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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 40*. VARA CIVEL FORUM
CENTRAL.

Processo n° 1079999-2013.8.26.0100.

OLGA RAMIREZ LLOPIS, perita judicial nomeada
por V.Exa. nos autos da acdo de Execucao requerida por MPH
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA contra NARUMAYA
BRAND. ME E OUTRO, vém apresentar a Vossa Exceléncia, mui
respeitosamente, suas conclusdes, expressas nos LAUDO JUDICIAIS dos

imé6veis situados na Comarca de Sao Paulo e Comarca de Santana de

Parnaiba, tendo por base a NBR 14653-2 da ABNT.

Termos em que,

P.Deferimento.

Sao Paulo, 27 de junho de 2023.

Eng. Olga Ramirez Llopis
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Na vistoria devem ser examinadas as especificacdes dos
materiais aplicados para estimacao do padrao construtivo, a
tipologia, o estado de conservacao e a idade aparente.

Apés isto, devem ser levantados todos os quantitativos de
materiais e servicos aplicados na obra.

As pesquisas dos custos devem ser junto a fontes de consultas
especializadas com as especificacdes dos materiais e servigos

utilizados para execugao da benfeitoria.

3.2 Método comparativo direto do custo.

A utilizacao deste método deve considerar uma amostra
composta por iméveis de projetos semelhantes, a partir da
qual sao elaborados modelos que seguem os procedimentos

usuais do método comparativos direto dos dados de mercado.

Na realidade, todos os métodos de avaliacoes baseiam-se em
comparar os valores ja conhecidos a fim de se obter o valor

para o bem avaliando.
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CAPITULO V- AVALIACAO.

1. Aplicacao da Metodologia.

Diante da andlise apresentada no capitulo III-
Método de Avaliacdes, a perita procedeu a uma pesquisa de
mercado junto as imobilidrias da regido e diligéncias no
quadrilatero em estudo.

Método da Renda.

1.1.1. Capital terreno.

1.1. Método da Renda.
1.1.1. Capital Terreno.

As pesquisas desenvolvidas nos sites especializados
em imé6veis do mesmo loteamento propiciaram confrontar “in
loco” na diligéncia autorizada e monitorada pela equipe de
seguranca.

A solicita¢do de acompanhamento de uma viatura
da seguranca para extrair fotos dos iméveis a venda foi

atendida durante todo o percurso no loteamento.
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CAPITULOI - OBSERVACOES PRELIMINARES.

1. OBJETIVO DO TRABALHO

O presente trabalho tem por objetivo vistoriar e avaliar
o imével situado na rua Dom Sebastiao Tomas 96,
bairro Bosque da Sadde, objeto da matricula n® 91189
da Comarca de Barueri, , face 2 Acdo de EXECUCAO
requeridla  por MPH  EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIA LTDA. contra NARUMIYA BRAND
LTDA. ME E OUTROS que corre perante a 40". Vara
Civel Forum  Central, processo n’ 1079999-

25.2013.8.26.0100.
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CAPITULO II - ETAPAS PERICIAIS.

O inicio dos trabalhos periciais foi realizado no dia 16 de
junho as 11:30 horas com o acompanhamento da ocupante da
residéncia, pessoa idosa que informou possuir 97 anos e com
dificuldade de cognicao.

Os vizinhos auxiliaram a perita para o ingresso no
imé6vel informando que a senhora idosa reside sozinha e permanece
sentada na varanda, sempre conversando com todos transeuntes,
mas com aparente falta de meméria.

A autorizacao de ingresso ao imével pela ocupante que
se identificou como Sra.Maria Aparecida Sales, foi apds a
comunicacao da ordem judicial de vistoria, mas devido a agitacao e
nervosismo, alegando que o marido estava internado no hospital,
nao foi possivel aguardar quem seria o responsavel da idosa.

A perita se retirou do local com o taxista, apés extrair as
fotos dos comodos e vistoria dos ambientes, tendo os vizinhos
confirmado a falta de responsavel ou outra pessoa frequentando o

imoével.
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CAPITULO III - VISTORTA

1.Do Local.

A rua Dom Sebastiao Tomds inicia na rua
Guararema e finda junto a rua Ministro Frederico Marques no

quarteirao completado pela rua Itaborai.

Tateno @) Frutashy) l " &)
-Q
“Q
‘ e v
® Magazine Luiza ) BOSQUE
% DA SAUDE
Google
Fig.01- REGIAO DO BAIRRO BOSQUE DA SAUDE PROXIMO RICARDO JAFET
O acesso ao local é pelos seguintes

“corredores’ da zona sul:
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- Av. Bandeirantes.

- Av.Ricardo Jafet.

- Av. Prof. Abraao de Moraes.
- Av. Jabaquara.

- Av. Bosque da Saude.

- Rua Santa Cruz.

(\BOSQUE
*A\DASAUDE
2 apes :
G N L f
VILA;, DA SAUDE'_,Q Plaz
S li
[ S

ARCR ‘
YAVILAYSANTA
CATARINA
:'H

Fig.02- COMPLEXO DO SISTEMA VIARIO PROXIMO BAIRRO BOSQUE DA SAUDE.

1.1.Da Ocupacao.
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A rua Dom Sebastido Tomas apresenta ocupacao
predominante de sobrados geminados para fins residenciais.

A via marginal da av. Professor Abrado Moares
permite escoamento do transito para as vias internas do bairro
Bosque da Satude, o qual interliga ao bairro Sacoma.

A proximidade da divisa com o municipio de Sao
Caetano do Sul é fator wvalorizante pois existem grandes
empreendimentos com estacionamento e lazer como o centro

comercial Plaza Sul.
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fungdo exclusiva de perita judicial desde 1983

%/ Olga  Ramirez  Llopis
</

A expansdo de prédios comerciais e centros
como Carrefour, Cobasi e outros de diferentes ramos, nas areas de
lindeiras as avenidas Jabaquara e Ricardo Jafet é um dos fatores da

alta densidade demografica do bairro residencial “Bosque da

Sadde”.

FOTO 01 — ASPECTO GERAL ESTABELECIMENTOS COMERCIAIS SP-160.

FOTO 02 — RODOVIA DOS IMIGRANTES INTERLIGANDO ZONA SUL.
7
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FOTO 04 — EXPANSAO IMOBILIARIA PARA PREDIOS RESIDENCIAIS.

fungdo exclusiva de perita judicial desde 1983

Olga

FOTO 03 — OCUPACAO PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAL.
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FOTO 05 — LOTES DE TERRENO COM TOPOGRAFIA ACIDENTADA.
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2.Do Imovel.

2.1. Do Lote de Terreno.

O lote de terreno topografia acidentada com aclive
na divisa de fundos em relac¢io ao nivel da via publica.
O formato irregular se extrai da analise da

certidao da Municipalidade:

o

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2022
SAO PALULO

FAIENDA
Cadasiro do Imovel: 046.190.0018-3

Local do Imovel:
R DOM SEBASTIAO TOMAS, BG

CEP 04136-100
Irmdwvel localzado na 1° Subdhsdc da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificecso:
R DOM SEBASTIADC TOMAS. BS
CEP 04138-100

Contribulnteds):
CHNPEI 11 780 5370001-80  BIWAKD PARTICIFACOES E EMPREENDIMENTOS S5 LTDA

Diados cadastrats do terrana:

Area ncorporads (m®) 307 Testada {m) 1140
Asea nBo Incorporada. () o Fragaa ideal 1,0000
Ares totad (m) 307

Fig.-04 DADOS DO TERRENO.

Frente............ 11,50 metros.

AREA............ 307,00 m2.

11
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A confirmacao do formato irregular do lote de terreno

se extrai também na descri¢ao do titulo de propriedade:

LIVRO N, 2 - REGISTRO 14.* CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEI
GERAL de Sido Paulo

matriouls tiche
(56.598 ] ( p & .] Sio Paulo, 12de cutubro 2

IMOVEL:~ Rua B, prolongaznertio da rua Jarnauiba, lote 6, da cua
dra B, no Sosque da Sauce, na oadde, 21f Sublistrito.-
UM TERRENC, situado no prolongamentc da rua Carnaitba, medindo
,40ms, de frente; 24,70ms, da Lrente zos fundos do lado di-
reito de guem da rua olha p.r:a © terreno, onde confronta come
os transmitentes ou sucessoras, 21,50ms, d0 1240 eSLUSTG0, ==
onde confronta com = casa n2 14, le propriedade de Noisés Ti-
beiro e leorildo Ribeiro e rncs funcéos mede 9,10ms, onde con -
fronta com Nelson Ottoni de Rezende ou sucessgores, encerrando
a drea de 255,71ms2, sendo todas ccsas medidas a area mais ou
nenos, distante 50,30ms, do angulo formado pela confluéncia -
da Rua B e Av. Itaborai, nc quarteirao forradc pelas vias - /

dra B.~

CONTRIBUINTE:- 046.1%0,0018~

acima e mais as russ Carnadbe e Guararema e £az parte da G UG-

Fig.-05 - TITULO DE PROPRIEDADE

Frente: .....ccceuenennenn... 11,40 metros.
Lateral direita:.............. 24,70 metros.

Lateral esquerdac........... 31,50 metros.

ATOAL oo 307,00 m2.

12
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RUA ALMEIDA LISBOA 215

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGEMNEIZADOS

Média Unibarios 13.550,5]
Desvio Faodro @ 736,10
- 30 - L7738
« 30% « 518764
Coeficiente de Variagde @ 18,4500

Médio Unithrios : 350518
Desvio Podrbo @ 755 54
=M% 2663462
- 3% A.7463
Coeficiente de Variagae : 251100

GRALU DE FUNDAMENTACAD
Desericdo GRAU 111 GRAUII GRAU I 12
1 Caran . do i vl avallanids Compleia guanio atodes @ Completa qin 303 SHOres m A TR LR T D 3
AT e anssana wsados no T EEmenis paradigma

Suanddade manima de
2 0L Lol S U C 3 UEMICE 2 E ! D J I:l 3

denddic ag ko doedados Agreseniag o de nform rel e odas g enmadag o de ot m et a ves D it eseniag an oo mrof s mdos m

da mercade 3 caracf dos dos dades araisadoa E a5 carsotdes dos dados snaisadoy aract dos dados rf aca Blores D B
|~ Jinier vacie du sjusis da cacta i

fanr Eey 0 < onjde Sunres Lana B4 0502 200 O [T TE L gl s

GRAU DE FUNDAMENTACAD: 1l
FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA [RS): 3a0518
TESTADA: o.0anh
FREMTES MULTFLAS: 0.0000
VALOR UMITARIO (R5/m2): 3904 21000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Poradigma

FROFUNDIDADE D000
FATOR AREA: 0,0000

VALOR TOTAL (R5) . | 197,207 46
INTERVALOS DE CONFIANCA (B0%): Avallondo

NTERVALO MINMO @ 547354
MTERVALD MAXIMO : £.137.02

GRALU DE PRECISAD

MTERVALOD MINMO : 3 85057
NTERVALD MAXIMG ; 4141 55

GRAU DE PRECISAC: M

GRAU PRECISAO NIVEL III
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A topografia acidentada da quadra se visualiza da via
FOTO 06 — INDICACAO DA TESTADA DO LOTE.

S
&

publica onde as edificagoes dos iméveis confinantes possuem

distintos niveis.




Olga  Ramirez  Llopis
engenheira civil - CREA 0601137793
exclusivamente perita judicial

A média do valor untitario de terreno com nivel 111 precisao é :

Qmf t = R$ 3.906,21/m2

Da analise da classificagao prevista no item 9.1 e
10.1. nas Normas Técnicas de Avaliacoes de Iméveis Urbanos
pelo IBAPE temos a classificacio como sendo da 4". zona
prevista na tabela adiante.

O valor do terreno correspondente ao imével em

apreco sera calculado com base na expressao I:

V =5Sx0Q
t t mft

Onde:

S = 4area de terreno;
t

Q = valor unitario.

Mft

38
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2022
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imével: 046.190.0018-3

Local do Imovel:
R DOM SEBASTIAO TOMAS, 86

CEP 04136-100
Imével localizado na 1° Subdiviso da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagio:
R DOM SEBASTIAO TOMAS, 86
CEP 04136-100

Contribuinte(s):
CNPJ 11.799.537/0001-80 BIWAKO PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS SS LTDA

Dados cadastrais do terreno:

Area Incorporada (m?): 307 Testada (m): 11,40
Area n&o incorporada (m*) 0 Fracao ideal: 1,0000
Area total (m?) 307

Dados cadastrals da construgao:

Area construida (m*): 282 Padrao da construgio: 1-C
Area ocupada pela construgao (m?): 200 Uso: residéncia
Ano da construgao corrigido: 1079

Valores de m* (RS):
- de terreno: 1.740,00
- da construcdo 247300

N6 - e kb e A VNPYL sraey

Fig.-06 —- DADOS DA AREA CONSTRUIDA.

A area construida indicada na certidao da PMSP é
de 282 m2 com projecdo para vaga de estacionamento no recuo

frontal.
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1.1.1.  CAPITAL TERRENO.

O valor do capital terreno implicou em diversas

pesquisas junto a representantes de proprietarios e imobilidrias.

Portanto, temos:

Capital terreno = 307,00 m2 xR$ 3.906,21/m>

Capital terreno = R$ 1.199.206,47

1.1.2. CAPITAL CONSTRUCAO.

A. CASA PRINCIPAL

A coépia do projeto arquitetonico foi analisado
na obra e a futura A4rea construida total sera de

1.095,32m> e classifica-se segundo o Estudo de Valores

39
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FOTO 07 — AUTORIZACAO INICIO PERICIA PELA OCUPANTE.

2

HALL E ESCADARIA ACESSO PAVIMENTO SUPERIOR.
DEPOSITO E VAGA DE GARAGEM COBERTA.

PAVIMENTO TERREO.
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de Edificacdes

de Imoéveis Urbano do IBAPE, como “

RESIDENCIA MEDIA“,

WALDRES DE EDAFCALGES D MO LMBARGS

s ==

x5 PRLEAL MEDHD

Edsficaphies térems ou assobradadas, podendo e sbladas ou gemrsnadas de um dox [ados,

apresenitando SQema preocUpachn com O pIofD arquEEtd s, prmopaimente no tocame
aus EeEtimentos intemos Compestas geralmerte de sale, dois ou trés dosmitsinirs ieventual-
menke Lema Suitel. bankesm, cozinka, dependénciay para empregada e abrigo oo garagem pam
o msis wescuios, Extrutura mista de concreto e abemarnia, evestida mierna 2 extemamente
Coberusra em laje pré-moidada impesmeatiilirads oo telkes de banvo apoads em -ssmaum
de magksin. com forma Aseas. extesmas com plot clmentacdos ou revestidos com cerimca -
i, podendo apresentar laiding Facnadas rormalmente pirtadss 2 lsex wobre embogn oo
reborn, csualmente com agilicacha de pedras. pastihas ou equival eotes, ra priccipal

Canacterizam-se pofa utfizacio e majerss CoRsinivos Comenoonals & pels apficacao de
aczhamentos de boa qualidade. porém padronzadas ¢ Sahrimdos am séie, @i oo

Pisoszpedsa comim, faco, assoaihe, rpete, wallicn, cesdmica esradads
Paredes: pimtura 2 ftex sobne massa canids oo pesso; azulejo abé o tesonas 2roas malkadas
Forros: piniura sohre massa corrida na propoas lje gesseomadesa

inestalag bees bidraulicns compleiay stendendo disposicio bisica com pecas sardbnias @ seus
IESQECIVDE COMmponentes de padrio comenal, podenda dispor de aquecedor indivichual

instalacbes edétricas comgaletas e com alguns cetuitas mdependenies, satsfoendo destre
Inscdo bitica de poamms de |oz & inmades. podendo estar snduidos, poning para telefone s
televisao.

Esquadrias: portas s de madeing, raisihos de ferm, madeira oo de slumiénio s janaelas com

venEnanes de madess ou de aluminio de padao comeecial

Pt
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O wvalor wunitario previsto pelo estudo
“Valores de Edificagées” publicado pelo IBAPE,

enquadra a construcao segundo as dimensoes dos lotes.

do original, assinado digitalmente por OLGA RAMIREZ LLOPIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/06/2023

RESIDENCIA MEDIA R-8N x 1,902

40

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1079999-25.2013.8.26.0100 e codigo WKSUkJUKk.

Este documento



"dn16IN2Y 061p02 8 0010°'92'8'S10Z°'SZ-6666.0] 0SS@00.1d 0 BuLIoUl ‘Op-OjusWNoOgeIoUBIBiUCDILqe/Bd/elBipelsed/iq snl-dsh ess//:sdny alis 0 8ssaoe ‘|eulbLIO O JLI8Juod Bled
1Z8/6%ZLYEZMNM OJ8wWnu 0 qos ‘ 9¢:61 S £202/90/.¢ Wd 0pe|ooojoud ‘ojned 0eg ap opejs op BoISN op [eungul 8 SId071 Z3HINYY YO0 Jod sjuswieybip opeuisse ‘leuibuo op eidoo @ ojuswinoop 8)s3

fls. 939

Llopis

FOTO 08 — RECUO LATERAL FATOR DE AERACAO.
16

Ramirez

engenheira civil - CREA 0601137793

fungdo exclusiva de perita judicial desde 1983

Olga

e 'b\

Paredes revestidas em pedra natural.

Piso em ladrilho ceramico.

HALL e ESCADARIA
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RESIDENCIA MEDIA R$ 1.818,72 x 1,902

QOMFC = R$ 3.459,05/m2

O capital construcao resulta da expressao 11:

V=SxQ x F

c ¢ mfc foc

Onde:

S = 282,00 m2

Q = R$ 3.459,05/m2
mfc

Foc = fator de adequacao ao obsoletismo.

FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO
(FOC)

A situacao irregular atual do estado de conservacao sera
considerada no calculo da parcela da construcio com a

aplicacao do fator de obsolescéncia como recomendado pela

NBR-14653-2.
41
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FOTO 09 — ASPECTO DAS CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS DA SALA.

Paredes revestidas em massa fina e pintura latéx.

Piso revestido em ladrilho cer
Janela esquadria de ferro.

SALA
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A TABELA 2 — Estado de Conservagao, divulgada pela
CAJUFA — Centro de Apoio Aos Juizes das Varas da Fazenda
Publica e IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo é calculada com base na
correlacao em le — Idade aparente do imével e Ir — Idade
referencial em relacdo ao estado de conservacao.
A idade referencial —Ie - provém da TABELA 1 — adiante
indicada a qual gera percentuais que sdo a base da tabela 2.
TABELA 1
Classe Tipo Padrao Vida Referencial | Valor Residual
“Ir99 - (anos) - 66R99 - (%)
Residencial Barraco Rustico 5 0
Simples 10 0
Casa Ristico 60 20
Proletario 60 20
Econdémico 70 20
Simples 70 20
Médio 70 20
Superior 70 20
Fino 60 20
Luxo 60 20
Apartamento Econdémico 60 20
Simples 60 20
Médio 60 20
Superior 60 20
Fino 50 20
Luxo 50 20
Comercial Escritério Econdémico 70 20
Simples 70 20
Médio 60 20
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FOTO 10 — ASPECTO DO BANHEIRO.

Piso revestido em ladrilho cerAmico.
Paredes revestidas em azulejo decorado.
Janela esquadria de ferro.

BANHEIRO
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Superior 60 20
Fino 50 20
Luxo 50 20
Galpdes Rustico 60 20
Simples 60 20
Médio 80 20
Superior 80 20
Coberturas Rustico 20 10
Simples 20 10
Superior 30 10

O estado de conservacao

da edificacao é demonstrado no

QUADRO A dividido em gruposde A, B, C, D, E, F,Ge He

I deve ser classificado segundo a graduacdo que consta no

quadro, para se obter a depreciacdo pelo obsoletismo e ao

estado de conservacao de acordo com formula adiante:

O fator Foc é determinado pela expressao:

Onde:

Foc

=R+Kx(lI- R)

R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em

decimal, obtido na TABELA 1.

K = coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na TABELA 2

Ref. | Estado Depreciagao | Caracteristicas
Edificacao (%)

A Nova 0,00 Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

B Entre Nova e 0,32 Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com

regular menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demao leve de pintura para recompor a sua
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FOTO 11 — ASPECTO DAS CARACTERISTICAS DO DORMITORIO.

Piso revestido em ladrilho ceramico.
Paredes revestidas em massa fina e pintura latéx.

Janela esquadria de madeira.




Olga

Ramirez

fls. 967

Llopis

engenheira civil - CREA 0601137793
exclusivamente perita judicial

aparéncia.

Regular 2,52 Edificagao seminova ou com reforma geral e substancial
entre e 5 anos, cujo estado geral estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa.

Entre regular e 8,09 Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial

necessitando entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado

reparos simples com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficies e
pintura interna e externa.

Necessitando de | 18,10 Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com

Reparos simples pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas superficiais generalizadas, sem recuperacdo do
sistema estrutural. Eventualmente, revisio do sistema
hidraulico e elétrico.

Necessitando de | 33,20 Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com

reparos de pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e

simples a trincas, com estabiliza¢do e/ou recuperacio localizada do

importante sistema estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisio e com
substituicdo eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cémodo. Revisdao da impermeabilizagao ou
substituicao de telhas da cobertura.

Necessitando de | 52,60 Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com

reparos pintura interna e externa, com substitui¢do de panos de

importantes regularizagao da alvenaria, reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacdo e/ou recuperacio de grande parte do
sistema estrutural. As instalacées hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a substitui¢ao das pecas
aparentes. A substituicdo dos revestimentos de pisos e
paredes, da maioria dos comodos, se faz necessaria.
Substitui¢ao ou reparos importantes na
impermeabiliza¢io ou no telhado.

Necessitando de | 75,20 Edificagao cujo estado geral seja recuperado com

reparos estabilizacdo e/ou recuperacdo do sistema estrutural,

importantes a substituicdo da regularizagdo da alvenaria, reparos de
edificacao sem fissuras e trincas. Substituicao das instalacoes hidraulicas

valor e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e
paredes. Substitui¢do da impermeabilizac¢io ou do telhado.

Sem Valor 100,00 Edificacao em estado de ruina.

A Tabela 2, com os

s

valores tabulados para o coeficiente “K”, é:
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Te/ Ir ESTADO DE CONSERVACAO
*100% A B C D E F G H
2 0,990 | 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0.469 0,246
4 0,979 | 0,976 0,954 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 | 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 | 0,954 0,933 0.880 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 | 0,942 0,921 0,369 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 | 0,930 0,909 0,858 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 | 0,917 0,897 0,846 0.753 0,615 0,436 0,228
16 0,907 | 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0.430 0,225
18 0,894 | 0,891 0.871 0.822 0.732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 | 0.877 0,858 0.809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 | 0,863 0,844 0.796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 | 0,848 0,830 0.782 0.697 0,568 0,403 0,211
26 0,836 | 0,833 0,815 0.768 0.685 0,558 0.396 0,207
28 0,821 | 0,818 0,800 0,755 0.672 0,548 0,389 0.204
30 0,805 | 0,802 0.785 0,740 0,659 0.538 0,382 0,200
32 0,789 | 0,786 0,769 0.725 0,646 0.527 0,374 0,196
34 0,772 | 0,770 0.753 0.710 0,632 0,516 0,366 0,191
36 0,755 | 0.753 0.736 0.694 0.618 0,504 0,358 0,187
38 0,738 | 0,736 0,719 0,678 0.604 0,493 0,350 0,183
40 0,712 | 0,710 0,694 0,654 0,583 0,476 0,337 0,177
42 0,701 | 0,699 0,683 0.644 0,574 0,468 0,332 0,174
44 0,683 | 0.681 0,666 0,628 0.559 0,456 0,324 0,169
46 0,664 | 0.662 0,647 0,610 0.544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 | 0.643 0,629 0.593 0.528 0,431 0.306 0,160
50 0,625 | 0,623 0,609 0.574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 | 0,603 0,590 0.556 0.495 0.404 0.287 0,150
54 0,584 | 0,582 | 0,569 . | 0,537 0,478 0,390 0,271 0,145
56 0,563 | 0,561 0,549 0.517 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 | 0,540 0,528 0.498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,512 | 0.510 0.499 0,471 0.419 0,342 0.243 0,127
62 0.498 | 0.496 0.485 0,458 0,408 0.333 '0,236 0,124
64 0,475 | 0.473 0,463 0,437 0.389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 | 0,451 0.441 0.415 0,370 0,302 0.214 0,112
68 0,429 | 0,428 0.418 0.394 0.351 0,287 0,203 0,106
70 0,405 | 0.404 0,395 0,372 0,332 0,271 0.192 0,100
72 0,378 | 0.377 0,368 0.347 0.310 0,253 0,179 0,094
74 0,356 | 0,355 0.347 0.327 0,292 0,238 0.169 0,088
76 0,331 | 0.330 0.323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 | 0,305 0.298 0,281 0.251 0,204 0.145 0,076
80 0.280 | 0,279 0,273 0,257 0.229 0.187 0.133 0,069
45
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CAPITULO III - METODOS DE AVALIACOES

1. Aplicacao da Metodologia.

A NBR 14653-2 recomenda os procedimentos metodolégicos
relacionados nos itens de 8.1 a 8.3 dos métodos recomendados
verifica-se para a presente matéria em questao, calculo do

valor do imé6vel adiante:

2. Método comparativo direto de dados de mercado.

2.1 Introducao

Previamente deve ser realizada uma pesquisa de mercado. O
planejamento de uma pesquisa tem por objetivo captar uma
amostragem representativa de elementos comparativos tal

qual semelhantes ao objeto avaliando.
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82 0,254 | 0.253 0,248 0,233 0,208 0,170 0.120 0,063
84 0,227 | 0,226 0,221 0,209 0,186 0.152 0.108 0,056
86 0,200 | 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 | 0,172 0,169 0.159 0.142 0.116 0.082 0,043
90 0,145 | 0,145 0,141 0.133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 | 0.117 0,114 0,108 0,096 0,078 0.055 0,029
94 0,088 | 0.088 0,086 0,081 0.072 0,059 0.042 0,022
96 0,059 | 0,059 0,058 0.054 0.048 0,039 0,028 0,015
98 0,030 | 0,030 0,029 0,028 0,025 0,020 0,014 0,007
100 0,000 | 0.000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

A construcao em apreco possui idade aparente 25 anos, e

grupo D, resultando o fator de obsolescéncia:

v

C

Substituindo-se os dados obtidos:

282,00m2 x R$ 3.459,05/m2 x 0,7552

\Y

= R$ 736.661,43
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2.2 Levantamento de dados de mercado

Os dados de mercado devem ser investigados em relacao a sua
conduta e as formas de expressio dos precos, bem como
observar a homogeneidade nas unidades de medida.

Este grupo de dados é denominado variavel dependentes.

Os dados referentes as caracteristicas fisicas (area, frente),
localiza¢ao (bairro, logradouros) e econoémicas (oferta ou

transagao, a vista ou a prazo).

O principal objetivo do levantamento de dados é a obtengao
de uma amostra representativa para explicar o
comportamento do mercado no qual o imével avaliando

esteja inserido e constitui a base do processo avaliatério.

2.3 Tratamento cientifico.
Independente dos modelos ou métodos utilizados para
levantamento dos valores de mercado extraidos dos elementos

comparativos, devem obter seus valores pressupostos
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1.1.3. CAPITAL IMOVEL.

O capital imével resulta da soma das

parcelas do capital terreno e construcao:

Capital terreno ............. R$ 1.199.206,47

Capital construcao......... R$ 736.661,43

Capital imével............... R$ 1.935.867,90

Arredondando-se

V= R$ 1.936.000,00

Imével (junho/2023)
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devidamente explicitos e testado para maior confirmagao dos

valores.

2.4 Método Involutivo.

O método involutivo tem como objetivo realizar a pesquisa de
valores segundo os preceitos do método comparativo direto de
dados de mercado, e também estimar o valor de mercado do
produto imobiliario projetado para a situacao adotada e suas

variaveis ao longo do tempo.

As receitas de venda das unidades do projeto hipotético sao

calculadas a partir dos resultados obtidos, no entanto

considerando a eventual valorizacao imobiliaria, a forma de

comercializagao e o tempo de absorcao.

2.5 Método evolutivo.
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CAPITULO V- CONCLUSAO.

O valor do imével localizado na rua Dom Sebastido
Tomas n’86, bairro Bosque da Satde, municipio de Sao
Paulo, objeto da matricula n°56.598 do 14° Cartério de
Registro de Imoéveis de Sao Paulo, contribuinte
n°046.190.0018-3 foi calculado de acordo com as Normas
de Avaliagdes vigentes recomendadas pelo IBAPE e as
Normas Técnicas da ABNT — NBR 14653-2 através do

Método da Renda, resultou:

VALOR DO IMOVEL : R$ 1.936.000,00

(junho/2023)
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De acordo com especificacao da norma a composicao do valor
total do imével avaliando pode ser obtida através da
conjugacao de métodos a partir do valor do terreno,
considerando os custos de reproducao das benfeitorias
devidamente depreciados a o fator de comercializacao.

A aplica¢ao do método evolutivo exige que o valor de terreno
seja determinado pelo método comparativo de dados de
mercado. As benfeitorias sejam apropriadas pelo método
comparativo direto de custo ou pelo método da quantificacao

de custo.

3. Método para identificar o custo de um imoével.

3.1 Método da quantificacao do custo.

A identificagao do custo da reedi¢ao de benfeitorias podendo

ser através do custo unitario basico de constru¢ao ou por

or¢camento, com citacdo das fontes consultadas.
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LIVRO N 2 - REGISTRO  14.* CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEI
GERAL de Sao Paulo

matrioula fioha
(56-598] [. 1 j S3o Paulo, 12de ocutubro

IMOVEL:~ Rua B, prolongazerto da rua Jarnauba, lote 6, da cua)
dra B, no Bosque da Sauce, na Oadde, 21f Subdistrito.-

UM TERRENC, situado no prolongamentc da rua Carnauba, medindo

,40ms, de frente; 24,70ms, da frente zos fundos do lado di-
reito de guem da rua olha p.r: o terrenoc, onde confronta come
os transmitentes ou sucessoraes, 21,50ms, d0 1240 eSLUSTG0, ==
onde confronta com = casa n? 14, le prorriedade de Noisés Ti-
beiro e leorildo Ribeiro e rncs funcéos mede 9,10ms, onde con -
fronta com Nelson Ottoni de Rezende ou sucescores, encerranio
a drea de 255,71lms2, sendo todos cesas medidas a area zmais ou
nenos, distante 50,30ms, do angulo formado pela confluéncia -
da Rua B e Av. Itaborai, nc quarteirgo forzadc pelas vias - /
acima e mais as ruas Jarnadbe e Guararema e £az parte 42 Gua-
dra B.-

CORTRIBUINTE:- 046.190.0018-3

Sy e omeem e e - P S = a e

TITULO DE PROPRIEDADE.
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