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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 342 VARA CIVEL DO
'FORO CENTRAL DA CAPITAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP.

'PROCESSO n° 0178135-11.2012.8.26.0100

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
Engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos
autos da ACAO DE DISSOLUCAO DE CONDOMINIO, requerida -
por RICARDO MARCITELLI PEREIRA em face de ESPOLIO DE
ORLANDO VICTORINO, dando por terminados seus estudos,
diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes
substanciadas no LAUDO anexo, pelo qual chegou ao valor

avaliatorio de R$ 2.250.000,00 (dois milhdes duzentos e
cinquenta mil reais), para o imdvel situado na Rua Norma

Pieruccini Giannotti, n°® 138, Barra Funda, 35° Subdistrito -
Barra Funda, Sdo Paulo/SP.

Termos em que,

P. Deferi _

Sao Paulo, 25 ¢ b de 2021 -
JOAQUIM VICEN ENDELOPES &
CREA-SP € 90772 5

RUA ALYARES MACHADQO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"”’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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I. OBSERVACOES PRELIMINARES:-

|
O objetivo do presente laudo pericial é a ‘]\
detgrminagéo do valor atual de mercado para o imével |
descrito nos termos dos autos da ACAO DE DISSOLUCAO DE“ \
CONDOMINIO, requerida por RICARDO MARCITELLI PEREIRA em o
face de ESPOLIO DE ORLANDO VICTORINO, processo |
n° 0178135-11.2012.8.26.0100, em curso perante a 342 VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL DA CAPITAL, conforme segue:

Trata-se de imével resndencnal situado na Rua Norma Pleruccml

Glannottl n° 138, Barra Funda, 35° Subdlstnto Barra Funda,
Sao Paulo SP - CEP: 01137-010.

Deferida a Prova Pericial, a fls. 258/259, foi

nomeado como Perito Judicial pelo M. M. Juizo, o signatario deste

Laudo. |

As partes ndo indicaram Assistentes Técnicos e

ndo formularam “rol” de quesitos.

|
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II. VISTORIA:-

Este signatdrio diligenciou-se ao local do imével,

objeto da lide, no intuito de vistorid-lo e coletar todos os

subsidios necessarios para a elaboragio de seu Laudo. |
' 1

I1.1. DO LOCAL: ‘ |

|
O local de estudo é de facil acessibilidade, tendo |

como principais vias de acesso as seguintes avenidas: Marginal

Tieté, Rudge e Marques de Sdo Vicente.

I1.1.1. CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL: -

O imével, objeto da presente acdo, situa-se na
Rua Norma Pieruccini Giannotti n° 138, Barra Funda,
35° Subdistrito - Barra Funda - SP, na quadra formada pelas vias:

Rua James Holland, Rua Anhanguera, Avenida Rudge e a referida

Rua Norma Pieruccini Giannotti.
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A ilustracio do mapa que segue demonstra a

exata localizacio do Imdvel Avaliando.
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I1.1.2. CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL:

De acordo com a Planta Genérica de Valores
publicada pela Prefeitura Municipa] de Sdo Paulo, o imdvel
situado na Rua Norma Pieruccini Glannottn n° 138 Barra Funda,

35° Subdlstnto - Barra Funda, Sao Paulo SP, possui a seguinte

situacao:
SETOR: 019
QUADRA: 028
ZONA: BF ZEM

fNDICE FISCAL: 1.156,00{2015

Rua Norma Pieruccini Giannotti n° 138 |

NUMERO DO CONTRIBUINTE: 019.028.0048-6
Barra Funda, 35° Subdistrito - Barra Funda

MATRICULA: 72.376 do 15° Cartorio de Registro de Iméveis de
Séo Paulo - SP.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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| pnarg%m DE Certiddao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2021
ﬂglENnAm

Cadastro do imével: 019.028.0048-6

Local do imével:

R NORMA PIERUCCINI GIANNOTTI, 138

BARRA FUNDA CEP 01137-010

Imovel localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificacéo:
R NORMA PIERUCCINI GIANNOTTI, 138
BARRA FUNDA CEP 01137-010

Contribuinte(s):
CPF 085.906.298-80 RICARDO MARCITELLI PEREIRA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?); 287, ! Testada (:m): !
Area ndo incorporada (m?): .0 Fragdo ideal: " )
_ Area total (m3): 287 e
N A ) i n'4
Dados cadastrais da construgio: R N ; e T
Area construida (m?): . 250 - Padro da construgao:
Area ocupada pela construgdo (m?): o150 .S . Uso: residéncia
Ano da construgao corrigido: A 1976 : '0,‘ Lo - _'”’ . ‘u;;a
Valores de m? (RS$):
- de terreno: 1.477,00 - Y
- da construgao: 1.753, e R T
L T e
Valores para fins de céiculo do IPTU (RS): ™ <. SRR :‘ I
- da érea incorporada: 418.686,00
- da érea no incorporada: 0,00
- da construgdo: 162.153,00

' Base de calculo do IPTU: 580.839,00

7,00
1,0000

1-D

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relag80 ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no

langamento do Imposto Predial e Termitorial Urbano do im6vel do exercicio de 2021.

Certiddo expedida via Interet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 20/12/2021, em

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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I1.1.3 MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local onde esta situado o imdvel avaliando é |

servido dos principais melhoramentos urbanos, tais como

Drenagem

|Guias

Sarjetas

Pavimentacio asfiltica
Pavimentacdo articulada
Passeios

Rede de dgua potavel
Rede de esgoto sanitério
Rede telefonica

Rede de gds

Correios

Rede de energia elétrica
Iluminacgéo publica
Onibus urbanos

[Onibus Intermunicipal
Estacdo de Trem Urbano
Estacdo de Metrd

Coleta de lixo

[x]
[x]
[x]
[x]

[1

[x]
[x]
[x]
[x]

{x1]
(x]

[x]
[x]
[x]
[x]
[x]
[x]
[x]

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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IL.1.4. CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O local onde esta situado o Imédvel avaliando

fica posicionado na regido Central da Cidade de Sao Paulo,

distante aproximadamente 3,5 (trés e meio) km,.‘_,efm linha reta, do

marco zero da Capital (Praca da Sé).

A regido onde esta situado o Imével Avaliando &

de facil acesso, estando servida por vérias linhas regulares de

Onibus e metro.

A ocupacao comercial na regido do imovel é de
ambito local, bastante diversificada, observando-se os seguintes
compartimentos, tais como: bares, lanchonetes, pizzarias,
imobiliarias, escolas, drogarias, supermercados, padarias, dentre
outros, servicos diversos, localizados ao Iongo da Rua Norma

Pieruccini Giannotti e dos logradouros adjacentes.

A destinacio residencial na regiao do imével é
caracterizada por edificacbes horizontais e verticais, de padroes

construtivos médios.

Constatou-se também a predominincia de

prédios comerciais, de padrdes construtivos médios.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M’ - LIBERDADE - SA0Q PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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IL.1.5. ZONEAMENTO:

De acordo com o novo Plano Diretor Estratégico

~ e Sistema de Planejamento e Gestédo do Desenvolvimento Urbano

do Mumcuplo de Sédo Paulo, a Lgl do Zoneamento n° 13.885 de

25/08/2004 que regula o usp e ocupagio do solo, o imével
pertence a Zona “BF ZEM™.

I1.2. DO IMOVEL:

I1.2.1. TERRENO:

O terreno ocupado pelo IMOVEL AVALIANDO |

possui formato regular e topografia plana. O solo aparenta ser

seco e firme podendo receber construgbes de qualquer porte,

obedecidas evidentemente, as posturas Municipais e Normas

Técnicas.

O referido terreno encerra a drea total de
287,00m?, tendo uma frente projetada para a via publica de
7,00m.

i

RUA ALVARES MACHADQO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 310
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I1.2.2. BENFEITORIAS:

O Perito, quando na ocasido da vistoria ao
imével em questdo, observou que sobre o terreno anteriormente -
descrito, encontra-se erigida uma edificacio residencial de
padrdo econdmico médio, assobradada, contendo 02 (dois)

pavimentos coma as seguintes caracteristicas construtivas:

PAVIMENTO TERREQ: garagem para 02 (dois) veiculos, 01 (uma)
sala de estar, 01 (uma) sala de jantar, 01 (uma) copa, 01 (um)

quarto, 01 (uma) cozinha, 02 (dois) banheiros e 01 (uma) drea

de servico.
|

PAVIMENTO SUPERIOR: 02 (duas) suites, 02 (dois) quartos,

01 (uma) sala, 01 (um) banheiro social e 01 (uma) varanda.

No decorrer da vistoria este signatario
constatou que o imdvel avaliando, encontra-se em estado de
ruim de conservagio e uso, que segundo o “ESTUDO VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - SP”, enquadrase na

referéncia (f) - Estado da Edificacdo: “Entre Reparos Simples e

Importantes”. ‘)/L

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M’ - LIBERDADE - SA0O PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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A seguir, para melhor ilustrar o presente
trabalho, segue documentacdo fotografica que retrata os
detalhes construtivos do imével avaliando, todas precedidas por

cabecalhos dos temas nelas enfocados.

FOTO n.° 01

VISTA DA RUA NORMA PIERUCCINI GIANNOTTI, ONDE
SE SITUA O IMOVEL AVALIANDO.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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FOTO n.° 02

VISTA DA RUA NORMA PIERUCCINI GIANNOTTI
TOMADA E, SENTIDO CONTRARIO.
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FOTO n.° 03

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.
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FOTO n.° 04

g

i

| —— R

VISTA DA ENTRADA DO IMOVEL AVALIANDO.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND, - CJ. “M”’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaguimlopespericias@terra.com.br




T Y
Joaquim Vicente de Rezende Lopes b
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

FOTO n.° 05

VISTA DA SALA DE ESTAR.
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FOTO n.° 06

VISTA DA SALA DE JANTAR.
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FOTO n.° 07

VISTA DA COPA.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND., - CJ. ““M’’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br




fls. 372

L] * L\
Joaquim Vicente de Rezende Lopes =
ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

FOTO n.° 08

VISTA DA COZINHA.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND, - CJ. ¢“M”’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaguimlopespericias@terra.com.br




fls. 373

Joaquim Vicente de Rezende Lopes o

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

FOTO n.° 09

Vadaass.

VISTA DA AREA DE SERVICO.
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FOTO n.° 10

OUTRA VISTA DA AREA DE SERVICO.
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FOTOnC 11

VISTA DO QUARTO LOCALIZADO
NO TERREO.
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FOTO n.° 12

VISTA DO BANHEIRO LOCALIZADO
NQ TERREO.
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FOTOn.°13

VISTA DO QUARTO.
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FOTO n.° 14

VISTA DA SALA DO ANDAR SUPERIOR.
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FOTO n.° 15

VISTA DO BANHEIRO DO
ANDAR SUPERIOR.
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FOTO n.° 16

VISTA DA SUITE MASTER.
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FOTO ne° 17

VISTA DO BANHEIRO DA
SUITE MASTER.

RUA ALVARES MACHADQO, 41 - 4° AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br




Joaquim Vicente de Rezende Lopes 2%y

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

FOTOn° 18

VISTA DA VARANDA DA
SUITE MASTER.
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FOTO n° 19

VISTA DA ENTRADA DE OUTRAS DUAS SUITES
ONDE MORA O FILHO (SEM ACESSO).
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ITI. CRITERIOS DE AVALIACAO:-

- IIL1. VALOR DO IMOVEL:-

Os critérios para a avaliacdo do terreno serio

adotados em funcdo do desenvolvimento técnico, os quais

obedecerao as recomendacées da “NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP”.

Cumpre informar que esta Norma atende as
exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, e a completa em

relacdo a peculiaridades do Estado de Sao Paulo.

A metodologia empregada na presente
avaliacao, refere-se ao Método Evolutivo, indicado para estimar o
valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritorios, armazéns, dentre outros, sempre que

houver dados semelhantes ao avaliando.

|
| |
| f
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A determinacio do valor total de um imdével a

partir do preco do terreno sera feita somando-se com o valor da
|

construcdo com os custos diretos e indiretos, acrescentando ao

tcf;tal os custos financeiros, despesas de venda e lucro do

efnpreendedor, que devem ser contemplados no mercado por

meio do cilculo do fator de comercializacio.

A férmula basica para o emprego deste método

analitico sera dada através da seguinte expressao:

=(VT+VB)XFC

Onde:

VI Valor do imével
V; = Valor do terreno
Vg = Valor das benfeitorias

F. = Fator de comercializacio
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III.1.1. TERRENO:

O calculo do valor do terreno sera determinado
Relo Método Comparativo de dados de mercado, através da
rélagéo entre o valor unitdrio de terreno a ser obtido mediante
pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a

alplicagﬁo de tratamento de fatores.

III.1.1.1. TRATAMENTO DE FATORES:

Os fatores de homogeneizacdo utilizados neste

tratamento serao calculados conforme exigéncias no item

8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, por metodologia cientifica, para que
reflita, em termos relativos, o comportamento do mercado com
determinada abrangéncia espacial e’ temporal, perfeitamente
indicado na “NORMA BASICA PARA PERICIAS DE ENGENHARIA
DO IBAPE(SP”. -
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Para o calculo na determinacio do valor

unitario basico de terreno, que reflita a realidade mercadolégica

imobilidria da regidio de estudo, pesquisaram-se diversas

empresas do ramo, valores ofertados para venda de iméveis da

mesma regiao geoecondmica, contendo atributos mais

semelhantes possiveis as caracteristicas do imével avaliando,

preferentemente contemporaneos.

Com a pesquisa mercadolégica realizada, os
comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas
géométricas dos tefrenos; fais como: darea, frente ou testada,
profundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorias, como:
area, padrio, idade, conservacio e preco de venda, constam na

pesquisa de mercado apresentada em anexo.

Os paradigmas coletados foram inseridos no

pi‘ograma “GEOAVALIAR”, desenvolvido com base nas Normas do
IBAPE, que constitui de um banco de dados de pesquisas de

mercado, o qual se destina a auxiliar o signatario no processo
avaliatdrio, possibilitando o profissional a maior rapidez e

veracidade nos resultados obtidos nas avaliacoes.
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Para o tratamento de fatores dos dados de

mercado, serd considerado o seguinte:
|

o Dado de mercado com atributos semelhante, calculado em fungao do

avaliando, serd aquele que em cada um dos fatores resultante da

homogeneizacdo estiver contido no intervalo de 50% (cinquenta por cento),

para mais ou para menos;

o Os precos homogeneizados resultante das aplicacoes de todos os
fatores de homogeneizacdo ao preco original deverdo estar contidos no

intervalo de 50% (cinquenta por cento), para mais ou para menos;

Nado obstante, recomenda-se que esses sejam
descartados caso a discrepancia persista apos aplicagio de

fatores mais  representativos, desde que validados

preliminarmente.

o Apos a homogeneizacdo dos paradigmas, serdo utilizados os critérios

estatisticos consagrados de eliminacio de dados discrepantes para o

saneamento das amos tras;

o O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo de
confianca compreendido entre o valor miximo e minimo dos precos
homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se em
30% (trinta por cento), para mais ou para menos, em torno do valor

calculado (iltima média);

|
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Caso ndo seja adotado o valor calculado, sera
devidamente justificada a sua escolha.

o - Os fatores de homogeneizacio deverdo apresentar, para cada
tipologia, os seus critérios de apuracdo e respectivos campos de aplicacio,

bem como a abrangéncia regional e temporal;

o As caracteristicas quantitativas, ou expressas em varidveis proximas,

do imovel avaliando ndo devem ultrapassar em 50% (cinquenta por cento), os

limites observados na amostra;

o A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacio serd devidamente
explicitada;
o Os fatores de homogeneizacio que resuftem em aumento de

heterogeneidade dos valores serdo descartados, sendo que a verificacio serd
#d
efetuada através da comparacdo do ‘desvio padrio” dos precos unitdrios

homogeneizados, efetivamente utilizados, com o “desvio padrio” dos precos

observados.

O “desvio padrao” dos precos unitdrios
homogeneizados, ndao deverdo ser maiores que aqueles dos

precos unitarios observados, para que néao resulte num aumento

da heterogeneidade.

\
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Por fim, através do processo de Tratamento Por

Fatores, os elementos comparativos selecionados para a
homogeneizacdo, foram observados o conjunto de cada elemento
amostral, levando-se em conta o seguinte: elasticidade de precos,

localizagdo, fatores de forma, padrio construtivo e depreciacio.

I11.1.1.2. CRITERIO PARA AVALIACAO DO TERRENO:

Para o cilculo da avaliacio do terreno, sera

empregada a “NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS”,

do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Periciais de

Engenharia de Sdo Paulo.

Atraveés da referida “Norma”, o valor do terreno

serd determinado através da seguinte férmula:

Vi = At x Vu
Vu = Ms x (Cf + Cp)
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Vt = Valor do terreno;

At = Area do terreno;

Vu = Valor basico unitario;

Ms = Média saneada;

Cf = Coeficiente de frente ou testada;
Cp = Coeficiente de profundidade.

No cilculo do “Vu” (valor unitirio médio de

terreno), os elementos comparativos sofrerdo as seguintes

transformacdes:

A) Deducdo de 10% (dez por cento) no preco, para cobrir risco de
eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos

negocios). No caso de transacio, nio haveri o referido desconto;

B) A regido do imével classifica-se na 22 Zona - Residencial
Horizontal Médio, enquadrando no Grupo I: Zonas de uso
residencial horizontal, de acordo com o item 9.1 da “Norma”,

onde sdo estabelecidos os seguintes parametros:

- Frente de referéncia: ‘ 10,00m
- Profundidade minima para a regiao: 25,00m
- Profundidade méxima para a regiao: 40,00m

!
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C) Consideragdes de valorizacio ou desvalorizacio do unitario,

em funcdo das testadas distintas das de referéncia, para os locais
(Fr = 10,00m), com o emprego da formula prevista na “Norma”. A

retro correcdo sera considerada, desde a metade até o dobro da

testada de referéncia, ou seja:

Calculo do coeficiente de frente:

Cf = (F.(F,), dentro dos limites: F,/2 < F, < 2F,

Observacio: O expoente do fator frente “f” sera igual a “0,20”.
Calculo do coeficiente de profundidade:

= (P,:/P)P, dentro dos limites: %P,; <P, < P,

- Para Pe inferior a %P,,;, adota-se Cp = (2)?

1/C, = (PpalPo) +{[1 - (PpalPI] . (Pa/PP}, dentro dos limites:
P, <P, <3P,

- Para Pe superior a 3P,,,, adota-se na formula acima Pe =3 P,

Observacdo: O expoente do fator profundidade “p” sera igual a
‘(0’50’)-

L

I
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Caso os coeficientes frente e profundidade

|
estiverem dentro dos padrées da zona de avaliacio, estes nio

Joaquim Vicente de Rezende Lopes . fs@t{??
\
1
\

serdo aplicados, admitindo-se o referido fator igual a “1,0”.

D) Atualizacdo dos elementos comparativos, quando necessério,

sera feita através da variacdo dos indices IPC (indice de preco ao |
consumidor), publicados pela “Fundacio Instituto de Pesquisas

Econdmicas da Universidade de Sdao Paulo - FIPE/USP”;

E) Transporte dos elementos comparativos para a avaliacio,
através da Planta Genérica de Valores da Municipalidade de Sio |
Paulo; |
i
F) Quando necessirio, serdo aplicados ainda os demais .

coeficientes, conforme segue:

- Coeficiente de esquina ou frentes muiltiplas (Ce):

A influéncia deste coeficiente serd aplicada conforme a

classificacdo da zona, expresso nas Tabelas 1 - Grupos I e II, e

Tabela 2 - Grupos III e 1V.

|
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- Coeficiente relativo a topografia (Ft):

A influéncia do fator corretivo genérico sera
aplicada conforme classificagdo do item 10.5.2 Fatores relativos a

topografia, da referida “Norma”.

- Coeficiente relativo a consisténcia (Fc):

A influéncia do fator quanto a consisténcia do
terreno devido a presenca ou acdo da dgua, sera aplicada

cpnfbrme classificacdao do item 10.5.3, da referida “Norma™.
i

II1.1.2. BENFEITORIAS:

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

“ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”,
do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de

Engenharia de Séo Paulo.

|
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estudos, observacbes estatisticas, orcamentos, pesquisa de

mercado e consultas a profissionais da construcao civil, aléem de
uma equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores que

contribuiram para a formatacéao e a finalizacdo deste trabalho.

I11.1.2.1. VALOR UNITARIO:

O valor unitario médio do metro quadrado de

construcio estara vinculado ao preco do RgN (cuB -

SINDUSCON/SP).

Os valores médios, assim como os respectivos
intervalos relativos a cada um dos padrdes construtivos,
corresponderdo aos coeficientes agrupados na Tabela de Valores
Unitarios do referido “ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS”.

Os dados contidos neste trabalho resultam de

)
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“ II1.1.2.2. DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO 1
ESTADO DE CONSERVACAO:

Para o cdlculo da depreciacio da construcio,

sers empregados 0 Método combinado de “Ross [ Heidecke”, |

levando em consideracgio a idade da edificacio com o estado de
conservacao, assim resulta o fator de adequagao ao obsoletismo

|

“Foc”, através da seguinte expressio: l
N

Foc=R+Kx (1 -R) |

Onde: .

R = Coeficiente residual correspondente ao padriao construtivo,

expresso em decimal, obtido através da TABELA 1. |

k = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na TABELA 2. | |

Observacio: No célculo do coeficiente “K”, sera observada a idade ;

da edificacdo “Ie” e a vida referencial “Ir”.

Onde:

| !
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ROSS: A=1 (x + x%) HEIDECKE=A+ (1 -A).C

2 n n2

Onde:

x = Idade da ediﬁcagéo no momento de avaliacido
n = Vida util

C = Coeficiente de depreciacio
| O coeficiente de depreciacio “d” é obtido da
transformacio dos fatores “K” da tabela de Ross-Heidecke,

considerando a seguinte formula:

D =100 - K
100

De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construcdo sera determinado através da seguinte expressio:

VB = A xV, - Foc
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Onde:

VB = Valor da benfeitoria
A = Area total construida
V, = Valor unitario da construcio

Foc = Depreciacdo pela idade e estado da construcao

I11.1.3. VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Assim, resulta o valor total do imével, pelo
critério da composicio, através da soma pura e simples dos
capitais: Terreno e Construcido, considerando o fator de

comercializacdo igual a 1,0, ou seja:

VI = VI + VB

Onde:

o
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VI = Valor total do imdvel
VT Valor do terreno

VB Valor das benfeitorias

IV. AVALIACAO:-
IV.1l. VALOR DO TERRENO:

O valor do terreno sera determinado através do
produto da drea do lote, do valor unitdrio do metro quadrado,

através da seguinte expressio:

Vr= S x Vu/m?

Onde:

S = drea do terreno = 287,00m?

Vu/m?2 = R$ 6.754 94 (m?
Substituindo e calculando:
vTERRENO = 287,00"‘!2 X R$ 6.754,94/"12 = R$ 1.938.667,78
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Ou, em numeros redondos:

VTERRENO= R$ 1 .900.000,00

(um milhio e novecentos mil reais)

Observacio: Para o cilculo do valér unitirio do “m?” igual a

R$ 6.754,94[/m? (seis mil, setecentos e cinquenta e quatro reais e noventa e
quatro centavos), reportar-se a Pesquisa de Mercado apresentada a seguir:

|
|
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| MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESClK;lO: PRO. n*0178135-11.2012.8.26.0100 DATA: 18/10/2021
FATOR OFERTA/TIANSAclO : 09

; EDFK:ACZO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2021 - SAO PAULO - SP

OBSERVAGAO:
|
ZIONA DE AVALIAGAO
Descrigdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr 4 Ce Pml Pma P Ar Fa A Min
10.00 0.20 1.00 25.00 40.00 0.50 250.00 1.00 200.00
FATORES
FATOR INDICE
] tocdlizagdo 1.156,00
E Testada 7,00
x Profundidade
] Frentes Miltiplas Ndo
O Area
[ Topografia plano
X Consisééncla seco
L MATRIZ DE UNTARIOS ]
. Valor . Variagdo | Variagdo
NOm. | Endereco Unitdrio Homogeneizacdo Paradigma| Avaliando
E 1| RUA ANHANGUERA ,562/572 4.235,55 4.469.70 1,0553 1,0000
E 2| RUACRUZHERO ,550 6.335.60 8.257.81 1.3034 1,0000
X 3| RUADOS AMERICANOS .424 7.320,44 8.415.84 1,1496| 1.0000
X 4| AVENIDA PACAEMBU .71/81/87 506339 6.207.04 1,2259 1,0000
E 6| RUADR. VEIGARLHO .788 7.521,00 9.190.25 1.2219 1.0000
@ 7| RUATUPL 374 4.171.07 3.989.01 0.9564 1.0000
L ADERENCIA
Nim. Observado Calculado
1 4.235,55 4.469,70
2 6.335,60 8.257,81
3 7.320,44 8.415,84
4 5.063,39 6.207,04
6 7.521,00 9.190,25
7 4.171,07 3.989,01
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GRAFICO DE DISPERSAO

12500
12,000
‘11500
11,000
10,500

Valores Observados x Valores Calculados
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93500

9.000
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8000
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7.000
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6.000

@4

5300

3.000
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A

| APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Temeno Local : RUANORMA PIERUCCINI GIANNOTI 138 BOM RETIRO SAO PAULO -SP  Data: 18/10/2021
Cliente : RICARDO MARCITELLI PEREIRA
Arean?: 287,21 Modalidode : Venda
Distribuigdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitérios : 5.774.51 Média Unitrios : 6.754.94
Desvio Padrdo : 1.496.67 Desvio Padrdo : 2.196.40
- 30% :4.042.15 - 30% : 4.728,46
+ 30% : 7.506.86 + 30% :8.781,43
Coeficiente de Variagdo : 25.9200 Coeficlente de Variagdo : 32,5200
GRAV DE FUNDAMENTACKO
Descrigdo GRAU I GRAUII GRAU) 8
1 [Corac. do imbvel vainido Complata quants atodas [] | el w0 me s [ | Mosto desancio =
warilveie andisadas vesdos ne ¥ alamenty puradigma
Quantidade minima do
2| dados do mercado vandos 2 O 5 X 3 ) 2
identhcag bo dos dados Apraentagio deinform ref 2 todas Aprasantng o do inlorm rof 2 todas | Apresentag s inform ref s odos
3 demercado as caractdos dos dados malnados D & caractdos dos dados anslisados g caract dos dabos ref soe fatores D 2
j——F
Intervado do ajuete do cada
4 i oplo conj dotares 0ma1z X 04200 a 002230 0l 3
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Il
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (R$):  6.754.94
TESTADA: -0,0700 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000

VALOR UNITARIO (R$/n2): 6.288.01000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

NTERVALO MINIMO : 5.431.45
INTERVALO MAXIMO : 8.078.43

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECSAO: NI

VALOR TOTAL (R$): 1.805.978,53

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MNMO : 5.385,11
INTERVALO MAXIMO : 7.189.91
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[

e ELEMENTOS DA AVALIACAO ]

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021

DXJUTLZADO DATA DA PESQUA : 18/10/2021

'SETOR: 019 QUADRA : 028 NDICEDOLOCAL: 1.152.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : RUA ANHANGUERA NUMERO : 562/572
comp.: BARRO : BOM RETIRO CDADE : SAO PAULO - SP
CEP : 01135-000 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[XIPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [XIREDE DE LUMNAGAO PUSLICA
[X) REDE DE GAS [XIREDE DE DSTRBUKGAO DEAGUA [TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) ni: 252,00 TESTADA - (cf) m 1200  PROF.EQUN. (Pe): 21.00
ACESSBRIDADE:  Dieto FORMATO : Regulor ESQUINA: Nao
TOPOGRAFWA : plano
CONSBTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TPO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 170.00 Mt

PADRAO CONSIR.: casa médio (+)

CONSERVACKO : d - entre regular e reparos simples

COEF. PADRAO: 1,560 IDADEREAL: 55  anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,419 CUSTO BASE (RS): 1.733.66
VAGAS: 0 PAVMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 192.642.22 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADKCIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.400.000.00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
MOBLIARIA : LOCAL MOVES

CONTA1O: SR SLVBRA

o]ssavu:lo:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

TELEFONE : (11)-30940555

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 000 FTADICIONALOl: 0.00 VALOR UNITARIO - 4.235,55
TESTADA Ct: -0,04 FT ADICIONALO2: 0.00 HQMQGENQZA(;AQ : 4.469.70
|PROFUNDIDADE Cp : 0097  FT ADICIONALOS: 0.00 VARIACAO : 1.,0553
FRENTES MULTPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCH Fc : 000 FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000 FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRAFUA Fi : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

'‘DADOS DA ACHA 2

_NGMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2021 {QuTRZADO DATA DA PESQUISA : 18/10/2021

]
SETOR: 019 QUADRA : 038 NoKEDOLOCAL: 1.01300 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDEREGO : RUACRUZEIRO NUMERO : 550
COMP.: BARRO : BOM RETIRO CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP : 01137-000 UF: SP ‘

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETADE ESGOTO  [X|REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
REDE DEGAS  [JREDE DE DETRBUIGAO DE AGUA []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) nv: 75.00 TESTADA - (cf) m 4,00 PROF.EQUN. (Pe): 18.75
ACESSBLIDADE : Direta FORMATO : Regulor ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plono

CONSKIENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDFICAGAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 11200 M*
PADRAO CONSTR.: casa médio {+) CONSERVAGAO : ¢ - regular

COEF. PADRAO: 1.560 IDADEREAL: 40  onos COEF.DE DEPRECAGAO (k): 0.630 CUSTO BASE (R$): 1.733.66
VAGAS: 0 PAVMENTOS :2
VALOR CALCULADO(RS): 190.830,20 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1.00 ADICIONAL 04: © 1,00

DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 740.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
MOBLIRIA : MRANTE MOVES

CONTATO : SR MAURO TELEFONE : (11)-29977900
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZAGAO Floc : 000 FTADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.335.60
TESTADA Ct: 015  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 8.257.81
|PROFUNDIDADE Cp : 015  FTADICIONALOS: 000  VARIAGAO: 1.3034
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
CONSBTENCIA Fe : 000 FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000 FTADICIONALOé: 0.00

TOPOGRAFIA Fi : 000 N

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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DADOS DA ACHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021

DJQUTLZADO DATA DA PESQUESA : 18/10/2021

SETOR: 019 QUADRA : 036 NDICE DO LOCAL: 997,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA lOCAUZACKO

ENDEREGO : RUADOS AMERICANOS NUMERO : 424

COMP.: BARRO : BOM RETIRO CDADE : SAO PAULO - SP

CEP : 01138-010 UF: SP I
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

BJPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAs

DADOS DO TERRENO

D<IREDE DE RUMINAGAO PUBLICA
[ REDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [TV A CABO

AREA (Ar) n*: 209.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF.EQUN.(Pe): 41.80
ACESSBLDADE: Dieta FORMATO : Regulor ESQUNA: Nao

'I"OPOGIAFIA: plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 238,00 M!

PADRAO CONSTR.: casa médio (+)

CONSERVAGAO : ¢ - reguiar

COEF. PADRAO: 2,355 DADEREAL: 30  anos COEF.DE DEPRECUGAO (k): 0.741 CUSTO BASE (RS): 1.733.66
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO (RS): 720.029.03 VALOR ARBITRADO(RS): 000

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 2.500.000.00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0.00
IMOBLIRIA : MIRANTE MOVES

CONTATO : SR MAURO TELEFONE : {11)-29977900
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : 000 FTADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.320.44
TESTADA C¥: 0.15  FTADKCIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 8.41584
PROFUNDDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 1.1496
FRENTES MULTPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCHA Fc : 000  FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOGS : 0.00
TOPOGRAFIA Ft: 000

e-mail’ joaquimlopespericias@terra.com.br
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DADOS DA AICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021
SETOR: 020 QUADRA : 012 INDICE DO LOCAL: 2.024,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

DJIuTiZADO DATA DA PESQUISA : 24/09/2021

ENDEREGO : AVENIDA PACAEMBU NUMERO : 71/81/87
COMP.. BARRO : BARRA FUNDA CDADE : SAO PAULO - SP
CEP : 01045-911 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO P REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[REDEDEGAS  [XJREDE DE DETRBUGAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) nv: 490,00 TESTADA - (cf) m 3600 PROF.EQUN. (Pe): 13,61
ACESSBADADE: Dieta FORMATO : Regular ESQUNA : N3o

TOPOGRAFIA : plano

QT.ONSBTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICAGAO : Amozém USO DA EDFICAGAO : Comercial AREA CONSTRUDA : 490.00 M?
PADRAO CONSTR.: galpdo smples CONSERVAGAO: e - reparos simples

COEF. PADRAO: 0726 DADEREAL: 50  anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0.355 CUSTO BASE (RS): 1.733,66
VAGAS: 0 PAVMENTOS : |

VALOR CALCULADO(RS): 218.939.93 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 0s: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 3.000.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
MOBLIARIA: INFORMAGAO NO LOCAL

CONTATO : ALACA TELEFONE : (11)-983514444
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAlORES/VARIAClO

LOCALZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL Ot : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.063,39,
TESTADA Ct: 013  FTADKCIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 6.207.04
PROFUNDIDADE Cp : 036  FTADKIONALOS: 000  VARIAGAO: 1.2259
FRENTES MULTPLAS Ce : 000  FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSKTENCIA Fc: 000 FTADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 000  FTADKCIONALOS : 0.00
TOPOGRAFIA Ft : 000 =
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DADOS DA AICHA 6
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021 EUTI!ADO DATA DA PESQUEBS A : 20/09/2021
SETOR: 020 QUADRA : 086 NDICEDOLOCAL: 451000 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : RUADR. VEGARLHO NUMERO : 788
COMP.: BARRO: CDADE : SAO PAULO -SP
CEP : 01229-000 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[ PAVMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X) REDE DE RUMINAGAO PUBLICA
[ REDEDE GAS  [X]REDE DE DETRBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) nv: 122,00 TESTADA - (cf) m 610  PROF.EQUW. (Pe): 20,00
ACESSBLDADE:  Direto FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plono

CONSBTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDFICAGAO : Residenciat AREA CONSTRUDA : 90,00 M:
P‘ADRT\O CONSTR.: cosa médio (+) CONSERVAGAO: ¢ - reguiar
COEF. PADRAO: 2.355 DADE REAL : 35 anos COEF.DE DEPRECGAO (k): 0.687 CUSTO BASE (RS): 1.733.66
VAGAS: 0 PAVMENTOS :2
VALOR CALCULADO(RS): 252.437,63 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
AmeAl 04: 1,00 ADICION AL 0S: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 1.300.000,00 VALOR LOCAGAO (RS$): 0,00
MOBRIRA : SITE VVA REAL COD. CA 1995F-37
CONTATO : FMs moves

TELEFONE : (11)-23377674
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 000 FT ADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.521.00
TESTADA C1: 010  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 9.190,25!
PROFUNDDADE Cp : 012  FTADICIONALOS: 0.00 VARIAGAO : 1.2219
FRENTES MULTPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
CONSBTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FT ADICIONAL O : 0.00

TOPOGRAFIA Ft : 000 ]
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DADOS DA FAICHA 7
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021 ﬁmmoo DATA DA PESQUISA : 20/09/2021
SETOR: 020 QUADRA: 071 NocepoLOCAL: 3.44700 CHAVE GEOGRAFICA :
‘DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUATUPI NUMERO : 374
COMP.; BARRO : SUMARE CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP : 01233-000 UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [XIREDE DE RUMNAGAO PUBLICA
[ REDE DE GAs [X] REDE DE DETRBUIGAO DEAGUA [XJTV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) n?: 500,00 TESTADA - (cf) m 1250 PROF.EQUN. (Pe): 40,00
ACESSBRIDADE : Direta FORMATO : Regulor ESQUNA : Nao
TOPOGRAFIA:  plano

CONSKIENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPODA EDFICAGAO : Caso USO DA EDFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 400,00 M*
PADRAO CONSTR.: caso médio (+} CONSERVAGAO : ¢ - reguiar

COEF. PADRAO: 1,560 IDADE REAL : 45 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0.568 CUSTO BASE (R$): 1.733,66
VAGAS: 0 PAVMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 614.464,58 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADKCIONAL 02 1.00 ADICION AL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 3.000.000.00 VALOR LOCAGAO (R$): 0.00

MOBLIARIA : SITEVIVA REAL COD. S893127538
CONTATO : QUINTO ANDAR

TELEFONE : (11)-11111111
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 4.171.07]
TESTADACY: 004 FTADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 3.989.01
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALOS: 0.00 VARIAGAO: 0.9564
FRENTES MULTPLAS Ce : 000  FTADICIONALOM: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000}
CONSBTENCIA Fc : 000  FTADKICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000 FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRAFIA Fi : 0.00

i
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.~ IV.2. VALOR DA BENFEITORIA:

Considerando-se, que as benfeitorias se

enquadram no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS”, procedido pelo IBAPE/SP, no item “1.2.5. Casa Padrio
MEDIO - limite MEDIO”, com valor unitirio do metro quadrado

de drea construida, igual a 2,154.

VALOR UNITARIO:

Conforme tabela de custos por metro quadrado
de construcdo elaborada pelo Sindicato da Industria da
Construcao Civil no Estado de Sdo Paulo - SINDUSCOM, divulgada
na revista “Construcdao Mercado”, temos o seguinte calculo do

valor unitario, conforme segue:

Vu = 2,154 x R$ 1.745,81/m?

L

Vu = R$ 3.760,47 [m?

(trés mil e setecentos e sessenta reais e quarenta e sete centavos)

|
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CALCULO DA DEPRECIACAO PELO CRITERIO DE ROSS / HEIDECKE:

O critério a ser adotado é uma adequacdo do

método “Ross [/ Heidecke”, que leva em conta o obsoletismo, o

tipo de construcio e acabamento, bem como o estado de

conservacao da edificacdo, na determinacio de seu valor de

venda.

| i O valor unitario da edificacdo avalianda, fixado
em funcdo do padrio construtivo, mencionado anteriormente, é
multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E
AO ESTADO DE CONSERVACAO - F,, para levar em conta a

depreciacdo, determinado pela seguinte expressio:

FOC=R+K*(1~R)
Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em

decimal, obtido na TABELA 1 do estudo “Valores de Edificacoes

de Imoveis Urbanos - SP”, resulta em 0,20 (2'0%);

K = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na TABELA 2 do
estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos - SP”. YL

!

|
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Obtém-se o coeficiente “K’, com o numero da
relagdo percentual entre a idade da edificacdo na época de sua
avaliacdo (1) e a vida referencial (Z) relativa ao padrdao dessa

construcdo e o estado de conservacio da edificacdo, conforme

segue:
I (I.=53(70=0,757 (76%)

; Segundo a tabela de depreciacio fisica -
Ross(Heidecke, estando o imével enquadrado na REFERENCIA ()
Entre Reparos Simples e Importantes, resulta em uma

depreciacdo de K = 0,2212, entdo vem:

Foc = 0,20 + 0,2212 x (1 - 0,20)
Foc = 0,377

CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA:

Para o cdlculo da benfeitoria adotaremos a

seguinte expressao:

VB ?SxVU’SFoc
Onde:

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M’’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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|

S = 4rea da benfeitoria = 250,00m?
Vu/m? = R$ 3.760,47(m?

Foc=0,377

Substituindo e calculando:

VBENFEITORIA = 250,00“12 X R$ 3-760,47/“12 X 0,3 77
VBENFEITORIA = R$ 354.424,29

Ou, em niimeros redondos:

VBENFEITORIA= R$ 35 0.000,00

(trezentos e cinquenta mil reais)

IV.3. VALOR TOTAL DO IMOVEL:

O valor total do imével sera consignado pelo critério da

composicdo, através da soma dos capitais de terreno e

benfeitoria calculados anteriormente; conforme segue:

| VI=VT + VB

RUA ALVARES MACHADOQO, 41 - 4° AND, - CJ. “M’’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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Onde:

VT = R$ 1.900.000,00
VB = R$ 350.000,00

Sﬁbstituindo e calculando:

VI = R$ 1.900.000,00 + R$ 350.000,00 |
1=

t

VIMOVEL= R$ Z.ZS0.000,00

(DOIS MILHOES E DUZENTOS E CINQUENTA MIL REAIS)

VALIDO PARA OUTUBRO/2021

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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V. CONCLUSAO:-

\

t

Pelo que ficou exposto na presente avaliagio, o
valor de mercado para o imdvel localizado na Rua Norma
Piérucc'mi Giannotti n° 138, Barra Funda, 35° Subdistrito - Barra
Funda, Sao Paulo - SP, descrito nos termos dos autos da ACAO DE
DISSOLUCAO DE CONDOMINIO, requerida por RICARDO
MARCITELLI PEREIRA em face de ESPOLIO DE ORLANDO
VICTORINO, processo n° 1058837-90.2021.8.26.0100, em curso ‘

perante a 34 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA CAPITAL/SP,

corresponde a:

Vimover =R$ 2.250.000,00

(DOIS MILHOES, DUZENTOS E CINQUENTA MIL REAIS).
VALIDO PARA OUTUBRO/2021
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II. ENCERRAMENTO:-

Consta o presente Laudo de 62 (sessenta e duas)

folhas digitadas de um s6 lado, sendo todas rubricadas e a ultima
e'a primeira, datadas e assinadas pelo Perito Judicial.

: Em atengdo aos Provimentos n° 755/2001, Artigo 59 e
n° 797/2003, Artigo 49 do Conselho Superior da Magistratura, este
signatdrio informa, que se encontra arquivado nesta E. Vara, a disposicdo
das partes, seu “curriculum vitae”, acompanhado dos documentos exigidos

pelos demais Artigos nos termos destes Provimentos.
|

Sédo Paulo, 25 de outubro de 2021.

JOAQUIM VICEN ENDE LOPES
CREA-SP 0600590772

e-mail’ joaquimlopespericias@terra.com.br
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