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WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro,
Perito Judicial, nomeade nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO, requerida
pelo ESPOLIO DE EDUARDO CELSO SANTOS, representado por seu
inventariante 5r. Poule Altenfelder Santes, em face de DONIZETTE
APARECIDO TELASCREA, dando por terminados seus estudos, diligéncias e
vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em
anexo, pele qual chegou ao valor de mercado conforme resumo a seguir, para o
imével localizado na Rua Antonio Ferreira e Silva, n® 612/620, Parque das
Bandeiras, Sdo Vicente, Estado de S3o Paulo, matriculado sob n® 22 417,
no Primeiro CRI de Sdo Vicente.,

Termos em que,
P. Deferimenta,

Vicente, 07 de Dezembro de 2.015.
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL

R$ 212.000.00
(Duzentos e doze mil reais)

Dezembro / 2.015

Vista do Imével Avaliando, localizado na Rua Antonio Ferreira e Silva,

n® 612/620, Parque das Bandeiras, Sdo Vicente Estado de Siin Paula,
matriculado sob n® 22.417, no Primeire CRI de Sdo Vicente \ \
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I
I - OBSERVACOES PRELIMINARES |

De acorde com o Respeitdvel despacho do MM. Juizo, fls.
I71, o presente Laudo tem como objetive a avaliacdo do imovel, deserito a
seguir, referente aos AUTOS DA ACAD DE EXECUCAQ, requerida pelo
ESPOLIO DE EDUARDO CELSO SANTOS, representado por seu
inventariante Sr. Paulo Altenfelder Santos, em face de DOMNIZETTE
APARECIDO TELASCREA, em curso na 3a. VARA CIVEL - COMARCA DE
SAO VICENTE - SP, AUTOS N° 0010321-37.2004.8.26.0590:

Rua Antonio Ferreira e Silva, n® 612/620, Parque das Bandeiras. Sio
Vicente, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 22.417, no Primeiro CRI
de Sdo Vicente.
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l]Iv VISTORIA _|

Em diligéncia ao imdvel, objete da presente Agdo, situado na

Rua Antonio Ferreira e Silva, n® 612/620, Parque das Bandeiras, Sdo Vicente -

5P, o signatdrio constatou que o proprietdrio ndo se encontrava no imdvel Desta
forma, a avaliagdo procedeu-se com base no item B.4 da MORMA PARA AVALTACAC
DE IMOVELS URBANOS DO IBAPE/SP. de 2011, que atende as prescricies do item
7.35.2 da ABNT MBR 14653-2/2011,

2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAD

O imdvel em questdo situa-se na Rua Antonio Ferreira e Silva,

n® 612/620, no quarteirdo completado pelas vias: Rua Dajad Sarkissian, Rua Doutor
Gustavo Galvlio Filho & Rua Romeu Ribas da Rocha.

A repraducio do Mapa Oficial da Cidade de Sdn Vicente, do
- : Google Maps, e a foto aérea do Eoogle Earth, ilustram a localizacdo do imével:
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SESUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de Sdo Vicente, o imdvel possui a seguinte situagdo:

ZONA: Z5T

INSCRICAQ IMOBILTARTA: 7105943138600732000

Os dados Cadastrais do Imdvel. obtidos na Prefeitura ,\
Municipal, sdo mostrados a seqguir:

\
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Prefeitura Municipal de Sio Vicente
Cudade Monumento da Historia da Patria
Celuix Maler da Macanaficade f

Secretaria da Fazenda
Departamento de IFTU

CERTIDAD DE VALOR VENAL - IMOBILIARIO

Cerificamos que, a0 imovel situado na Rualiy ANTONIO FERREIRA E SILVA, RUA_N® 732

QD.58 LT.17 -PQ. DAS BANDEIRAS - Baimy:. PARGUE DAS BAMNDEIRAS =oh InscneBo
Eﬂdﬂﬂrﬂd&ﬂ‘ﬂ-ﬂﬂﬂ-immm. & atmbuido para o exercicio de 20150 Valor Venal
de RE 40.960,32 | Quarenta Mil, Novecentos e Sessenta Reals o Trinta 8 Dois Centavos L
para fins de calculo de IPTU e de RS T9.833.81 { Setenta & Nove MIl. Oltocentos & Trinta &
Tﬂlﬂlﬂ‘ll’lﬂtl‘l‘ilLIHM}ImﬁﬁdeﬁﬂnhhfrE!,d:Immal.:l
Complernentar n® 6422010, regulamentada pedo Decreto n®* 35T {-A0012
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local € servido pelos seguintes melhoramentos piblicos:

~ - Pavimentagdo Asfdltica:

= Fuias’

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio’

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletiva Préximo:

- Escola.
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2 1.4 - CARACTERESTICAS EFETIVAS DA REGIAC

O local apresenta caracteristicas de uso misto,

predominantemente residencial.

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificacdes
térreas, assobradadas e verticais, de padrdo construtivo "Econdmico, Simples
& Médic®, de acorde com a classificaglio constante do "ESTUDO DE
EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupacio comercial é de dmbito local e bastante
diversificada, predominando postos de servicos, lojas de materiais para
construclio, bares, padarias, farmdcias, papelaria, consultérios, escolas,
supermercade, dentre outros, localizados ae longo dos logradouros ad jacentes

a Avenida Celso dos Santos.
2.1.5 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ccupacto do solo, o imdvel situa-se na drea denominada Zona 5 Terrestre, que
tem o objetivo de: promover a arborizagdio urbana: otimizar a scupagfio dos
emprezndimentos jd aprovades: estimular a ocupagdo dos vazios urbanos:
promover a implantagdio de empreendimentos habitacionais de interesse social;
otimizar a infraestrutura urbana existente; incentivar a utilizacdo de
instalacBes ociosas: e conservar & recuperar as dreas verdes, incluidas as
Arens de Preservaciio Permanente e as dreas verdes de use publico, ou sej
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2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

Topegrafia: Plano, no nivel da via;
CondigBes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irreqular.

O terreno do imével avaliando possui as seguintes dimensdes:

Frente: 11 20 m:

Fundos: 11,20 m;

Lateral Esquerda: 22 70 m:
Lateral Direita: 22 70 m;
Area: 254 00 m®.

O imovel avaliando estd registradn no Primeirs Cartério de

Registro de Imdveis de Sdo Vicente, matriculade sob n® 22 417,

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imovel, acima descrito. encontra-se
edificada uma casa com caracteristicas de uso residencial, encerrando a drea

total construida de 104 69 m*,

As caracteristicas construtivas do imével, objeto da lide,
bem como as coracteristicas da regido, podem ser observadas

documentacdo fotogrdfica que segue:

e U — \
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Com base na NORMA PARA AVALIACAC DE

IMOVELS URBANGS DO IBAPE/SP, de
Item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2 tem-se:

| Item 8.4 Vistoria do imével avaliando

2011, que atende as prescrigfes do

| E imprescindivel a vistoria do bem avaliande ,mml

\registrar suas caracteristicas fisicas e outros aspectes relevantes & formagéo
ao seu valor,

Quando ndo for possivel o acesso ao interior do
imdvel, o motivo deve ser justificade no laudeo de avaliacdo,

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e
a avaliagdo pode prosseguir com base em uma situagdo presumida, a partir de
elementos que for possivel obter, tais como:

a) Deserigde interna:

b) Vistoria externa de dreas comuns. de outras unidades de mesmo edificio. no

case de apartamentos, escritorios ou conjunfos habitacionars:

) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

A wvistoria deve ser complementada com ai
investigacdo da vizinhanca e da adeguacde do bem ao segimento de mercado!

|€om identificacdo de circunstdncias atipicas, valorizantes oy desvalorizantes |

2%

Y



Walmir Pereira Modot SZ anoa
e ——

Dends 1955
_ ENGENHEIRD CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CHEAR [2HEEANT

Aualiacses e Pericias de Engenharia

FOTO 01

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACdO,
NOTANDO-SE 05 MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM COMO A
CARACTERISTICAS DA REGLAOD.
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FOTO 02

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DBE DIRECAD, DA VIA.
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FOTO 03

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAC.
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FOTO 04

VISTA DA ENTRADA DA CASA 01
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VISTA DA GARAGEM. &
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FOTO 06

VISTA DO CORREDOR LATERAL.
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FOTO 07

VISTA DOS FUNDOS DO IMOVEL .
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FOTO 08

VISTA DA ENTRADA DA CASA 02
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VISTA DO QUINTAL. M\
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III - CRITERIOS DE AVALTACAD ‘

3.1 - TERRENO

Para o avaliago do terrenc serd empregada a “MNorma

para Avaliacdo de Imdveis Urbanos de 2011", do Institute Brasileiro de

Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE-SP),

Referido  trabalho representa a  revisdo  das

anteriores, que sdo: “Normas para Avaliagdo de Imdveis -
2005%, e "Nermas para

regulamentacGes

Avaliagdo de Imdveis na Desapropriacde”. ambas do
Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Perfcias de Engenharia.

Segundo referidas Normas, temos a seguinte expressdo
para o cdlculo do valor do terrena:

"a"'T="l"H-f"{1"[{Fl*1]+EF:'-1]*{F3-1}*[F..'IJ.'I}HAT

Senda:

7

1
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VT = Valor do terrena
AT = Area do terreng
Vu = Valor unitdrio bdsico de terrens

Fi. Fz, Fa, F: Fatores ou Coeficientes

No cdlcule do "Vu* (valor unitdrio médio), o5 elementos

comparativos pesquisados sofrerdo as sequintes transformacdes:

a) Dedugde de 10% no preco para cobrir risce de eventual
Superestimativa por parte das ofertas (elasticidade daos negdcios), Mo caso de
transacdo, ndo haverd o referido desconto.

b} A regido jd classificada anteriormente, de acordo com o

item 9.1 da "Norma para Avaliacgio de Tmoveis Urbanos”, do IBAPE Sdo Paulo,

onde sdo estabelecidos os sequintes pardmetros apresentados nas Tabelas I e
IT.
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¢) Consideragbes de valorizagde ou desvalerizacds do
unitdrio, em funcdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego
da equagdo prevista nas "MNormas®, A retro correcdo serd considerada, desde a

metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:
CF = (FR / FP Y, dentro dos limites: FR / 2 < FP < 2FR

o Obs.: O expoente “f* admitido, bem como FR, sdo
retirados das Tabelas I e IT.

d) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizagfio do

unitario, em fungdo da profundidade, com o emprego da equagdo prevista nas

"Mormas”

£F = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax:
CP = {(Pmin/PE)F, dentro dos limites: § Pmin < PE < Pmin;
CP = (0.5), para: PE < 4 Pmin;

CP = 1/[(Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)F}],
dentro dos limites: Pmax ¢ PE ¢ 3.0, Pmax:

CP = 1/[(Pmax/3. Pmax+{[1-(Pmax/3. Pmax)]. (Pmax/3. Pmax)’},
para: PE * 3,0 . Pmax
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restricdes de uso, sdo retirados das Tabelas T & 1T,

SE auod

Deaie ICFT

e) Consideracdes de valorizacdio ou desvalorizacdo do

unitario, em fungdo da drea, com o emprego da farmula prevista nas "Normas®,

CA=(A/

125)"20

Obs.: O valor de "A" corresponde a drea do comparativo

f) Consideracées de valorizagdo ou desvalorizacdo do

unitdrio, em funcdo da presenca de frentes miitiplas ou €squina, com o

emprego da equagdo prevista nas "Mormas” e dos fatores na Tabela g seguir:

Zona Valerizagéo Fater |
4% Zona Incorporacbes Padrio Popular 10.00% 091
5® Zona Incorperagées Padrdo Medic 10.00% 0.91
6° Tona Incorporagdes Padrde Alo 500% 095
7° Zona Comercial Padrao Popular 10,00% 0.91
82 Zona Comercial Padrdc Médio 10,00% 091
9% Zona Comercial Padrdo Alto 5.00% 095

L)
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g) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do

unitdrio, em funcdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo:

Plane 100
~ Caide para os fundes de 10% o 20% 125
Caido para os fundos mais de 20% 143 |
Emaclive até 10 % 105
Emaclive até 20% 111
Em aclive acima de 20% 118 |
Abaixo do nivel da rua até 100 m 100
[ Abaixs do rivel da rua de 100 até 250 m 111
. Abaixe do nivel da rus de 2 50 até400m 125
Achonds ivel do e ats 200m 100
Acima do nivel da rua de 2,00 a 4.00 m Lu 1

h) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacde do
unitdrio, em funcdio da consisténcia do terreno devido a presenga ou acéio da

dgua, com o emprego dos valores previstos. conforme tabela abaixo:

== h__
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Terreno em regido inunddvel que impede ou dificulta ¢ acesso, mas ndo

atinge o H:rr:nu 111

Terrenc em regifio inunddvel ¢ que & atingide pericdicamente pela

Terreno permanentemente alagade ... e | 167

R —

i} Consideractes de valorizagdo ou desvalorizacdo do
unitdrio, em funcio da localizacdo do terreno, serde utilizadas, se necessdrio,
através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre og valores de

langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

j) Consideragfes de valorizacdo ou desvalorizacdo do
unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizades, se necessdrio, através de Pesquisa mercadoldgica,




Walmiw Pereira ModoH; SE anad
h“""——'—___'_"“-—‘

Dheady TN
_ ENGENHEIRD CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 138 880D

Awliagses e Pericias de Engen[mr'm

k) Atualizagdo dos elementos comparativos serd realizada,

se necessdrio, através da variagdo dos Indices de Custo de Vida, publicados

pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE - UsP.

I} Consideracbes de valorizacdo ou desvalorizacio do
. unitario em fungdo de possuir restri¢des legais ao seu pleno aproveitamenta,
bem como ds benfeitorias. Podemos citar as seguintes restricdes: dreas nan
aedificandi de qualquer natureza, pProjetos de alinhamento com recus, iméveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservacdo da natureza, reserva
florestal, manguezais, outras Zonas com restricdo ecoldgica e outras
restrictes,

Faixa "non aedificandi” de qualquer natureza,...... 0,10

. Reserva Florestal. ..o (10

L

m) Consideracies de valorizacdo ou desvalorizagde do

unitario em funcéo de nde possuir acesso direto.

Fator terrenc encravade

......................................... 0 50
Fatoer terrenc de fundn 0.60
Fator terrenc interno........................ 0.70

L
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3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere ds benfeitorias. utilizaremos o Estudo

Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos do TBRAPE/SP.

Referido  trabalho  representa revisdo  das
regulamentacdes anteriores, que sdo: "Mormas para Avaliagdio de Imdveis -
2005, e "Normas para Avaliacdo de Imdveis na Desapropriacdc”, ambas do
Instituto Brasileiro de AvaliacBes e Pericias de Engenharias - IBAPE, e estd
baseada na NBR 14653, de 2011,

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité Brasileiro
de Construcdo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de Avaliagde na
Construcdo Civil (CE-02:134.02)

A) Valores unitdrios

Os valores unitdries médios, assim camg os intervalos de
valores relativos aos padries construtives, estd vinculado ao valor do RE-N do

SINDUSCON, conforme tabela a Seguir:
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INTERVALO DE
TIPOLOGIA VALORES
CLASSE COMSTRUTIVA | PADRAO CONSTRUTIVO =
Miramo | Média | Mdscimo
Grupe 11 - L1l - RUSTICO 0060 | 0,000 | 0,120
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0132 |0158 | 0180
1.2.1 - RUSTICO 0.360 | 0420 | 0480
1.2.2 - PROLETARTO 0,492 (0576 | 0680
1.2.3 - ECONOMICO 0.672 |0.788 | 0,900
) - Grupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 092 | 1056 | 1.200
CASA 1.2.5 - MEDIO 1.212 | 1.388 | 1560
1.2.4 - SUPERTOR 1572 |1.776 | 1980
12.7 - FIND 1,992 |2.436| 28D
1-RESIDEMCTAL 128-LUX0D Acima | 2.89
L] - ECONOMICO 0,600 | 0,810 | 1,020
S/elevndor | 1032 | 1266 | 1,500
1 -
.= S Clelevodor | 1260 | 1470 | 180
S/elemdor 1512 | 1,746 | 1980
3 - MEDID -
GRUPO 13 - o z Clelevodor | 1692 | 1,026 | 2,160
APARTAMENTO /el
13.4 -SUPERTOR | >/ ievodor | 1.902 |2.226 | 2.460
Clelevador | 2,172 |2.406 | 2640
L.3.5-FINQ 2652 | 3066 3 480
136 - LUXO Acima | 349
L 2.1.1 - ECONGMICO 0,600 (0,780 | 0,960
]Efﬂm.d:rr 0972 | 1206 | 1440
Jdd- STMPLES . .
el Celevador | 1.200 [ 1410 | 1620
T S/elevad 1452 [ 1656 | 1860
mESt:ﬁmI el g e.::;mc: 632 ;53&
feas 5/elevad :15?1* z.m& :E
£ - COMERCTAL 2 1.4- SUPERTOR |2/ svader | 1. - ;
SERVICOS/ ' - Clelevador | 2052 | 2,286 | 22520
INDUSTRIAL 215 - FIND 2532 | 3,066 | 3,600
216 - Lo Acima | 361
221 - ECONGMICO 0.240 | 0,380 | 0480
BRUPO 2.2 - 2.2.2 - SIMPLES 0492 | 0726 | 0.960
GALPAD 223 - MERIO 0972 | 1326 | 1,680
2.24 - SUPERICR Acme | 150
Ry 311 - STMPLES 0,060 | 0,020 | 0.180
3- ESPECTAL COBERTURA 312 - MEDIO 0,192 (0246 | 0300
3.1.3 - SUPERIOR 0312 |0.456 | 0600

-
v 4

|
o
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B) Depreciaciio pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo
das benfeitorias

O valor unitdrio da edificagdo avalianda, fixado em fungdo
do padrédo construtivo, € multiplicado pelo Fator de Adequagde ao Obsoletismo
e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a depreciacdo, através

da seguinte axpressﬁn:

Foc=R+K (1-R)
Sendo:
K = coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padréo,

expresso em decimal, obtido na Tabela a seguir:
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

1 VIDA VALOR

CLASSE TIPO PADRAO REFEREMNCIAL | RESIDUAL

Ir (ancs) RY(%)
RUSTICO 5 0
SAERACO SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 80 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL IR 2 =
LUXO 60 20
ECONOMICO &0 20
SIMPLES 50 20
MEDIO 50 20
APARTAMENTO SUPCROR = =
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
e : MEDIO 60 20
ESCRITORIO SUPERTOR o 5
FINO 50 20
Luxo 50 20
COMERCIAL RUSTICO 40 20
| SIMPLES &0 20
SALPOES MEDIO BO 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS |SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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O estodo de conservagiio do edificaglic serd classificado
segundo a graduagde que consta do quadro a sequir:

Eztade Depreciagio (%)

a) MNeve 0.00

b) Entre nove e regular 032

¢) Regular 252

d) Entre regulor e reparos simples 809

4 e) Reparos simples 18 10
' f) Entre reparos simples e importantes 3320
g) Reparos importontes 52.60

h) Entre reparos importantes e sem valor 7520
i) Sem valor 100,00

O Fator "K" é obtide da tabela a sequir, mediante dupla

entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial

=~ (Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- ha coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de
conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no guadro

anterior.

O estado de conservacdo da edificacdo serda fixado em
fungdo das constatacdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que
se enconfram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico; paredes,
pisos & forres, inclusive seus revestimentos; inferindo os seus custos para um

eventual recuperagdo.
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Tdade em % ESTADO DE CONSERVACAOD
da vida
referencial a b ¢ d ¢ f g h
. 2 0,990 | 0987 |0.965| 0,910 | 0811 | 0.661|0.469|0.245
4 0.979 [0975| 0955|0900 | 0802|0654 | 0464|0243
3 0968 |0965|0944 | 0890|0793 0647|0459 | 0,240
B 0,957 0954|0933 | 0879|0784 /0639|0454|0237
10 0945 (0942|0921 |0869|0774| 063104480234
12 0933 (0930|0909 /0857|0764 |0623|0442| 0231
14 0920 | 0917|0897 | 0846|0754 | 0615 | 0436|0228
16 0907 (0904|0884 | 0834|0743 |0606|0430|0228
18 08594 (0891|0871 0821|0732 |0597| 0424|0222
20 0880 (0877 |0858|0809| 0721|0588 | 0417 | 0218
22 0866 |0B63|0844|0796|0709(0578| 0410/ 0215
24 . 0,851 |0B48|0830(0782|0657 (0569|0403 0211
26 0836 |0834] 0815|0769|0.468% | 0659|0396 0207
— 28 0821 | 0818 | 0800|0754 | 0672 | 0548|0389 /0204

30 0805 |0802|0785|0740( 0659 | 0538|0382 | 0.200
3z 0789 |0786|0769|0725|0446 0627|0374 0196
34 0772 |0770|0763| 0.710 |0632| 0516 [ 0368 ] 0192
36 0755 | 0753|0736 (0694 0619 | 0604|0358 0187
38 0738 [0735| 0719 |0678| 0604 0493|0250 0183
0720 |0718|0702] 0662 0590 0481|0341 | 0179
0702 0700/ 0684|0645/ 0575|0465 (0,333 | 0.174
0683 | 0681/0655|0628]| 0560|0456 |0.324| 0169
0664 0662|0647 0610|0544 0444 | 0,315 | 0165
0645 |0643|0629|0593| 0528 0.431 0306 0160
0625 |0623]0609|0574| 0512 0418 |0.296 | 0.155 |

3 & = KR5S




Theady IS

Walmir Pereira Modot 52 anos
e EEE————

ENGENHEIRD CIVIL
E TECNICO EM ELETEOMICA
CHEA 125 880/D

Pualiagses e Pericias de Engenh&ria

3.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laude técnico obedeceram as recomendacdes da Morma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos do IBAPE/2011, que atende as exigéncias do item 8.2.14 2 da
MNBR 14653-2, de 2011

A metodologia empregada na presente aveliagdo € o
Método Comparativo Direto, indicado para estimar o valor de mercado de
terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns,

entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do
valor do terreno e somd-lo com o valor da construcfio com os custas diretos e

= indiretos, conforme descrito neste capitulo,
A férmula bdsica para o emprege do método é:
VI = (VT + VB)
Sendo:
VI = valor do imével procurado

VT = valor do terreno

VR = Valar das henfeitorias
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II\r - CALEULOS AVALTATORIOS

4.1 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercade para a determinacdo

do valor unitdrio bdsico de drea que reflita g realidade mercadoldgica

imabilidric da regidg avalianda, pesquisou-se Junto a diversas empresas

imebilidrias, os valores ofertados para venda de imdveis na mesma regido

gececondmica e negdcios efetivamente realizados. Dg pesquisa efetuada

obteve-se os elementos comparativos listades na sequéncia

Obtidos os elementas comparatives homogeneizados fez-

se os cdleulos estatisticos tendo como resultade g média aritmética e seus

o, limites de confianca, compreendido ng intervalo de mais ou menos

torno da médie, cuja méd

30% em

la final homogeneizada para o valor do metro
quadrado de drea (il resultoy em:

gmf = R$ 597 14/m?

OBS: O valor unitdrio, de R$ 597 14/m?* (quinhentos e noventa e sete reais e

Quatorze centavos), foi obtide através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da Pesquisa de mercade de imdveis g sequir:

e ———————————
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4 2 - AVALTACAQO DO TERRENO : /

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-

se, entdo, para o cdlculo do valor do imdvel em questde:

VT = Valor do terreno procurade;

- At = 254,00 m*;
Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 597,14/m*,

Fp=1120 m;

Pe= 2268 m;

Fr = 5,00 m (testada de referéncia):

Pmin = 15,00 m (profundidade minima);
Pmax = 30,00 m (profundidade maxima),
Expoente do fator frente "f" = 0,00;
Expoente do fator profundidade "p" = 0,00;
Area de referéncia = 125 00 m?®;

Area Minima = 100,00 m*;

Area Méxima = 40000 m*.
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De posse dos  wvolores listados anteriormente
(referenciedos segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o imével
avaliando), pode-se calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no

capitulo anterior. Os valores dos fatores de referéncia utilizados sdo

mostrados a seguir:
Fator Testada: 1,00;
= Fator de Profundidade: 1,00;
Fator de Area: 1,00;
Fator de Frentes Mdltiplas: 1,00,

Compondo os fatores segundo os critérins estobelecidos

pelas normas vigentes, seque-se ao cdlculo do valer do terrens.

Substituindo e calculando:

VT =gmf x At / {1 +[(Fr - 1) + (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa -
D

VT=R$ 597,14 /m* x 254,00 m* / {1+[(1,00-1) + (1,00 - 1) + (1.00-1)+ (1,00
- 1)

VT = R$ 151 673,56

eci aeu il, sei e setenta e tré 5 i nta
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4.3 - AVALTACAO DAS BENFEITORIAS /f

|
Considerando-se que a construgdo se enquadra na sequinte

classificacdo: "Casa Padrdo Econdmico™; segundo a Tabela de Classificacio das

Edificacdes e Tipologia Construtiva, temos:

o Valor Unitdrio Adotade: 0,6779 x RB-N;
Vu=06779 x R$ 1.225.07/m*? = R$ 830 42/m*:
Area Construida: 104,69 m?:
Idade Estimada: 25 anos,
Adotondo-se, para a depreciacdo das edificacies, o
-

obsoletismo ¢ o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estude -

Edificacdes Valores de Venda - 2007, temos:

VB=AxVux(R+Kx(1-R))

onde:

VB = Valor da benfeitoria:
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A = drea construida = 104 69 m?*:

Vu = valor unitdrio = R$ B30 42/m*:

R = valor residual = 0,20

X = Idade estimada = 25 anos:

Ie = Vida Referencial = 70 anes;

Estado de conservacio = MNecessitando de reparos
simples;

K=0619

= Substituindo e calculands, vem:

VB = 104.69 m* x R$ 830,42/m" x (0,20 + 0,619 x (1 - 0,20))

!‘-’__.’

=R 438 25
il tos e trinta e to reais e vinte e cinc nt
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4.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL /

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente
calculadas, através da seguinte expressdo:

VI=VT+ VB
VI=R$ 15167356 + R$ 60438 25
VI = R$ 212.111.81

Ou, em nimeros redondos:

VI = R$ 212 000,00

[ mil reais
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V - CONCLUSAD

Conforme cdlculos efetuados ne conteldo do presente
laudo, o valor do imével localizade na Rua Antonio Ferreira e Silva, n®
612/620, Parque das Bandeiras, Sdo Vicente, Estado de Sdo Paulo,
matriculado sob n® 22 417, no Primeiro CRT de Sdo Vicente, objeto de
avaliacdo nos AUTOS DA ACAOD DE EXECUCAO, requerida pelo ESPOLIO
DE EDUARDO cELSO SANTOS, em face de DONIZETTE APARECIDO
TELASCREA, em curso na 3a. VARA CIVEL - COMARCA DE Si0 VICENTE
- 5P, AUTOS N° CDIDEEI—E?.EW.E-E&.DEQD,&#E:

VALOR DO IMOVEL |

R$ 212.000.00 .
(Duzentos e doze mil reais) i

Dexembro / 2.015
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Avaliago da Imoveis
Patologias Construlivag

Possessorias
Georreferenciamento de Imdveis Hurais - Lai 10.267/01

Fraudes contra Conce sgionariag de Energia Elétrica
Violagio de Marcas & Patentes

VI - ENCERRAMENTO

Censta o presente LAUDO de 54 (cinquenta e quatro)
folhas impressas de um lade s, vindo &s demais rubricadas e esta, datada e

assinada pelo Perite Judicial,

Em atencdo oo Artige 4° do Provimento n® 797/2003 do Conselho Superior de Magistratura,
informa que se encontram & dispesicBo das portes, respectives advogodos e demais
interessados, em orquive desta Egrégin Vara: ‘curriculum witae” carteiras de habilitagdo
(CREA e OAR), diplomas de Engenharia Civil (Graduagdo - USP & Mestrado - USP). Direita
PUC/SP, Téenico em Elefrénica - Objetive, Habilitagio do INCRA para Georreferenciamento
em Imoveis Rurais e certidies (clvel e criminal),

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Vicente, 07 de Dezembro de 2.015.

"
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