMA DE ARQUITETURA E

DOES CIVEL £ CRIMINAL E DECLARACAQ DE NAQ FARENTESCO COM NENHUM FUN-
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ll.1 - Localizacio

O 1mével em questao é constituido por um lote de terreng e
benfeitoras, situado na rua Marcelino Fernandes (antiga rua 4), pe I-A

Lote | da Quadra | do Jardm Bela Vista, CEP 04829-050, no Munici-
PO € comarca de S3o Paylo/SP.

Perante a Prefeitura de Municipio de Sao Pavlo o imével avali-iR

ando est3 cadastrado sop @ n® 163.040.0008-0.

cll aces
palment.
Atlantic;

Servidas
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or um lote de terrene e
1des (antiga rua 4), ne 1-Al
L]
|

= 04629—050, no mUn|C]'-:.I

30 Favlo o iméve| aya),.
-0,

el avaliando & formadz

1 Belizério Ferreira 51

Yy que podem ser ob.

A regido em que se localiza o imével avaliando é dotada de f4-

cll acesso pela malha vidra, podendo-se chegar até o local princi-

palmente por meio da avenida Senador Teotémio Vilela, da avenida

Atlantica, da avenida do Jangadeiro, dentre outras, sendo essas vias

servidas por linhas de transporte coletwvo.

[I.3 - Caracteristicas da Regiao e Melhoramentos Piblicos

A regido onde esta localizado o imével avalando é caracteriza-

da por ocupacio residencial de padréo construtivo simples.
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menica_dinah@terra.com. br

[Ty

1al 11 -

¢do de

5, CPF
30, Sdo

SANTA

i, CPF
- SP
-9, CPF

70, Rua

NAIMA
reco A R

{arcelino

argos em
luzidos a
tinico do
eqilente ,
INOrarios
correcao
indicado
devedor,
alor, em

jus.br/esa), informe o procasso

aro0s a o shﬂpsf,-‘esaj.ysp
UJGSDFDCGSSU&J& casse o si

0 MUNARE 0. Para acess 05 8

copit i dagﬂa!msnepor ARLOS ROBE,

fo & dpadoanga al assinado I CARL RT RETTO. P.

9,2011.8.26.0002 8 0 cédigo 02000000DR5VO.

umer

0004946-2!

3
o
o
W
w




.J

MONICA DINAH PONGELUPPT TAKOWSKY
AVAUACOES E PERICINS DE ENGENHARIA

CAU [ 4275 4

Vb - R$ 105.463,49

(CENTO E CINCO MIL QUATROCEN OS5 E SESSENT, L Al
A 'E TRES REA]. 2
| 5EMKENT&ENOVECENT WOS)

FEVEREIRO DE 207

|

Vil - VALOR DO IMOVEL

Em face de todas as consideracdes expostas nos itens anteri-
ores € as caracteristicas do 1mével avaliando, bem como da pesquisa
e dos cilculos Juntados em anexo ao final deste laudo, o valor do

Imovel sera composto pela soma dos valores do terreno e das ben-
feitorias, a saber:

Terreno - R$ 602.346.00
Benfeiterias =R$ 105.463,49
Total

- R$ 707.809,49

Considerando-se o, critério recomendado pelo IBAPE/SP de

aproximacdo de até |% para arredondamento de valores obtém-se:

VI - R$ 707.600,00

(SETECENTOS E SETE MIL E OITOCENTOS REAIS)

FEVEREIRO DE 2017

35
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construida aproximagia de | 6000 m2,

INAH PONGELUPPT Takow
MéNICA S AVALACOES E FERICIAS pe ENCEN A, A

A V4275 4
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O fluxo de veiculos na rua Marcelino Fernandes € baixo. O 4.
U
radouro € uma via secundéria, de mao dupla para os veiculos e ¢,
9
pografia regular. O local é dotado de todos os melhoramentos, tais

como Iluminagdo piblica, redes de dqua, esgoto, gds, energia eléty,.

ca, telefone, quias, sarjetas, pavimentagdo asfiltica, =chicoide co g

leta de lixo.

1.4 - Descrigio do Imével :

O imével avaliando, objeto da Matricula ne 17.092 do | |2

tério de Registro de Imévers da Capital, é constituido per um lote §

de terreno e benfeitomas, situado a rua Marcelino Fernandes, pe I-A

no bairro Jardim Bela Vista, 2ona urbana de Sip Paulo - sp.

As edfficactes existentes no 1meyel €M questio tem srea

Vb-
Ac .
Vuc
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nandes € baxo, o lo-
Para 0s veiculos e to-
5 mefhoramentos, tais
), 945, energia elétp.

J.
ltica, servico de Co- |
i |

7.092 do | |2 Car.
bituido por um lote
Fernandes, ne 1-A,

ulo - SP.

formato reqular e
> € seco, medin-
“ernandes; 35,00

2,00 metros nos

g
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Foc =R+ Kx (1-R)
Em que:

R - coeficiente residyal correspondente ao padrio das edificacses
expresso em nimeros decimais;

K=Coeficiente de Ross-Heidecke, obtido da sequinte maneira:

IV: | =1dade atval das construcoes/V - vida til da construczo

| Pela tabela de Ross-Heidecke, que Indica o coeficiente de de-
préeciacao (K) para o estado de conservagao da edificacio e para o

indice I/V obtido anteriormente, chega-se ao fator de obsclescéncia

€ conservacao do imével (F,.). Portanto:

Foe =0,20 + 0,469 x (I —0,20)

Foc = 0,5752

O valor das benfeitorias sera resultante do cileulo:

Vb - Ac x Vuc x F,.
Sendo:

Vb= valor das benfeitorias = 2
Jdos.

estdo tem drea

constituida por

area de servico

Ac = drea construida = 180,00 m2

li Vue = valor unitario médio da construgao =R$ |.018,6|/m?2
i FOC

- fator de conservacido e obsolescéncia = 0,5752

Portanto:

Vb = 160,00 m2xR$ 1.018,61 x 0,5752

34
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icacées
icia ndo consequiu entrar nas outras edificagdes porg
A pericia n =
e terem o adr3
tavam fechadas, porém, por serem peduenas RS
Estav, )

i -las.
construtivo bem definido, fol possivel avalia

As dreas e medidas do imével em andlise foram obtidas na Ma-
tricula ne 17.092 do | 12 Cartério de Registro de Iméveis da CaPltal,

nos Dacos Cadastrais da Municipalidade de Co.lta € 11 loco.

As edificagbes avaliandas tem idade aproximada de 30 (trinta)

enquadri-
aNos € 05 principais materais de acabamento permitem quadri-|,

na classificaczo, quanto ao seu padrio construtivo como: Casa Py

drio Ec:ondmmo", Sequndo o estudo VALORES DE EDIFICACOES DF IMO-

VEIS URBANOS — Versio 2002, do (BAPE/SP, que fo concebido nos mol

des do estudo ‘Edificages - Valores e Venda®,

elaborado pel; :
Comissdo de Pertos nemeada pelo Provimento n?

02/86 dos MM,
Juizes de Direito das Varas da Fazenda Municipal da Capital,

O estado de conservacao do iméye| Se
¢do "' oy SEER

“ESTUDOS .. »
ANEXO),

Fotos
Rua Lyiz Snlhmung, n®

632, Casa g, Jardim Viana | D S — == —
- -, . .ana, CEP 05654-010 cxy /SP Tol.
monics. i h@ s, 555*"0 Sdo Paulo/sp Tel: 3507 7300
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i - FOTOGRAFIAS

Fotos 1/2 - Vistas da rua Marcelino Fernandes enfocada nos dois sentidos
Destaque para o imovel avaliando.
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Fotos 3/4 - Vistas da fachada do imével avaliando enfocada da rva Marcelino
Fernandes, notando-se que confronta no lado direito com uma viela.
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Foto 7 — Vista da sala localizada no pavimento térreo da edificacao.

CAU (4279 4 i
L
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Fotos 8/9 — Vistas parciais da cozinha e do dormitério localizados
no pavimento inferior (subsolo).

IV - DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

V.| - Metodologia

A fim de determinar o valor do imével, é necessario calcular
prelimnarmente o valor umitario basico praticado no mesmo setor

fiscal e/ou na mesma regiao geoeconomica em gue se situa o avalian-

do Jardim Nemura.

A metodologia avaliatéria a ser utihzada, € alicergada em pes-

quisa de mercado, captando-se elementos comparativos, cujos pre-
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Vil - VALOR DAS BENFEITORIAS

Para o calculo das benfeitorias foi utilizado o padrao construti-

CA 42794 f\
|

al7,
E-

B

onal 11 -
L 3 - ”
vo de “Casa Padrdo Econémico” descrito anteriormente e baseado
nos “ESTUDOS - VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS” publi- ugio de
cado pelo IBAPE/SP em novembro, de 2006, correspondente a0 inter-
valo de valores médio publicado pelo SINDUSCON/SP (RgN), conforme
| : |5, CPF
tabela a sequir 130, Sdo
INTERVALD DE SANTA
CLASSE GRUPO PADRAD VALORES
Minkmo Medio &
e 1.1.1- Pacdo Rlstico 0060 | 0090 | 070 | -6, CPF
A 1.1 Padda Simples. o132 | 0056 | 0,180 o-SP
NE e rlis v T T 6-9, CPF
V2.5 Paan Ecentmica D@7z | oges | ueoo] -SP
R P T ooz ot o -70, Rua
1126 -Fairdo Supenor s | e | e
1,2.7- Paditiio Fing 14 | 2438 {2880
1= 1.2.8 -Fadrio Luo Acima de 2,00
1.2.1= Padriio Econdimico 0,800 0410 1.020
1.3.2- Padrds Simples ;::: :':: :f:: :.':; . NAIMA
1.3.3- Padrbo Médio Som elavadar 1,512 1,746 1,980
1.3 Cam slevador 1,802 1,926 2160 o R
s [ | B
oot ane [aaw T Varcelino
2.1_1- Padrda Econdeico 0E00 | 0780 | 000
- 2155 Packia Sirglan :m ?g :::: :g_
. il =Y R R
e i 2Pt Sipores {25 S :_;
INDUSTRIAL _i._}ﬁ-__mﬂaﬁw A 2532 3,086 3000
2.1.6- Pacrilo Luso Acima de 3,61
2.2.1- Parkio Eeondmico 0240 | 0360 | o480
S e = )argos em
224 Padrio Superiot Acima e 1,69 duzidos a
300 implas. 0000 | o3 o 5
3 ESPECIAL 3.1- COBERTURA a.:z‘::::ﬁe 0.2 | o2 [ua: ltnico do
213 Padrin Superar 03tz | 045 | 0600 ‘eqiiente ,
ONOTArios
< €Ol
Considerando que o valor do ReN, referente ao Custo Unitario | in;:z:iz
5 50 Civil (CUB) publicado em fevereiro de 2017 eyedor
Basico da Construcdo Civil (CUB) publicado em iev ‘alor, em

pelo SINDUSCON/SP € R$ [.295,95/m?, O valor das construgoes exis-

terte no imével avaliando seré obtido da sequinte forma:
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Para pagamento 3 vista e/ou sobre valor reservado a comissio de duplz
!mobnhémas/corretores, fator este que remonta a Fo = 0,9: entre
da cc
2. FATOR LOCALIZACAO (Fee): Fara a transposicio da parcela do yajoe
lizadza e se a |
referente a0 terreno de um local para outro, for utiliza 2 rélacig
E ficand
entre os valores dos lancamentos fnsca:g, obtidos na Planta Genén,

de Valores éditada pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo, tendp

numerador o valor do local do 1mével avaliando (IFs) e no denom,

dor, o do elemento comparativo (IFe). .

3. FATOR FRENTE (C): Em zona residencial de padrao médio (2: 20n3)
€M que a caracterfstica & de ©cUpacdo horizontal, o fator fo uhlza
do em funcao exponencial da Proporcao entre a frente Projetada (rp)

€ a testada de referéncia (Fr), tendo como referénc:la.- Er = 1 0,00m,

Rug Lyiz Galhanone, o

is
632, Casa 8, Jandi Viana, CEP 05¢54_0,0° Siio |

MErca i i S Paulo/SP Tel: 3507 7300
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G fsoa,

—

ado 2 comissio de

Fo = 0,9;

da parcela do valo;
utilizada a relacszc
na Planta Genéryce:
G0 Faulo, tendo e

2) € No denomyng.

0 MEIO (22 zona)
o fator foi utiliza
te projetada (Fp
: Fr = 10,00m,

adrao médio (2
ntal, o fator fc
a profundidade
 para as zonas

3Xima);

no item 5.5 da
nda Poblica da

|
1
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O coeficiente “K” seri obtido nas TABELA 2, a sequir, medhante

dupla entrada: na linha, entra-se com o ngmero da relacao percentual

entre 2 idade da edificacio e a vida referencial, relativa ao padrio

da construcao, j3 apresentado como sendo 42%. Na coluna, utiliza-

se a letra correspondente a0 estado de conservacao da edficagio,

ficando sequndo as faixas especificas no QUADRO A.

=
e ESTADO DE CONSERVACAD
o = e d -
: e 0985 auin 0811
r iond 358 800 0,802
= Siaepnd 6841 om0 o733
EL g ] anTe G784
. Ao o.eIt opan o774
32 s ) “o.AsT ol
==l e o.as7 aads | oo
o fagoear L T
was ~omsa A o e
£l a.pa0. 0,05 B8y | orar
= AR G oz o.708
= Lol o0 | eres [ oes
z 0B 001s | ezes 0.605 |
= ST 0800 (e o572
30 __apas o.TEs 0740 0,559
= Tee o7es 0735 0,548
T 772 oms | a7 0.632
= 7S, 0.3 0591 | o819 | s
ET) LT3R o718 a7 0,804
"] a3 o787 0552 0,500
= e R — wiin
-t ©EET C.GEG DLEIE 0,550
e 0,668 0, 6aT 0610 0344
ol L] _osas 028 0.578
= o5 ] 0,574 0512
BE 0,805 0.5%0 0558 v.a8s
5 o554 569 0537 - 0ATE n?
%5 [ o548 aaia Gant | oa7e
= T ase G538 aans .48 0302
= o520 o5 0,507 0,378 o.aze 8,847
=S oas8 | @ o8 | oass 0.408 oaa
& 04TS = 0,388 0317
s o.Anz (2] CEI 6370 0362
o8 cAz G418 0,304 0351 | ozen
) 0405 0,385 0372 0.332 oan
= Tam [ oari o0 | oaia 0381
!_ 74 ~ oase | oaar o937 0382 02w
) o331 | oam 0304 0.3 0.z
78 0,306 | ozsa 0201 0,250 0,204
| ) 0,280 [ “eams 8,257 0,220 0,187
a2 0.254 | aer | oasy | eaost | 0470
AT o2z o221 0208 U186 0452
! 86 0,200 0,195 Dama | 0,854 [RE
] o73 0,188 0,155 0142 0015
[ 0.145 CA41 oia | onn | oper
@2 ~ 0117 9414 | ooz | uvowe | oo
B 0088 T.00¢ oot Q.07 0.oue
0 6050 o088 0,084 o4 0,640
ST 8830 | eem | ecar | noi [ oo [ice
100 o000 " 0.000 0,000 000 B.00

O fator de adequag3o a obsolescéncia e ao estado de conser-

vac3o (Foc) do imovel serd dado pela sequinte férmula:
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Wsiy

essario calcular
) mesme setor

situz o avalian-

cada em pes-
0S5, cUjos pre-

12

1: 3507 7300

R T

anos

|dade em percentual (%) da vida referencial = 30/70 = 0,42 = 42%

\ida Util (referencial casa padrdo econdmico) da construgio: 70 (sessenta)

O estado de conservacio da edificagio serd classificado de

acordo com a graduacg3o que consta do QUADRO A, dos “Estudos -

Valores de Edificacées de Imévels Urbanos™ do IBAPE/SP:

" Rt ESTADO DA

W_[

Caracleristicas

0,00

Edificario nove ou com reforma geril @ substancial, com mengs de

dors anos, GUe apresente apenas singis da desgasie natural da
pintura extema

0,32

Echficacio nova oy com refarma gernl @ substoncil, com menas de
dois £n03, G apRSEntn Necesskinde apenas de uma deman lava

252

-] recompar a sua apandncia.
Edilicagin seminoya ou com reforma gorl 2 substancial onira 26 5
anos, U0 Esl0 QErD] pOSsa ser Iecupenmao DRSNS com reparas

de syoniuais fissuras supericiais iocaizadas a/ou pntura extema 8
Intema.

ExficagAn ssHnava o com miama geral 8 sutstancal entra 2 8.5
#hoa, cuo ostodo el possa ser [RLUPOMCD COIM DDA e

fissurns e lincas localizadas e superficials e pintura Intema 2
Bﬂ_l'.l\_l.

18,10

| Eihcaciio oujo estada gerl possa sav recupamdn com . pntura
intema o exiéma, apts mpams de fissures o tinces suparficiia
3o do sistema  estutural

sem
Eveniuaiments. revisia do istama hidriulico &

3[z0

alitnico.
Edficogdio cujo estado geral possa ser fecuperado com - pntura
intema » edama, Apds reparos da fissumas o fincas. | com

afou perag do sistema As
instalagdes hidrauficas & elatrichs possam Se0 restauradas mediania

& fovisdo @ com subsplucAo ovonhml oo Sigumas e

. possa sor i
.smmﬂodmmmhemmﬁepimnwms.demmm
outrp comoda, Revisdo da imp lizagdo ou cio do|
1athas da cobernura.

Eoilicagan cujn estude geral possa ser recuparado com pnlua
intemna o exema, com substiluicio do panes de. regularizeglo da
mivenari, roparcs do fissuras € incas, com estatiizaclo efou
recupsracao da grands pama do sistema estrutural. As Irstalaghes
hidrauticas @  clélicas possam ser mestauradas medianio a
e A : A

s poGas apares ! dus
mﬂmem.wmmmuﬁm&.mmm@.
HuicAo OU reparos na lmg

ou no

talhada.

7520

Edilicacan cujo cstado gerl 8aja rocupomda com astabiaagan o
rec fio do sistema i o da

aivenaria, reparos de fissuras o Vinces. Sussttuicho das instalacdes
@ eléincas. Substluigdo dos Hmanios de pEos @

100,00

Arsdes SUBSHILICAo Ua Imgenmgabilzachn tu o3 lohiaos

Edificacio em estado de ruina

O estado de conservagdo do imovel avaliando se enquadra no

ttem “f7, ou seja, a edificagdo necessita de reparos de simples a \m-

porta ntes.
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=

€0s Jd comercializados (vendidos) e/ou ofertados (3 venda), assim . omo

P
T nfluéncia no valor restam.
caracteristicas e atributos que exercam | Prestam | i ez
Se para formagio do valor do imével, O método comparativo é um
= de cons
; on | “Método Direto”, Seégundo a classificacio da ABNT (Associacio Brag S f
o da edific
g ""';l'[ de Normas Técnicas). .
5 )
: 1

4 A escolha do método comparativo direto para o presente lay- ®)
| 3
4 do ocorrey Primeiramente porque foi possivel a reuniao e for‘n'[agé-o ¥ e const
A IS
gt 3 ;If de um conunto de elementes comparativos de iméveis COM caracte
e

Engenhara:

e ~Ultlzedo de mais b s ot

B3 owmﬂa}zéwm‘g
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Vu = 0,786 x R$ |.295,95/m2
Vu - R$ 1.018,61/m2
> (3 venda), 3551m comg

A Para o célculo da depreciacio das benfeitorias, foi vtilizado o

jo comparatvo & um critério de Ross-Hieidecke, que leva em conta o obsoletismo, o tipo

BNT (Associagio Brasileira de construcao e acabamento, bem como o estado de conservagao

da edificacdo na determinagdo de seu valor de venda.

7dra o presente |gy-

| O coeticiente residual seré obtido através do tipo e do padrao
revnido e formacso

Ovels com caracte-

da construgdo conforme TABELA |, a s€qUIr reproduzida:

@0 geoecondmica
bt )

TR VAo REShUAL|
CLASSE i TiIFQ | PADI | VIDA REFERENCIAL V!LOF:‘RESIDE;!.I:‘
dlidca e S8R s N - 0
allagzo de Imévers o (ESERCR{eARRACS  [RUSTO ¢ gt_-
5 e, ..|. i CASA ; Ico _ .60 20
oes e Pericias de estoiRl SinupEse - B e e [ m
< 20
isiass] et M e - =
P B
1] 20
3 0
20
} i o0
i o
ek fazsicennial areey e
i o oo " 5
3205 |
20
S atuais . o :—-‘::
TTFOES . |EUSHGO. I )
: - GALPOES FsHee . & 20
o método dire- MEDID St rS T i T T AT 320 f
"COPENTURAS  |[HUSTICO. D) 10
maior fidelidade swries | 20 o
i s 0N
acdo, visto que
O imével em questao s€ enguadra como classe residencial
entos semelhan- . =
3 tipo casa € padrao econbmico, em que a Vida referencial correspon-
aracao entre o == e
de a 70 (setenta) anos € © valor residual equivale a 20%, oU sejat
€ em conta as :
5E 25 d| : k
it e ' (dade da edificagao: 30 (trinta) anos
€m 05 coeficl- 31
I ——
| im Vi 3 3507 7300
4 .1' Rua Luiz Galhanone, n® 632, Casa B, Jardim Viana, CEP 05654-010 Sdo Paulo/SP Tel: 3

————————————
el: 3507 7300 monica. dinah@terracor: br
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ca da (
V-0 VALOR DO UNITARIO BASICO DE TERRENO
! 8. FATC
Witz Critérios de Homogenelza'gé‘o ' em fung
naman,
Para Proceder 3 homogenerzagéo dos valores dMOstras, ¥
Imoveis
técnica SIgnatina analisey a Influéncia dos Segquintes fatores, ressa)-
tando gue o Imove| avalando est; localizado ny 22 Zona: Residenga) Ah - [(Ae
Horzont | de Padrzo Médio, cuja Caracteristicy & de OCUpacio hop Ah - Are:
2ontal, com predomméncta’ de €asas e rarg Pr‘es_enga de coméreio, Ae - {\rez
: 3 i : ] Aa = Are:
Sao dotadas e Infraestryty bdsica, com Populaczo concentr’ada_;
= M renda megy, Os lotes Possuem dimensaes €M torno de 250,00 Av
2 = e .
m2 e a5 ed:ﬁcagoes 540 de Padra@\-medio, Podendo Ser térreas o (Ae — Aa) j
550braciaiss, IS0ladlas o o (Be = Aa):
Mentos €condm,
e 9. FATOR
foram ¢
(

paradig
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de ocupaczo hori-
nga de comércio.
3c30 concentrada
torno de 250,00
O ser térreas ou

25 pelos acaba-

V3 dos precos,
venda), um fator

15 Negoclacotes

MONICA DINAH PONGELUPPL IAKOWSKY

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
CAU (42794

¢, FATOR TOPOGRAFIA (F): Conforme o disposto no item 5.7 da Norma

para Avalacdo de Imoveis nas Varas da Fazenda Piblica da Capital —

»013, tendo como referéncia: Terreno plano.

7 FATOR CONSISTENCIA DO TERRENO (F,): Conforme o disposto no item

5.8 da Norma para Avaliagio de Imévers nas Varas da Fazenda PUbli-

ca da Capital - 2013, tendo como referéncia: Terreno S€Co.

8. FATOR AREA: Os elementos comparativos foram homogeneizados

em fung3o da drea, conforme o estudo do Engenherro Sérgio Abu-
naman, em seu lvro “Homogeneizagio de areas pard avaliagio de

iméveis urbanos”.

A - [(Ae/Aa)™ ov 1, sendo:

Ah - Area homogeneizada
Ae - Area do elemento comparativo
Aa - Area do imovel avaliando

A utilizacdo do expoente deve ser utilizada da sequinte forma:

(Ae — Aa) < 30% — I/4
(Ae — Aa) > 30% — 1/&

9. FATOR ATUALIZAGAO: Néo foi utilizado porque todos 05 elementos

foram coletados no més da avaliacao

paradigma através da

(fevereiro de 2017).

O valor basico unitario (Vu) fol homogeneizado para 2 situagao

seguinte expressao:

@= Vo X (1+ [(Fr-1)+ (F2-1) #(Fs1) ot (Fa-D1} J
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Assim, os el
¢ ementos comparativos obtidos na pesquisa imobi-

ldna foram homogeneizados pard a seguinte situacio paradigma:

SITUAGAO PARADIGMA —‘
Zona de caracteristicas homogéneas 22 regido
Frente de referéncia (F) | ©,00m
‘Profundidade minima (Pm) 25,00m

| Profundidade m4xima (Pra) 40,00m
Expoente do Fator frente (f) 0,20
‘Expoente do Fator profundidade (p) 0,50

Fator frentes moltiplas nao se aplica

Nimero de fatores utilizados (n) 4

| Area do terreno avaliando 250,00 m?

Fator 4rea entre 200,00 m2 e 500,00 m? nao se aplica

190,00

Tndice fiscal

Data-base dezembro 2016

0. FATOR TOPOGRAFIA: Para a utilizacZo do fator de topografia de-
vem ser examinadas detalhadamente as condigdes topograficas de
todos os elementos componentes da amostra. A topografia do ter-
reno, em elevacdo ou depressao, em aclive ou declive, poderé ser
valorizante ou desvalorizante. Na utilizagdo destes fatores, além de
sua validagdo, deve ser fundamentada sua aplicagdo. No caso de \m-

possibilidade da fundamentac3o, podem ser adotados oS sequintes

fatores corretivos genéricos:

11
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MONICA DINAH PONGELUP,
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PERICIAS pF ENGENFHARIA

CAU 4279 4

AVALACOFS

M”’ﬁ“\
Situagéo Paradigma: Terreno Plang
Declive até 5% ___—_____—_'___T_“
Declive de 5% até 10% 10%
Declive de 10% até 20% o 25 |
Declive acima de 20% 30% I 143
Em aclive até 10% 59 l 105
Em aclive até 20% 10% 1.11
Em aclive acima de 20% 15% 118
Abaixo do nivel da rua até 1.00m l 2 1.00
Abaixo do nivel da nua de 1,00m até 2,50m 10% 1.1
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 125 |
Acima do nivel da rua até 2,00m 1 100 |
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 0% | 111 |

Falores anficiveis ds snreacd istas am 106

Os fatores descritos foram testados e apos analise dos coefi-

cientes de variacio de cada fator e do conjunto deles, verificou-se

que contribuem para a homogeneizacio da amostra.

Em decorréncia, 0s 9 (nove) elementos comparativos analisados

0& (oito) mostraram-se confiavers, cujo rol S€gue em sequida, bem

como os célculos aos quais levaram ao resultado da avaliagao.

Nos elementos comparativos, onde existem edificacées, seu
valor primerramente é calculado de acordo com o estudo “Edifica-

¢oes - Valores de Venda”™ e depols é descontado do valor total do

imovel para efeito de obtengio do valor do terreno.

Rua Luiz Galhanone, n® 632, Casa 8, Jardim Viana, CEP 05654-010 Sdo Paulo/SP Tel.: 3507 7300
monica. dinali@terra.com. br
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AVAUACOES F PERICIAS DE ENGENHARIA
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ala 17, g

e s
=
Elemento Comparativo ne | a £
Dados do imével: e &
Local: Rua Antonio Machado Sant” Anna, | 77 — Jardim Boa Vista e %
Flocal = 190/243 = 0,782 (F|) sional 11 - 5
Ofertante: Ramos Iméveis, Tel.: 3852-7688 Cédigo do imével: CAOOI3 3
Prego Pedido: R$ 424.800,00 £
Benfeitorias: cucio de %
Area construida: 140,40 m2 - 20 anos =
Tipo: Casa Padrdo Simples: |,056 %
Estado: Necessitando de reparos de simples a importantes “f &
Fator de Depreciacdo (Foc): 0,638 H
Valor Benfeitorias: | 40,40 m2 x | ,056 x 0,638 x R$ |.295,63/m2 = R$ | 22.600,00 14-5. CPF %
-130, Sio &
Terreno: £
Area de Terreno: 328,80.00 m2 - Fa (ndo se aplica) — Topografia: plano — 1,00 (F2) R SANTA E
Testada: 10,00 m - Fator Ft: 1,00 (F3) Eg
Profundidade Equivalente = 328,40 m2/1 0,00 m = 32,64 m 1-6, CPF 8
Fator profundidade Fp: | .00 (F4) tlo - SP ®
Valor do terreno: (R 424.800.00 x 0,9) — R$ 122.600,00 = R$ 258.720,00 86-591; CPF ,:
Valor unitdrio de terreno: V= R$ [.842,85/m2 ’3:70! Rua E
o
Valor unitario de terreno homogeneizado: %
Vul = R$ 1.849.85 x 1] + (0,782 -1) + (1,0-1) + (1,00 -1) + (1,00 -1)] R NAIMA §
m
Vul = R$ 1.849,85 x (I + (0,218) + (0,00) + (0.00) + (0.00)] derego a R ?,
Vul = R$ |.849.85 - RS 403,26 Marcelino g
Vul = R |.446,58/m2 ‘g
=
g
=
3
£
bargos em %
"‘ﬂ u h :duzidos a B
i ) inico do E
Xeqiiente , £
10Norarios E
P : corregio %
I!‘ & | tindicado &
1 ! it dEVEd(]l‘, §
e [T - S
e B - iy 3

A
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AVALIACOES E PERICIAS OF FNGENHARIA
CAU (42754

Elemento Comparativo n2 2

Dados do imovel:
Local: Rua Manoel de Lima — Jardim Angelina
Flocal = 1 20/208 = 0,936 (F|)

Ofertante: Clavdio Messias Breda, Tel.: 2097 2|45 Cédigo do imé
, Tel. ; ovel: 20972 | 4
Prego Pedido: R$ 380.000,00 ? 8 2

Benfeitorias:
Area construida:
Tipo:

Estado:

Fator de Depreciacao (Foc)
Valor Benfeitonas:

Terreno:

Area de Terreno: 250,00 m2 - Fa (nio se aplica) — Topografia: planc — | ,00 (F2)
Testada: | 0.00 m - Fator Ft: |,00 (F3)

Profundidade Equivalente = 250,00 m2/1 0,00 m = 25,00 m

Fator profundidade Fp: | .00 (F4)

Valor do terrenc: (RS 380.000,00x 0,2) = R$ 342.000,00

Valor unitaro de terreno: Vo = R$ 1.368,00/m2

Valor unitdrio de terreno homogeneizado:
Vo2 =R$ 1.368,00« [l + (0,226 -1)+ (1.00-1) + (1.00-1) + (1,00 -1)1
VU2 = R |.368,00 % [| + (- 0,064) + (0.00) + (0,00) + (0,00))
Vu2 = R$ | .268,00 - RS 87.55

Vu2 = R$ 1.280,45/m2
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AVAUACOES E PERICIAS DF ENGENHARIA

CAU | 42794

Elemento Comparativo n? 3

Dados do 1imével:
Local: Rua Ribatejo, 198 x Rua Manoel de Lima — Jardim Angelina
Flocal = | 20/176 = 1,080 (F|)

Ofertante: Arnaldo Nascimento, Tel.: 5665-876 | . Cédigo do imével: TEI 033
Preco Pedido: R$ 315.000,00

Benfeitonas:

Area construida: 150,00 m2 - |5 anos

Tipo: Casa Padrdo Simples: |,056

Estado: Necessitando de reparos de simples a importantes “f*
Fator de Depreciacio (Foc): 0,670

Valor Benfeitorias: 150,00 m2 x |,056 x 0,670 x RS |.295,63/m2 = R$ |37.500.00

Terreno:

Area de Terreno: | 25,00 m2 - Fa (ndo se aplica) — Topografia: plano — 1.00 (F2)
Testada: 5,00 m - Fator Ft: 1,142 (F3)

Profundidade Equivalente = | 25,00 m?/5.00 m = 25,00 m

Fator profundidade Fp: | .00 (F4)

Valor do terrene: (R$ 315.000,00 x 0.,9) - R$ 137.500,00 = R$ 146.000.00

Valor unitrio de terreno: Vo = R$ 1.1 68,00/m?

Valor unitério de terreno homogeneizado:

Vi3 =R$ 1.168.00x[! + (1,080 -1) + (1,00-1) + (1,142 -1) + (1,00 -1]]

Vu3 = R$ 1.168,00x[] + (0.080) + (0,00) + (O, | 43) + (0,00)]

Vu3 = RS |.168,00 + Rb 93,44 + RS 174,03

Vu3 = R} 1.435,47/m?
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MONICA DINAH PONGELUPPT TAKOWSKY
AVAUACOES E FERICIAS DE ENGENHARIA

CAU 142794 \2)(0 117,

E-
Elemento Comparativo ne 4

Dados do imével:

#

onal 11 -
Local: Rua Manuel de Lima — Jardim Angelina
Flocal = |1 20/203 = 0,236 (F 1)
Ofertante: Lopes Invest House, Tel.: 5662 70 5
3 ci 70‘ C 5 3
R odigo do \mével: AUS42246 _
4 cucao de
Benfeitonas:
Area construida: 68,00 m2 - |5 anos
Tipo: Casa Padrdo Simples: |.056
Estado: Necessitando de reparos simples *
ples “e
Fator de Depreciacdo (Foc): 0,767 r4l'_'5'}b CSPEE
Valor Benfeitorias: 68,00 m2 x |,056 x 0,767 x R$ 1.295.63/m2 = RS 71.300,00 &
R SANTA
Terreno:
Area de Terreno: | 25,00 m2 - Fa (ndo se aplica) — Topografia: plano — 1,00 (F2) 1-6, CPF
Testada: 5,00 m - Fator Ft: 1,149 (F3) ulo - SP
Profundidade Equivalente = 125,00 m3/5,00 m = 25.00 m i26-9, CPE
Fator profundidade Fg: | ,00 (F4) g o
Valor do terreno: (R$ 330.000.00 x 0,9) - R$ 7 1.800.00 = R$ 225.700,00 i85 10 Rus
\alor unitdrio de terreno: Vo = RS | .805,60/m?2
Valor unitédrio de terreno homogeneizado: R NAIMA
Vid =R |.805,60x[1 + (0,936 -1) +(1,00-1) + (1,149 -1) + (1,00 -1 pdereco & R

Vud = R$ |.805,60 x [ + (-0,064) + (0,00) + (O, ] 42) + (0,00)]

a Marcelino
Vud = R$ |.805.60 - B$ | 15,55 + R 269,03

Vud = Rp 1.952,08/m>

mbargos em
reduzidos &
ifo tinico do
| exequente ,
i honoréarios
. de corregdo
1ha indicado
zlo devedor,
e valor, em
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Elemento Comparativo ne 5

Dados do imovel:

gional I -
Local: Rua Serra Talhada, | 32 — Jardim Angelina
Flocal = 120/21| = 0,90 (F )

Ofertante: Gedor Iméveis, Tel.: S660-6062. Cédigo do imével: | 278
Preco Pedido: R$ 350.000,00

ecucdo de
Benfeitorias:
Area construfda: 70,00 m2 - 30 anos
Tipo: Casa Fadrdo Simples: |,056

Estado: Necessitando de reparos de simples a importantes “f”
Fator de Depreciagao (Foc): 0,575

74-5, CPF
} .1-130, Sao
Valor Benfeitorias: 70,00 me x |,056 x 0,575 x R$ 1.295,63/m2 = R$ 25.700,00
R SANTA
Terreno:
Area de Terreno: 125,00 me - Fa (ndo se aplica) - Topografia: declive — 1,0 (F2) 51.6, CPE
Testada: 5,00 m - Fator Ft: 1,142 (F3) wlo - SP
Profundidade Equivalente = [ 25,00 m2/ 5,00 m = 25,00 m 386.9, CPF
Fator profundidade Fp . | ,00 (F4) lo- SP
Valor do terreno: (R 850.000,00 x 0,9) — R$ 95.700,00 = R$ 219.300,00 38.70, Rua
Valor unitério de terreno: Vs = RS |.754,40/m?
Valor unit4rio de terreno homogeneizado: O NAIMA
S = R$ | 754,40 x [ +(0,90-1) + (1,00 -1) + (1,149 -1) + (1.00-1) nderego a R
Vus = RS | 754,40 %[l +(-0,10) + (0,00) + (0.143) + (0,00])] E Mercelinio
VUS = RS |.754,40 — R$ 175,44 + R$ 26,40

Vus = R$ |.840,36/m=

mbargos em
reduzidos a
fo tinico do
exeqiente ,

honoréarios
de corregéo
ha indicado
lo devedor,
g valor, em
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MONICA DINAH PONGELUPPI TAKOW Ky
AVALACOES F Prricias pE ENGENFARIA

Elemento Comparativo ne ¢
Dados do imével:

Local: Rua Alvares Correia —

Jardim Presidente
Flocal = 190/182 = | 005 (Fl)
Ofertante: Costa Sales Iméveis, Tel.: 3539 0067,
Freco Fedido: R$ 530.000.00

Benfeitonas:

Area construida: 180,00 m2 - 10 anos
Tipo: Casa Padrdo Simples: |,056
Estado: Reqular “¢”

Fator de Deprema@é’o (Foc): 0,918

Valor Benfeitonias: | 80,00 m2 x 1,056 x0.918 xR$ 1.295,63/m2 = R$ 226.000,00
Terreno:

Area de Terreno: | 25 »00 m2 - Fa (ndo se aplica) ~ Topografia: plano — |,00 (F2)
Testada: 5,00 m - Fator Ft: |, 49 (F3)

Frefundidade Equivalente = | 25,00 m2/5,00 m = 25,00 m
Fator profundidade Fp - | ,00 (F4)

Valor do terrenc: (R$ 530.000,00 x 0.8) — R$ 226.000,00= R$ 25| .000,00
Valor unitario de terreno: Vg = R$ 2.008,00/m2

Valor unitdrio de terreno homogeneizado:
Ve = RS 2.008,00 x [| + (1,005 -|) + (1,00 -1) + (|,149-1) + (1,00 -1)]
VUG = R$ 2.008.00 x [| + (0,005) + (0,00) + (0,149) + (0.00)]

VUE = RH 2.008,00 + R$ 10,04 + R 299,12

VU6 = R$ 2.317,23/m2
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MONICA DINAH PONGELUPPT TAKOWSKY
AVALUACOES E FERICIAS DI ENGENHARIA
s CAL | 42794

Elemento Comparativo n2 7
Dados do imovel:

Local: Rua Hamilten Veloso da Silva, |93 — Rio B
Flocal = 120/220 = 0,864 (F|) onite

Ofertante: Lopes Invest House Iméveis, Tel.: 56
B Pl R 480 000 50 . el 69 7070. Cédigo do imével: AUS43048

Benfeitorias:

Area construida: 180,00 m2 - |0 anos
Tipo: Casa Fadrdo Simples: |,056
Estado: Regular “c”

Fator de Depreciacio (Foc): 0,218

Valor Benfeitoras: 180,00 m2 x 1,056 x 0,918 x R$ |.295,63/m? = R$ 226.000.,00
Terreno:

Area de Terreno: 125,00 m2 - Fa (ndo se aplica) aclive — Topograha: plano — 1.00 (F2)
Testada: 5,00 m - Fator Ft: 1,149 (F3)

Profundidade Equivalente = | 25,00 m? / 5,00 m = 25,00 m
Fator profundidade Fe - 1,00 (F4)

Valor do terreno: (RS 480.000,00 % 0.2) - R$ 226.000,00 =

R$ 206.000,00
\/alon uniténo de terreno: V7 = R$ |.648,00/m

Valor unitdrio de terreno homogeneizado:

Vu7 = R$ |.648,00x [l + (O.&GA—I}-*—(],O_O—I) +(I,I49—I)+(I,OO—I}]

VU7 = RS 1.648,00 [ + (- 0.l 3¢) + (0,00) + (0,149) + (0,00}
VU7 = RS |.648,00 - R$ 224,12 + R$ 245,55

VU7 = RS |.669,43Im?

o atabinal

il
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6 1
VI - VALOR DO TERRENO- /4 - | /- . - 1
rional 11 -
Para determinar o v |
Inar‘o valor do'tertens em questao, deve-se ajus-
tar o valor médio opt 3
dio obtido na situacdo paradigma pard as condicoes ecucdo de
do avaliando utilizando a sequinte expressio:
Sy o Vo= Vu 3+ [(Fi-1)+ (Fo-1) +(F1) s (Fa- ) X A ] G
A 1-130, S0
Em que: R SANTA
Area de Terreno: 420,00 me 51-6, CPF
e ] | wlo - SP
Vu = R$ |.644,98/m? 386-9, CPF
S I b et lo- SP
Testada: 12,00 m - Fator Ft: 1,037 (F1) 38-70, Rua
Profundidade Equivalente - 420,00 m?/1 2,00 m = 35,00 m
Fator profundidade Fp: 1,00 (F2) 1 R NAIMA
Fator Topografia (declive) = Ft = 1,11 (F3) ndereco & R
, a Marcelino
Portanto:
Vt - R$ 1.644,98 x 420,00
[1 + [(1,087 = 1)+ (1,00— 1) + (1,11 — )]
VE - R$ 1.644.,98 X 420,00 :mbargos em
| +0,037 +0,00 + 0,11  reduzidos &
afo tnico do
) exeqiiente ,
Vt = R$ 1.644,28 x 420,00 : honorarios
S |7 i de corregdo
' nha indicado
clo devedor,
¢ valor, em
Vt = R$ 602.346,00

(SEISCENTOS E DOIS MIL TREZENTOS E QUARENTA E SEIS REAIS)

FEVEREIRO DE 2017
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IX-CONCLUSAO

Pelo exposto e justificado no corpo do presente laudo, funda-

mentado, executado e enquadrado neste trabalho sob grau de pre-

cisdo de Nivel lll e grau de fundamentacdo de Nivel Il, segundo nor-
mas regidas pelo IBAPE/SP - [nstituto Brasileiro de Avaliagcoes e Peri-
cias de Engenharia de Sio Paulo, ava)hou—s_e em FEVEREIRO DE 207
imével objeto da Matricula n? 17.092 do | 12 Cartério de Registro

Iméveis da Capital, constituido por um lote de terreno e benfeito
2s, situado a rua Marcelino Fernandes, ne |-A, no Jardim Bela vis

322 Subdistrito - Capela do Socorro, no municipio e comarea

Sao Faulo/SP, em:

' R$ 707.800,00

(SETECENTOS E SETE MIL OTOCENTOS REAIS)
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