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FLAVIO F. DE
En i et - FIGUEIREDO,
genheiro Civil, CREA g, 175/D, Membro Titular do IBAPE

P::;::T;:ﬂ:j:'i:;oa: Avaliagdes e Pericias de Engenharia,
0s da CARTA PRECATORIA extraida
dos autos da ACAO DE INDENIZACAO que tramita na 3 °
Vara Civel da Comarca de SZo Vicente promovida por
HAROLDO LOPES FRANCO E OUTRA contra L. IORIO
INCORPORACAO E CONSTRUCAO LIMITADA, tendo
concluido vistorias, pesquisas e estudos que se fizeram
necessarios, vem respeitosamente 2 presenca de V.Exe.
apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte

LAUDO DE AVALIAGA

Avaliagdes e Pericias

de Engenharia

gélica, 2632 - 22andar-Cjto. 24 - CEP01228-200 - Tel 3673-9700 - Sdo Paulo-SP .




= .
VL - AVALIACOES E PERICIAS o
ot

|

"2 -

Melhoramentos Publicog ¢ Caracteristicas da Regido e do
Mercado Imobiliarig

G saecisaitn PR A0 By Vista, em local dotadg de todos jos
11':’_l_amcntols usuais, tais Como pl:lb]ica,
mel ja elétrica e telefone, pPavime,
cnerg

redes de agua, esgoto,
Ntacio com guias e sarjetas, transporte coletivo
imo e servigo de coleta de lixo,
xi
pro

irro de Bela
iluminaq:ao

A regido possui OCupagdo mijs
nta infra-estruturg dese
8 ércio de Aambito local,
om
;Oﬁc,'amento regular,

ta residenc
nvo]vida,

€scola,

ial/comercial de padriio médio e
sendo encontrados nas

imediagdes
igreja,

assisténcia médico-hospitalar e

& V0 e sun osaliiess relagio 4 malha vidria e das
isticas supra relacionad
caracterl

d v 2 area
Analisando as redondezas, O signatirio constatou tratar se c;c o
fi i mo
Jassificada como "63 zona" de acordo com a Norma para Avalia¢do de
c

: 0m
> O que implica em um lote paradigma com 16,0
de frente.
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O terreno em que foi erigjq, O prédio /
testada no nivel dq logrado e

ssui uro para tua o imével avaliandd
PR sococ de boa consisténci, © qual entesta ¢ seu solo &

1.4 Benfeitorias

Sobre O terreno retro-
porghese — Edificio Lucy, qu
pavimentos elevados com 4 5

Nos subsolos situam-ge vagas de garagem e quadra

No pavimento térreo, além dog a
piscina, saldo de festa, playground e sala

2

de ginastica.

ondomini i : .
- O Condominio possui guarita, porteiro eletronico, sistema de interfones e é
servido por 2 elevadores da marca Atlas Schindler.

Os apartamentos em estudo sio identificados pelos n® 233 e 234, estio
funcionalmente unificados e situam-se no 23¢

sala de estar, sala de jantar, sala de TV, terrago,
3 suites, 2 banheiros, 2 cozinhas,

andar do edificio. Dividem-se em
circulag@o, 4 dormitérios, sendo 2
2 dreas de servigo e dependéncias de empregada.

Na cobertura, a drea acima dos apartamentos avaliandos, ha saldo de jogos,
banheiro, churrasqueira, depdsito, ducha, piscina e mirante.

De acordo com a R.4 da Matricula n° 15.689 do 13° Cartério de Registro/e
Iméveis de Sao Paulo (Anexo I do presente Laudo), a cobertura do edifici
uso e utilidade comum a todos os condéminos.
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- forro : laje revestidy
- paredes : latex sobre

inio

_ Dormitoérios / Donnitérios d
= Pisos : assoalhg
- forros : laje Tevestida
- paredes : latex Sobre
- caixilhos : aluminjq

- Banheiros das suijteg
- PisOs : marmore /¢
- forros : gesso / laje 1
- paredes : Mérmore /

e azulejos
- caixilhos : aluminig

- Banheiros

- pisos : Ccerimica €smaltada
- forros : gesso

- paredes : azulejos
- caixilhos : aluminio

- Cozinhas / Areas de servigo
- pisos : cerdmica esmaltada
- forros : laje revestida
3 - paredes : azulejos
- caixilhos : aluminio

- Dormitério de empregada
- piso : ceramica esmaltada
- forro : laje revestida

- Banheiro de empregada

- piso : ceramica esmaltada
- forro : laje revestida

- paredes : azulejos

as sujteg

e Mass i
- caixilhos : ferrq ; alum -‘;a i

Massa Corrida

€rdmica €smaltadg
€vestida com mold

- paredes : latex sobre massa corrida

ura de gesso

i
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g qu,ztljm » 4rea comum do edificio de

: Ideal no terreno de 16,8254 m?.

Conforme apurado na Matricula pe

Imoéveis de Sdo Paulo, as vagas de gara

constam destes autos penhoras de vagas d

15.689 do 13° Cartério de Registros de
€em possuem matriculas proprias. Nao

€ garagem,

Em diligéncia constatou-se que sé o
234 tém acesso a cobertura do edificio c
referidos apartamentos ¢ bastante onerosa.

S residentes dos apartamentos n® 233 e
om 243,62 m? de area, e a divisdo dos

Os principais materiais empregados na construgdo sdo os seguintes

23° PAVIMENTO

- Sala de estar /Sala de jantar 2
- pisos : tabuas corridas
- forros : laje revestida

- - paredes : latex sobre massa corrida

- caixilhos : ferro
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. Saldo de jogos
- piso : pedra decoratiyvy
- forro : laje revestida
- paredes : latex sobre massa corrida
- caixilhos : aluminijg

- Banheiro do saldo de jogos
- piso : cerdmica €Smaltada
- forro : laje revestida
- paredes : azulejos

- Dep6sito / Ducha
- pisos : cerdmica esmaltada

- forros : laje revestida
- paredes : azulejos

O imével aparenta ter sido construido ha 35 anos e apresenta e-stado de
conservacdo regular. Os materiais empregados na construgdo do idlﬁi:lo e smiai
caracteristicas arquitetonicas gerais enquadram-no na classiﬁc.at;ﬁo APa“a;)z';’?
Padrédo Superior™, do Estudo “Valores de edificagdes de iméveis urbanos — .

Para efeito de ilustragdo, apresentam-se a seguir fotos do imovel.
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(- Terreno

O terreno em que foi erigjq, O prédio /
testada no nivel dq logrado e

ssui uro para tua o imével avaliandd
PR sococ de boa consisténci, © qual entesta ¢ seu solo &

1.4 Benfeitorias

Sobre O terreno retro-
porghese — Edificio Lucy, qu
pavimentos elevados com 4 5

Nos subsolos situam-ge vagas de garagem e quadra

No pavimento térreo, além dog a
piscina, saldo de festa, playground e sala

2

de ginastica.

ondomini i : .
- O Condominio possui guarita, porteiro eletronico, sistema de interfones e é
servido por 2 elevadores da marca Atlas Schindler.

Os apartamentos em estudo sio identificados pelos n® 233 e 234, estio
funcionalmente unificados e situam-se no 23¢

sala de estar, sala de jantar, sala de TV, terrago,
3 suites, 2 banheiros, 2 cozinhas,

andar do edificio. Dividem-se em
circulag@o, 4 dormitérios, sendo 2
2 dreas de servigo e dependéncias de empregada.

Na cobertura, a drea acima dos apartamentos avaliandos, ha saldo de jogos,
banheiro, churrasqueira, depdsito, ducha, piscina e mirante.

De acordo com a R.4 da Matricula n° 15.689 do 13° Cartério de Registro/e
Iméveis de Sao Paulo (Anexo I do presente Laudo), a cobertura do edifici
uso e utilidade comum a todos os condéminos.
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Conforme apurado na Matricula pe

Imoéveis de Sdo Paulo, as vagas de gara

constam destes autos penhoras de vagas d

15.689 do 13° Cartério de Registros de
€em possuem matriculas proprias. Nao

€ garagem,

Em diligéncia constatou-se que sé o
234 tém acesso a cobertura do edificio c
referidos apartamentos ¢ bastante onerosa.

S residentes dos apartamentos n® 233 e
om 243,62 m? de area, e a divisdo dos

Os principais materiais empregados na construgdo sdo os seguintes

23° PAVIMENTO

- Sala de estar /Sala de jantar 2
- pisos : tabuas corridas
- forros : laje revestida

- - paredes : latex sobre massa corrida

- caixilhos : ferro
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- Dep6sito / Ducha
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- forros : laje revestida
- paredes : azulejos

O imével aparenta ter sido construido ha 35 anos e apresenta e-stado de
conservacdo regular. Os materiais empregados na construgdo do idlﬁi:lo e smiai
caracteristicas arquitetonicas gerais enquadram-no na classiﬁc.at;ﬁo APa“a;)z';’?
Padrédo Superior™, do Estudo “Valores de edificagdes de iméveis urbanos — .

Para efeito de ilustragdo, apresentam-se a seguir fotos do imovel.
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o

: O Imébvel é i
I %3, obtido g arti
o e Saine % tra:::'lelhantes 20 avaliango em v?rtu:l:: :‘:
i i i | . :
requfs“os iy G Tt ¢Oes de Imoéveis que atendam g estes
item 7.5 — Escolha d i
o a Melodo[ogla da Norma NBR 14653
5 . -1 recomend

i / ! Mercadg seja i .
Método Comparativo Direto de Dados ge Ja determinadg €om o uso do
e de que seus resultados €spelham ¢
jmobilidrio na €poca da avaliagg,

outros eventos semelhantes de

ercado. Ty preferénci i
' ncia € devid
Om major ﬁdelidade a sity o

> Visto que sgo obtidos por ¢

Mercado,

A¢80 do mercado
Omparagio direta

A preferéncia pelo uso de

métodog diret
S B iin da Rochs Medeiros ; €los ndo ¢ recente. Ja em 1992 ¢

Jes € Per clas, r : : 3 pr Sentou no Seminér' P i

1 ici eali 10 Paulist d

AvﬂllaG 1Cias, allzado pelo IBAPE]SP, trabalhg i.ntitulado : 1:: 8 Fe
Direlos X Meétodos Indiretos ", onde Consta; ool

Como nenhuma dessa etapas de "homogeneizagégo"
sempre encerrando probabilidade de
(especialmente quando usados os critérios denominados cldssicos, das avaliagées

de nivel normal), resulta evidente que, jd de plano, os métodos diretos, quando
possivel usd-los, devem ser os preferidos, por terem maior confiabilidade .

€ absolutamente perfeita,
introduzir distor¢ges nos resultados

Por outro lado, é de ser considerado que, enquanto pelo método comparativo
direto os resultados obtidos, se corretamente conduzidos os calculos, levam a
valores de mercado dos bens, pelos métodos indiretos, o que se alcanga, na
verdade, a bem dizer, sdo valores econémicos das propriedades.
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TIVIL - AVALIACOES E PERICIAS

V-

- DETERMINACAQO Do VALOR DO IM6
VEL

- Metodologia

1l
pe acordo com a norm,
a NBR 146531 _ Avali
valiagio de Bens — Parte 1-

edimentos Gerais, o Método
dmtrﬁca o valor de mercadq do ben(iﬂmparntivo Sirstn, s Pado d
mitlide, 05 de Mercado
de tratamentg técnico dos atributos

:ias elementos compardveis
ue o valor do imébvel seja
elhados quanto 3s

O Método Comparati i
Parativo Direto de Custo identifica o custo do bem por
ntos comparaveis, constituintes

meio de tratamento técnico dos atributos dog eleme
to identifica o custo do bem ou

da amostra. O Método da Quantificagio de Cuys
de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos, a partir das

quantidades de sen-m;os € respectivos custos diretos e indiretos. Devem ser
jusﬁﬁcados e quantificados os efeitos do desgaste fisico e/ou do obsoletismo

funcional das benfeitorias.

Em alguns casos € empregado o Método Evolutivo, que identifica o valor
do bem pelo somatorio dos valores de seus componentes. Caso a finalidade seja a
identificagdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de

comercializacdo.
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d) Transposicio (e Valoreg 3 [C\
Ire \
et Nosg com ba.sc 3 i )]
Nos !m_ﬁ.;;,:‘i Fiscas
5 Fiscaig //)

constantes da tltimg Public
o imével em questg, IF = 4 1;;;’ 3‘1 Plant, Genéricy e

3 U0 e a](}l’cg (2{)‘0) p
i 3 -Para /

e) Corregdes relativag
r;comendacﬁcs Preconiz, 5; ) deprcciagao efetuagas Frolly
urbanos — 2002» cdiﬁc“;m estudg “Valores g, Qdiﬁca‘f;;dod com as
enquadra-se na c!assiﬁcacao “Aa Sl sido construi;o ;a c3.1:13m ey
estado de conservaca, teBul Paﬁamenms Padriig Bierirs anos,
el R i % Depresiare,

) Valores Unitdriog C
R o Al al_‘:“k_‘dﬁs Para greq utilizive] ge apartamento
a privatiy, acrescida de 1 m’ por vaga d :
a de garagem

disponivel.

a ser atingj
i)v::;gao ;elggsjo 0 Ig:‘rau I de Fundamentacz‘io Previsto na NBR 146532 —
$ — Parte 2. Imévejs Urbanos, o intervalo de ajuste para
cada fator e para o conjunto de fat > i} p
utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intery

ajuste € de 0,80 a 1.25, pois ¢ desejavel que, com um

dados de mercado, g amostra seja menos heterogénea

ores deverg ser de 0,40 a 2,50. No caso de
alo admissivel de

nimero menor de
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resente Avaliaczg foi deg,
Ao_ic alcangar gray | 4,
H:JBR 14653-2 — Ava!iag

pusc?
lrpﬂnn

90 de Ben

» Comgo explici

Mtado pg o
arte 2. Im(wcis Urbanm; 5

Nos €asos em que o gry,
dos os itens das tabelag
'usifﬁc.:,lentos e cdleulos utilizg
edi
pro°

Minimg ¢ Ndo for alingido, dev
de e eciﬁcaqsu que nzg pude
dos nj ;

em ser indicados e
dentiﬁcacao do valor.

Tam ser atendidos ¢

2 - Valor dos lmdveis
- -

COu analjgar 0s dados de ofertas e
€Condmicq €m que se situa o imdvel avaliando,
és dos elementos comparalivos colctados,

v

atra

dos quais extraiu-se a Média
. da. Esteg €lementog foram hom

itmética Sanea

Aritm

Ogeneizados e re
digma de acordo com a5 S€guintes Condigges Gerais:
pam

lagdo a situaggio
ae
a) Todos os elementog referem-se 5 apartamentos com padrdo, are
5 = . : ma
dependéncias Compativeis com 0s do im¢ve] avaliando, situados na mes
regido geo-econdmica 5

b) Fator elasticidade da oferta =

09 ;
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| -
f pela proprig definicae do
Com:;;mfo deve gep o
rer
deﬁnj,;a em um Mercg,
demp"’ vado que,
co

métodos diretos

1} o
iter; 1.3

de Mercac, .

Correspop,
o de

.
dendp este ap Prego que se ?
COncory, €nciq Perfeitg . Jica majs uma veg

nas Waliagses o4, .

" @rifos Nossos)

levancia de tajs conceitos parg 5 Engenharia ge Avaliagdes j4 naqucl_a
A reser medida pelo fyq,, de que o Mais de 300 Profissionais de todo o pais
4 oifpmm do Seminirio pay;.,- de A
que P bro de 1992 pelo IBApE/g
m
nove

valiagoes o Pericias realizado em
P inclufrarn
vento:
is do e
final

i i Oes
O seguinte t6pico nag recomendag

APE
is Urbanos do IB
tido, a Norma para Avaliago de I.mézelsl;,[rjlrgenharia também
No mesmo SeﬂBmssﬂeim de Avaliagoes e Pericias emendar'
i . 0 -
" iy Itlsnmt;rcfere:ncial pelos métodos diretos ao rec
a opgdo
confirmou

3.3 - Utilizacdo de mais de um método
p T I C

4 dir etos,
s métodos
almente, devem ser empregado ou para sere
nci ’ iedo
337 - prefere. ndiretos para eventual ajérlc'z st
FVInde oS Indire i J do 0s p
e total impossibilidade de aplicag
e ”a a
utilizados
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Elem
S0 Comparatiyg e ()
S 2 1%

Mlﬂ'ﬂm ROCha AZ&VGI:{O,

A 10 Quadra 99
' ?’d : Sra. Madrcia it o IF : 2.476,00
g * 22790-76
P I 3 8 - RedeNet Iméveis
ﬂ’ﬂ g Vagas 2
privativa 176 m?
i
deg Apmntc de Construgio: 5
| Ilﬂpo ; Apartamento Padrao Superior
wdo_ Entre nova e regular
[ ptor &€ pepreciagdo (Foc)= 0,962
. edido: ~ R$2.000.000,00
preso P

| cileulo do Valor Corrigido :

B 0f ¢ 03 x 2406  x 0620 )x 09 x 200000000 ,
2.476,00 2,406 0,962 176 x 10) ;.1

q= R$6.001,71  /m?
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E'Ql‘ne
Nto Con, Paragjy,, n°

Antonio Carlos, 106

g

- IO Quad]'a I 60
of
7 IF : 1.746,00
: Sra. Monica - T
Foﬂ[da el - 97099-3694
feiag 3
s pavativa: 170
| ade Aparente de Construgio: 5
1o’ Apartamento Padrio Superior
pstado: Entre nova e regular
' pator de Depreciagdo (Foc) = 0,962
 pecoPedido: RS 1.400.000,00
" (ilculo do Valor Corrigido :
g=( 062 x 170900 + 08 x 2,406 X 0,620 )x 09 x 1.400.000,00
1.746,00 2,172 0,962 ( 170 + x 10
g= RS$5.08490 /m?
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Elemento

od8 Ministro Rocha Azey, edo,

¥

] x 10 QUadl-a . 9%
#or. Sra. Mél'cia
W I 5 TQ] L

: %7 E)

~7684

Vagas . = Rechet ['“GVEis
privativa: 130 2 : 2
Apﬂ

. te de Cons .
¥ jde fparcie trugao; :

s Apa.t'tamen to Pad
= o Superjor
Mo: Entre novae regu]a[‘

Fator de Dcpn‘-‘dag:ﬁo (F oc) = 0,962

prego Pedido: RS 1.600.000, ¢

[ (cileulo do Valor Corrigid, .

¢=( 02 x 170900

08 x _ 2406
2.476,00

X _ 0,620
2,406 W

)X 09 x 160000000
0,962 ( 130 + 2 x 10)

RS 6.273,79
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Elemento Comparati\r
0 n°

3 lﬁm

Ministro Rocha Azevedo, 38 /
10 Quadra: gq
IF :
Sr. Anderson - Tel: 2.476,00
T el 97592-004]
o 3
W;tdﬂ“" Vagas . >
' 120 m?

§  privativé

3 \parente de Construgzo; 5
e

ITP" & Apartamcnto Padrio Superior

o: Entrenovae regular
_ F or de Depreciagdo (Foc) = 0,962
: dido:  R$ 1.500.000,00
| presoPe

Cilculo do Valor Corrigido :

o= 0.2 X 1.709,00 + 08 «x 2,406 X 0,620 yx 09 x  1.500.000,00 ‘,
| 2.476,00 2,406 0,962 ¢ 10+ 2x10)  §

q= R$6301,79 /m?
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\51\
ixoto Gomide, 502
pe

| Va
e 10 Ql.ladra :

] 5‘;01‘

100
Foﬂ‘: Sra. Juliana - Ty 3]05‘6300 "i: 1'686,00
e Ij Vagas . 2 s R
. privativa: 0 m:
i 1;: Aparente de Construgj,,. 5 s
_rpo: Apartamento Padrgz,, Superiol-
 pstado: Regular
cator de Depreciagio (F oc) = 0,945

prego Pedido: RS 1.800.000

Cilculo do Valor Corrigido .

B=( 02"z V170900

08 x 2,406
1.686,00

X 0,620
2,172

RS 7.937,97

BN o B e



s \pll. .ML.Wemm

lemen to Cornparat ivg n®

5
peixoto Gomide, 459
2 7 Quadry, . 61 1.709,00
h r.' . & .
s Sra. Elizabeth, Tel . 3822-0990 - Qualile{:lmﬁvcis
| F”ﬂ bo. . 3 Vagag . 2
s
po™ o 258 me
', priva
_ngarente de Construgao; 35 anos
& .
Apartamento Padri, Superior
fipo
B ecular
pstad _ = 0,620
stor de Depreciagao (Foc)
F:

edido: RS 1.800.000,0¢
200 P }
 Prego

. : rigido :
. » do Valor Cor

x 170900 + g
=( 02 7170900
4=

800.000,00
L S KSS :_8 2x 10§
X -——-—;lﬁ.z_.___ 0620 Ay 2
1.709,00

2
RS 6.329358 i
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Para efeito de avaliy

0 do Valgp do / /\
: : u
esmo critério es;abelec’d" no Capiry),, IV 4 = ::; ':“be T3, serg ilizagq
Ctermin tto icj
cl;/' e 'ﬁfﬂw Vixs"agao-tdo 2 base P8 cflcue s:,pa[l o 703 de
Transmissdo i calculad. M 1 do Migo 135 O citagg, Decrmposm Sy
ue o ITBI seja 0 Sobre 173 do Valg, Venal g, imévelem CStabelece
-qs&mjgﬁo de usufryte, ssm-f, se admitjg,, N0 preseny k *M casy ge
i esponde a 1/3 do g, Aribuigo 4 be Valor do g
cort
Dessa forma, alor otal
obertura serd dado pej, se,
c

; S apaﬂamentos
Ulnte expressao 3

VTI“—"-qx(Au+Apcx1/3), onde .

VTI = valor tota] do iméye|
Apc = 4req ponde
edificages e ndo
0’75 = 172,50 mz

fada (, cobertura, considerando
Tegularidade das Construgpes — 230

q = valor unitarjp = RS 6.321,62 /m2
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po resumo, teme-se:

cuja Média Aritméticy ¢ igual g .

R$37.92974 ;
| R$6.321,62 oo
que define o intervalo de confianga den gy, dos s
€Ruintes limites:
Minimo : 0,7
= R$6.321 6> s >
= R$ 442514
Maéximo : 1 :
SN R$ 6.321,62 Thi e o -
= 821811

Como todos os elementos encontram-

3 T se dentro do i
Saneada € igual @ Média Aritmética, oy seja: iervalo acsitével, esulta que aM

V

q= R$ 6.321,62 / m? = outubro/2012
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ViL -
ocl

CONCLUSAQ
e

Osto

€ ao exp

Ft:::tos n" 233 e
=y Edificio [y
hese

Borg

‘ 3’
e justiﬁcado No ¢4
234 € do

Po o preser.te

USI.lﬁ"uto da Co)

> Situgg, na R

o - SP, para o mgg 4
Pau

sao

Valor d0§/
Crtur, o OMinjiq Vil
2 Peixoy Omide 493 _ Bely ista
[ OUtubyg, de 201
V= RS 1.900.000,00 - outubmf2012

A: Conforme apyy,q
N?Teis de Sdo Pay]o,
Imov

Cartério de Registros :e

— 5
Matricylag Proprias, N
8dragem
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_ 0 CIVIL - AVALIAGOES =

Substiluindo_s‘, oS va
0r¢3 n
a

VI, =R% 6.32[‘32 / m2

VI; = RS 1‘903-567 00
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_ENCERRAMENTQ

v

Encerrados os trabalhog 0i
- ~ = l rc i i
Avaf'a';ao' que se compde (e 73 P, dlgldo, editado . | 7
(endo sido entdo todas mbricadas iz s N
L)

cscritas de
ai datag

Laudo e
um sOLlado,
4 ¢ assinada,

ll’és) f()]has

a a]lil'na
Acompanham 2 (dois) anexos . g

Anexo I = Matricula n® 15 689

d o
Paulo =03

Ca!‘t(')ri() dc Y
Registm dc Im6 eis d
L Saﬂ

Anexo II — Declaragdo do Sy, Tasso Tam;
1etti p,

Condominio Vija g Tado Galh, ‘
orghese _ 1.: . . ano, Sindj
Zhese Edificig Lucy ico do
S@o Paulo, de outubro de 20 12.

LAVIO F. DE FIGUEIREDO
CREA ne 88.175/D /SP

Membro Titular do IBAPE y
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia

et
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