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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CiVEL DA COMARCA
DE DIADEMA - SAO PAULO

Agéo: Cumprimento de Sentenca

Processo: 0009343-71.2013.8.26.0161

Requerente: José Eduardo Cotching Marques Simdes
Requerido: Cleonice Souza da Silva

GERSON DENAPOLI, perito judicial
nomeado e compromissado nos autos em referéncia, tendo realizado as
diligéncias ¢ pesquisas que se fizeram necessarias vem, mui respeitosamente,

apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado no seguinte

LAUDO
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1. INTRODUGAO

Houve por bem o MM. Juizo, por meio dor.
despacho de fls. 80, deferir a penhora dos direitos pessoais, inclusive,
possessorios, de titularidade da executada existentes sobre o imével situado na
Rua Apéstolo Bartolomeu, 179, distinguindo o signatario para proceder a sua
avaliagdo, como se vé do r. despacho de fls. 89.

Deixaram as partes de formular quesitos e

de indicar assistentes técnicos.

2. VISTORIA

2.1 - Do Local

O imével em estudo acha-se localizado na
Rua Apdédstolo Bartolomeu, n° 179 — Eldorado, Municipio e Comarca de
Diadema/SP, no quarteirdo completado pelas Alameda Sao Tadeu e pela rua
Apoéstolo Tomé.

Trata-se de local de ocupagao
predominantemente residencial, provido dos melhoramentos publicos usuais:
rede de agua e esgoto, iluminagao publica e domiciliar, rede de telefone, guias
e sarjetas, pavimentacao, rede de aguas pluviais, limpeza publica e coleta de

lixo, etc.

A sua exata localizagao segue indicada na
reprodugao adiante exibida.
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As caracteristicas fisicas e de ocupacgao da

regiao que integra o imével avaliando seguem retratadas na fotografia aérea

abaixo, a qual foi extraida pelo endereco eletrénico “Google Earth”.

2.2 — Do Terreno

De formato regular e acompanhando a

topografia local, o lote de terreno — integrante de uma gleba de 237.515,00 m?

cadastrada na Prefeitura do Municipio de Diadema sob o n° 52.030.005,

envolve uma area de 85,00 m? (frente de 5,00 m), consoante os dados

constantes do Instrumento Particular Cessdo de Direitos (doc. de fls. 40/41),

devidamente aferidos “in loco” pelo perito.
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2.3 — Da Construgao

O aludido terreno incorpora uma edificagao
distribuida em trés pavimentos (térreo e dois andares altos) que, de acordo com o
levantamento feito “in loco”, perfaz uma area construida total de 202,00 m?
(térreo e 1° andar: 76,00 m? cada; 2° andar: 50,00 m?).

A sua distribuicdo, instalagbes e
acabamentos internos sao vistos assim:
dependéncias: abrigo para autos, sala, 3 dormitérios, 2 banheiros, cozinha, area de servigo,

terrago e saldo;

acabamentos

pisos: ceramicos;
paredes: emassamento com massa corrida e/ou azulejadas;

pintura geral: latex nas paredes e verniz nas portas e janelas;

esquadrias: madeira, ferro e aluminio - do tipo comercial;

Instalagdes: agua, energia (luz e forga), gas, telefone e esgoto, racionalmente distribuidos.

Pelo quanto pudemos registrar, o imoével
encontra-se em bom estado de conservacgao, denotando os desgastes naturais
pelo tempo de uso.

As fotografias e croqui anexos ilustram e
complementam a vistoria.

3. METODOLOGIA

3.1 — O presente laudo sera elaborado de
conformidade com os critérios preconizados pelas normas e recomendagoes
técnicas preconizadas pela engenharia de avaliagées, as quais apontam dois
métodos para avaliagdes de imbveis, a saber:
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Método Comparativo Direto
E aquele em que o valor do imével é obtido pela comparagao direta de dados de mercado
relativos a outros imoéveis de caracteristicas semelhantes, sendo que as discrepancias

observadas deverdo ser ponderadas através de fatores de homogeneizagao.

Método Evolutivo (ou da Composigao)
E aquele em que o valor do imdvel & definido pela soma do valor do terreno com o valor das
edificages e benfeitorias existentes, devendo a avaliagao do terreno ser feita preferencialmente

pelo método comparativo direto ou, na impossibilidade da sua adogao, pelo método residual.

No caso vertente, a adogdo do método
comparativo direto se afigura inviavel, vez que nao foi possivel obter ofertas
recentes e em numero suficiente de iméveis com caracteristicas construtivas
semelhantes na regido, que pudessem atender ao presente estudo, razao pela

qual o seu valor sera apurado pelo método evolutivo.

3.2 — A avaliagao do terreno sera feita pelo
método comparativo direto, mediante a adogdo dos critérios e parametros
constantes da “NORMA PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS -
IBAPE/SP: 2011”, a qual atende aos principios e critérios preconizados pela
NBR-14.653, da ABNT.

A homogeneizagdao dos dados coligidos na
pesquisa de prec¢o unitario basico de terreno sera efetuada mediante o
procedimento denominado de “tratamento por fatores”, expressamente

previsto pela referida norma.

Os fatores de homogeneizag¢ao obrigatérios
aplicaveis ao valor dos terrenos, de acordo com as suas caracteristicas e
peculiaridades, sdo aqueles elencados nos itens 10.1 a 10.3.3 do estudo em

exame, ‘“in verbis™
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FATOR OFERTA: A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos ncgécios) devera ser
descontada do valor total pela aplicagdo do fator médio observado no mercado. Na
impossibilidade da sua determinagdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de
10% sobre o prego original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados apos a
aplicagao do fator oferta.

FATOR LOCALIZAGAO: Para a transposigéo da parcela do valor referente ao terreno de um
local para outro, podera ser empregada a relagdo entre os valores dos langamentos fiscais,
obtidos da Planta de Valores Genéricos editada pela Prefeitura Municipal, se for constatada a
coeréncia dos mesmos. Nos casos de inexisténcia desses valores ou se forem constatadas
incoeréncias nas suas inter-relages, devera ser procedido estudo devidamente fundamentado
de novos indices para a regido. Tanto quanto possivel, devera ser evitada a utilizagéo de valores
oriundos de locais cujos indices de transposigéo discrepem excessivamente daquele para o qual
a pesquisa deve ser feita, limitando-os entre a metade e o dobro do local a avaliar...

FATORES PROFUNDIDADE E TESTADA: As influéncias de profundidade e testada podem ser
calculadas pelos seguintes fatores:

a) Profundidade: fungdo exponencial da proporgao entre a profundidade equivalente (P.) e as
profundidades limites indicadas para as zonas (Pmie Pma).

- Entre Pmi e Pma admite-se que o fator profundidade Cp é igual a 1,00

- Se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da metade da mesma (1/2
Pmi < Ps < Pmj), devera ser empregada a seguinte formula: Cp = (Pmi/ Pe ) P

- Para P inferior a ¥ Pmiadota-se: Cp = (0,5) P

- Se a profundidade equivalente for superior @ méxima até o triplo da mesma (Pma < Pe < 3pma), @
férmula a ser empregada é a sequinte: Cp =1/ [(Pma /Pe) + {{1-( Pma /Pe)] . (Pma/ Pe) P }]

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

b) Testada: fungdo exponencial da proporgéo entre a frente projetada (Fp) e a de referéncia (F),
pela seguinte expresséo: C= (F:/ Fp)', dentro dos limites: F;/2 < F, < 2Fr

Os intervalos dos expoentes p e f, os limites de influéncia por profundidade e frente, bem como
o0s ajustes decorrentes de areas e frentes multiplas e/ou de esquina, estabelecidos para cada
zona recomendados pelo IBAPE — SP, estédo resumidos nas Tabelas 1 e 2.
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FATOR AREA: Em zona residencial horizontal popular (17 zona) aplica-se somente o fator arca,
utilizado dentro dos limites de areas previstos, sem aplicagdo dos fatores testada e profundidade,
pela sequinte formula: Ca = (A/125) 0.20, onde A = &rea do comparativo

A influéncia da area em outras zonas, se utilizada, deve ser fundamentada.

FATOR FRENTES MULTIPLAS: Os ferrenos de esquina ou de frentes maltiplas devem ser
avaliados como tendo uma s6 frente, principal, escolhida como sendo a que implica no seu maior
valor, aplicando-se os fatores indicados na tabela abaixo diretamente as areas minimas dos

intervalos apresentados nas tabelas 1 e 2:

Zona Valorizagdo | Fator*

4° Zona Incorporagées Padrdo Popular 10% 0,91
5° Zona Incorporagoes Padrdo Médio 10% 0,91
6° Zona Incorporagées Padrdo Alto 5% 0,95
7° Zona Comercial Padrdo Popular 10% 0,91
8° Zona Comercial Padrdo Médio 10% 0,91
9° Zona Comercial Padrdo Alto 5% 0,95
*Fatores aplicaveis as expressées previstas em 10.6

Nota: Os terrenos devem ser avaliados levando-se em consideragdo as varias possibilidades de
aproveitamento, através de desmembramento de lotes ou remembramento, no caso de

pertencerem ao mesmo proprietario.

Aléem dos fatores obrigatrios acima
descritos, a norma em exame prevé nos seus itens 10.5.2 e 10.5.3, a aplicagao
de fatores relativos a topografia e a consisténcia do terreno, ‘“in verbis”.
FATORES RELATIVOS A TOPOGRAFIA: Para a utilizagdo do fator de topografia devem scr
examinadas detalhadamente as condigdes topograficas de todos os elementos componentes da
amostra. A topografia do terreno, em elevagao ou depressdo, em aclive ou declive, podera ser
valorizante ou desvalorizante.

Na utilizagdo destes fatores, além de sua validagdo, deve ser fundamentada sua aplicagdo. No

caso de impossibilidade da fundamentagdo, podem ser adotados os seguintes fatores corretivos

genéricos:
Topografia Depreciagdo | Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 043

~1
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Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1,00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua de 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11
*Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

Nos casos de valorizagdo, tais como os terrenos em zona de incorporagdo, onde o declive
existente pode resultar em economia de escavagdes, muros de arrimo, atirantamentos efc.,
sendo menos freqlientes, deverdo ser detalhados e justificados.

FATORES QUANTO A CONSISTENCIA DO TERRENO DEVIDO A PRESENGA OU AGAO DA
AGUA. A existéncia de gua aflorante no solo, devida a nivel elevado de lengol fredtico ou agdes
da natureza, lais como inundagdes periédicas, alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos
rotineiramente pode ser considerada como desvalorizante, condigdo essa que deve ser
verificada no mercado da vizinhanga do elemento avaliando. Na impossibilidade de efetuar essa

pesquisa, sugere-se a ado¢do dos sequintes fatores:

Topografia Depreciagdo | Fator*

Situag8o Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta 0 seu acesso, mas ndo 10% 111
atinge o proprio terreno, situado em posicdo mais alta '
Terreno situado em regido inundével e que é atingido ou afetado periodicamente 30% 143
pela inundacdo '
Terreno permanentemente alagado 40% 1,67
*Fatores aplicaveis as expressées previstas em 10.6

Alternativamente, pode ser calculado o custo das intervengdes necessarias para a solugdo do
problema.

Em éareas de grande porte, devem ser aplicados somente nas areas diretamente afetadas.

Nos loles contiguos a corregos, além da consisténcia deve ser observada a restrigdo legal

pertinente...

Além dos fatores - retro elencados, o
signatario procedera, quando necessario, a atualizagao dos valores com base
nos indices do custo de vida em Sao Paulo do FIPE/USP (Fator Atualizaggo).

O
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A aplicagdao dos fatores, de acordo com o
item 10.6, alinea 1, da “NORMA PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS
— IBAPE/SP: 2011”7, deve ser feita na observancia dos principios ¢ cxpressées
abaixo indicadas, ‘in verbis™:

As formulas dos fatores, previstos nesta Norma, devem ser aplicadas na forma de somatério,
apos a consideragédo do fator oferta, conforme formulas abaixo:

a) Na homogeneizacéo (tratamento dos dados da pesquisa): ajustar os dados da pesquisa a
situag8o paradigma:

Vi= Vo x {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ..+ (Fn -1)]}

b) Na avaliagao (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o valor médio obtido na
situagéo paradigma para as condigdes do avaliando:

Vi= Vo / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fa -1)]} x A,

Onde:

Vi, = Vaalor Basico unitario (estimado na situagado paradigma, apés ajuste por fatores)

Vo = Valor de Oferta (ou prego observado)

Vr = Valor do Terreno (deduzido apés a incidéncia de seus respectivos fatores em relagdo a
situagdo paradigma)

At = Area do terreno

Fi1, F3, F3,..Fs= Fatores ou Coeficientes de Testada (Cy), de Profundidade (Cp), Localizagao (Fi).

3.3 — Ja a avaliagao das benfeitorias sera
feita de conformidade com os critérios e parametros constantes do estudo
“VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS - UNIDADES
ISOLADAS - 2019”, do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia — IBAPE/S.

De acordo com o item V — TABELA DOS
COEFICIENTES do referido estudo, os indices, assim como os intervalos de
valores respectivos aos padrdes construtivos, vinculados ao valor do R8N do
SINDUSCON, correspondem aos coeficientes agrupados na tabela adiantg
reproduzida.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009343-71.2013.8.26.0161 e codigo M58zkJs1.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 29/03/2024 as 14:11 .



01

V. TABELA DE COEFICIENTES

——

g Vdf%dgsm}&ﬁ:s Padio T . lereiadefrdicos-Pe —?Wt\d&ﬁf&fm@.‘ﬁﬁhl Woles Restduny
adiecs o Wit ! WMddio | Kldxime -Iricnes) ~R{%)
L BARRACO Apartirde | 1-1- Padrdo Rustics 0,091 0,936 0,177 5 0%
01/0472019 | 1.2~ Padrao Simples 0,178 0,203 0,234 10 0%
2.1 - Padrn Rustico Q408 0,481 0553 60 20%
2.2~ Padrio Preletirio 0624 0,734 0844 60 20%
2.3 - ¥idrao Eeonémico 0919 1,070 1221 70 20%
Apartirde | 24~ Padrio Simples 1,251 1,497 1,743 70 20%
{ 2.CASA : ) )

0112017 | 25 Padrie Médin 1,903 2,154 2,355 70 208%
] 2.6 ~ Padréo Superlor 2,356 2,656 3,008 70 20%
! 2.7~ Pedrio Fino 339 3,865 4,309 60 208
il 28 - PadrioLuro 4,863 : : 60 20%
{ 3.1- Padriio Ceonbmieo 0518 0,600 0700 60 20%
3 GALPAO Apartirde | 3.2 Padrdo Simples 0,982 1125 1,268 &0 20%
' 0V1122017 1 33 - padrao Médio 1,368 1659 1,87 80 208
3.4 - Padrao Superior 1872 - - 80 20%

4.1 - Padsio Simples 007 | 0142 0213 2 0w |
4.COBZRTURA ma;;m; 4.2 - Padrio Médio 0,229 0293 0,357 20 10%
4.3 - Padrio Suparics 0,333 0486 0,639 30 10%

° O emprego de quolquer um dos Indlees apresentad 03, cm evallagbes cuja dnt de refeséncia do valer seja o partr dadato de validade dos indices, dove ebsorvar o disposto nos iteng

3.4 ¢ 3.6 desta estudo,

8€96v01¢ 8 —'d'S —ONUID — 6001 "0 — IEpUE 01 — O I U ‘BronBuneqe], eny
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Consoante os itens 3.2.2 a 3.2.4 da referida

norma, o valor unitariv da edificagdo avalianda, fixado em fungdo do padrio
construtivo, € muitiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO
E AO ESTADO DE CONSERVACAO - Foc, para levar em conta a depreciagéo.

O fator Foc é determinado pela expressao:

Foc = R+K*(1-R), onde:

= R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal — Tabela 1.

= K = coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2.

A vida referencial e o valor residual (R),

estimados para os padrées especificados no estudo, sdo aqueles indicados na

Tabela 1 abaixo reproduzida:

Teheln? —U‘tﬁ:am’.‘emm@a.&(f:}oova!mmiﬂa! %) para as tprlogies doslo cstudo

Ty | BT s ?S‘-L g:;;:gs 3t,J T vg"mt;iiﬁ;a:)ﬁ

© BARRACO 1.1 - Padrdo Ristico o 5 b,
1.2 - Padrio S'mples 10 c%
2.1 - Paddréo Ristico &0 2%

2.2 - Padréo Froletdrio 60 207%

2.3 - Padvin Econfimico 70 0%

2 CASA 2.4 ~Padrio Simples 70 20%
2.5 - Padiis Madio 70 . 202%-

2.6 - Padrdo Sugcrier 70 2095

2.7 - Padsin Fine &0 2095

2.8-Padeln Luro &0 20%%

3.1 - PagdeGo Feenfmico 60 20%

LGALPAO 3.2 - Padrip Smu'es 60 2035
33~ Padilo flidio -0 2%

3.4 - Padrdo Superior 20 203

4.1 - Padrip $mples 20 {103

4.COBERTURA 42 - Padrip Médio 20 1088
1 4.3~ Padrdo Supcrior 30 168

P

Consoante o

item 3.2.10 do estudo, o

coeficiente “K” é obtido, na Tabela 2, mediante dupla entrada:
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na linha, entra-se com o numero da relagao percentual entre a idade da edificagéo
na época de sua avaliagdo — le —

construcao, conforme Tabela 1.

na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservagdo da

e a vida referencial — |, - relativa ao padrao dessa

edificagao, fixado segundo as faixas especificadas no Quadro 1.

Quedro § - Estado dz(nmervaﬁo-&

PR aEn ToTERE DD . ) s
4'&. : s e PR YA
!« Edifitacio nova ou com refsrmo gzl e substancial, com
A | Now : 0,80 | menos de dais anos, que apresente 2pones sinais do
. ¢ desgaste nzhuralda pinture extema,
) Edificacdo nova ou cons refarma geral e substancial, com
g Entre novac 0.32 mancs de dols anos, que apresente necessidade apenas
regulz deuma demio lzve de pintura para recompor a sun
_ aparénda.
- Edificzgdo seminova au com refomia gerel e substanczl
P Reg sy 252 entre 2.¢ 5 anos, rujo estodo geral possa ser roeuperado
| prNas cem reparss de eveniuols ftsuras suparficinls
loezlizedas efou gEntura exiema e intema.
Envre reguiare Edifitzt3o seminova ou com reforma ge*al e subqanml
D | necessitando de 8.09 entre 2 ¢ 5 anos, ajo éstado gevzl possa rnempsrac.iz_)
reperos simples com tepare de fissurns e trineas localizadas e superficais e
pintura intema e extema,
) Edificz¢io cujo estzdp garsi pose sar receparadp Com
N PO piniura intemns e extenis, epls repares o2 fssuras ¢
g | Necessitandode 1810 trincas sugorficials genarafiesdses, vem tecuperagho do
reparos simples sistemna estrutuzasl Sventualmenie, revis20 do sistema
hidrdulico e eldtico.
Edsﬁtazao cujo asizdo gera! mssa 221 raeuporedo com
plntura int=ma € extema, opds repams de fissuras ¢
Linees, com 2stzbilizacdo efou recuperctio localizads deo
Necessitando de sistema estrutural, As instatagsas fﬁdrégﬁwse olétricas
F ol simples o 3320 possam se7 restouradas madianta arevis3o e eom
; ! s abstitiugio eventuzl de dgumas pegas desgastadas
o naturalmente. Svrentua’mente possa sor necessdna a
substituiglo dos revestimentos de pisos ¢ poredes, deum,
cu d= outre cdmadn, Revisio da Impeanmecbiliazacio gu
substituigfo de tethas da whertura.
tdifracdo ciso estao goral possa ter retuperedo com
pintura intema ¢ ekerna, com substingeio de panos
e egvineaten ¢ shenatia, repaces € fissurase
Necassitzndo 1 trings, eam estabilizatio efau recuparegio fﬁﬁ grande
6 |aorepars 2 5260 partz 8o gstrema estrutural As instalagbes Aldriuiicas e
importaries i elBitas possam sey resuradas madiimta a substituigdo
d35parns aparentos A substolete dos rovestimentos
dzpis0s £ puredes,da maioreia dos cémogdes, se faz
fietessdria SuSRitulCaD ou raparos Imponantas ng §
o {mpormaat’l mawmtc “nodo.
Edificecio culp estedo ger] s2ja recuparedo com
Necessitando estebllizack o efou renupsvatdo do sistema estrutura),
detcparos substitulgso da redarizacao da elvanaia, reparos de
H { importantes a 71520 fissuras o incas, Substituicda das Instabcdes hidrtulices
edifica(lo sem ¢ eléioas. Substitulgo dos revesimentos de pisos
valor < paredes. Substuicds ds impermsebiizagio ot do
telinado.
I | Semvior 10000 | Edifcccfocm csadode ruina,
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Tabela 3 ~ Cocficionto do Rose-Reiedln - i

fogoem , . uzendoComarvanic-Rg r
Sdavide g 9 ¢ . & . = | 3z " 8 | ®
rdwonel  ggEny | QIS 2835 - 885 f 18505 BR3E05 52,800 « 75,287
2 | 02838 | 09866 | 09649 | 05097 | 08106 | 06612 | 04892 | 0,2455
£S5 09702 | 09761 | 09545 | ogD 08020 | 06541 | 04841 | 0,2428
658 09582 | 09651 | 09438 | 08899 | 07930 | 06468 | 04582 | 0240t
8%y 09568 | 09537 | 09327 [ 08722 | 07836 | 66391 | 04535 | 02373
9055 02450 | 0,420 | 09212 | 08635 | 0,7700 | €6313 | 04479 | 02304
123 - 02328 | 09208 § 02093 -1 08573 § 07340 | 05231 | Q4421 | Q213
1485 09202 | 078 | 08970 | 08438 | 67536 | 067 | Q4363 | 02182
163 05072 | 092043 | 08843 | 08338 § 07430 | UG080 | 04300 | 0.2250
182 08938 | 08209 | 08713 | 058215 | 07320 | 05971 | 04237 | 02217
2655 @a0ch | 85772 | 6,0573 | o000 | 07207 | @,5070 | @.497% | saiee
228 08658 | 08630 | 08440 | 07958 | 07091 | 05784 | 04104 | 02147
248 08512 | 0B4E5 | 08297 | 07823 | 0697 | 05685 | 04035 | G2V
2655 08162 | 08335 | 08151 | 07586 | 06848 | 05586 | 03364 | 0,207¢
8% 08208 | 087821 08001 | 07544 | 05722 | 03483 | 03891 | 0,2036
3063% 053050 | 96020 | 0,7847 | 07392 | 06523 | 05377 | 0,386 | 6,199
325 07e88 | 07863 | 07689 | 07250 | 05260 | 05262 | 03732 | 0,1956
3455 07722 | 07697 | 07527 | 07097 | 06324 | 05158 | 03660 | 0,1915
368 07552 | 07528 | 7362 | 046941 | 06185 | 05045 | 03580 { 01873
38% 07378 | 67354 | 07192 | 04781 | 06043 | 04929 | 03497 | 0,1830
a5y Q7208 | 0,7377 | 0,701 | 0G0 | 05697 | 04090 | 0,303 | ¢;¥7CS
42%% 07018 | 06926 -] 06841 | 06450 | 05748 | 04688 | Q3327 | 01740
4485 06432 | 06810 § 06880 | 06279 | 05595 | 04564 | 03238 § 01683
465 06642 | 08621 § 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 0,1647
4825 06448 | 08427 | 06285 | 05926 | 05281 | 04307 | 03056 | 0,599
§03% 05250 | 06236 | 06603 | 05780 H 65119 | 04175 | 62253 | 01550
5358 . 06048 | 06029 § 05885 | 05559 | 04953 | 04040 | 02857 | 01500
S48 0,5842 | 05823 | 05685 | 05369 | 04785 | 03202 | 02762 | 0,449
5685 05632 1 05614 | 05490 | 05176 [ 046Y3 | 03762 | 02670 | 0,1397
58%% 03418 | 05401 | 05251 | 04880 | 04437 | 03519 | 02368 | 0,1344
&02% - 05200 | 09,5103 | 6,505 | 04772 | 04230 | €3070 | O,2058 | 012808
6255 04978 | 04232 | 04853 | 04575 | 00077 | ©3325 | 02350 | 01235
6425 04752 | 04737 | 04632 | 04388 | 03892 | 03174 | 02252 | 01178
6685 0.4522 04508 0,4408 04156 03704 ©,3021 0,2143 01121
6% 046288 | 0427¢ | 04180 | 03297 | 03512 | 0,2852 | 02033 | 01083
7635 4250 | 0037 | ©,5958 | 90,3722 | 63317 | G,2705 | 0,9220 | 03023
7255 03808 | 03736 | 0,3712 | 03500 | 03112 | 02304 | 61805 | 0O
7495 03562 | 03551 | 03472 | 03274 | 02917 | 02379 | 01688 | 00283
7R | 03312 | 03307 | 03229 | 63846 | o373 )} 02132 | 01570 | 00321
78% 03058 | 03048 | 02981 | 02811 | 02505 | 02053 | 0,1449 | 00738
8334 02500 | 02721 | G2720 | 02573 | 82393 | GIGT0 | 06,5327 ) 0,8590
8253 0,2538 | 02520 | 0,2474 | 0.2333 | 02079 | 01695 | 0,1203 | 005629
84%5 02272 | 02265 & 02215 | 02083 | 01861 | 01518 | 0,1077 | 00563
855 02002 | 0,9995 | 01952 | 01240 | 09640 | 0.1337 | 00349 | 0042a
853 01728 | 0,722 | 01684 { 05588 | 0475 | 00154 | 0ame | 00420
232y 0,94%0 | 0,1435 | 60,1433 | 90,3333 | 0,9108 | €6%59 | 00507 | 06,0320
9375 01968 | 01165 | 01139 | 03076 | 06937 | 00780 ! 00554 | 00290
0455 00882 | 003870 | 0020 | 00811 | 00722 | 00589 | 00418 | 00219
9515 00522 ¢ 005D | 00577 | 00544 | 00485 | 00395 { 0021 | 00147
085 00288 | 00297 | 00290 | 00274 | 00224 | 0012 | 0.0141 | 00074
16035 2659 | 00580 | 60520 | 6,880 | 0.0600 | 9,6083 | 60320 | 60509
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De acordo com o item 3.2.6 do estudo, a
idade da edificagdo na época de sua avaliagdo — le — é aquela estimada em
razéao do obsoletismo da constru¢ao avalianda, quando devera ser ponderada:
a arquitetura, a funcionalidade e as caracteristicas dos materiais empregados

nos revestimentos.

Por derradeiro, tem-se que consoante o seu
item 3.2.7, a idade da edificagdo na época de sua avaliagao — le — nao pode ser
superior a sua idade real e o estado de conservacio néo deve ser considerado

na sua fixagao.

4. AVALIACAO

4.1 - Do Terreno

De acordo com os critérios normativos
supra, o local do imével deve ser classificado no Grupo | — zonas de uso
residencial horizontal - 2* zona — residencial horizontal médio, cujos parametros
a considerar sdo os seguintes:

Frente de reteréncia: Fr =10,00m Expoente do fator: 0,20
Profundidade Minima: Pm = 25,00m A o
Profundidade Maxima: Pm = 40,00 m Expoente do fator: 0,50
Multiplas Frentes ou Esquina Co === Néo se aplica

Parametros do terreno avaliando

- Area do terreno: 85,00 m?

- Frente: 5,00 m

- Profundidade equivalente: 17,00 m

- indice FIPE data da avaliag3o: 570,7795 (vélido para maio de 2021)

- Valor do R8N data da avaliagao: R$1.658,43 (valido para maio de 2021)
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Diligenciando junto as imobiliarias que atuam
na mesma regiao geo econdémica que integra o imével avaliando, o signatario
levantou dados de pesquisa referentes a ofertas de iméveis assemelhados,
através dos quais pdde inferir que o pre¢o unitario médio de terreno ali
praticado é de R$1.000,00/m?2.

Isto posto, e de posse do prego unitario

acima, o valor do terreno sera obtido através da seguinte expressao:

V.=V,/ {1+ [(F1 - 1)+ (F2-1) +(F3 - 1) ... + (F. - 1)]} x A,

onde:

Vu = Valor Basico unitario (estimado na situagao paradigma, ap6s ajuste por fatores)

Vr = Valor do Terreno (deduzido ap6s a incidéncia de seus respectivos fatores em relagio a
situagdo paradigma).

A¢ = Area do terreno

F1, F2, F3,..Fn= Fatores ou Coeficientes de Testada (Cs), de Profundidade (Cp), Localizagao (Fi),

etc...do elemento comparativo em relagéo a situagao paradigma

A determinagao dos coeficientes ou fatores

acima é calculada da seguinte forma:

Ci = Fator Testada = 1/(5/10)020 = 1,148698
Cp = Fator Profundidade = 1/(17/25)050 = 1,212678

substituindo nhumericamente, tem-se:

V: = R$1.000,00/m? / {1 + [(1,148698 - 1) + (1,212678 - 1)]} x 85,00 m>

V. = R$62.437,00

15
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4.2 — Da Construcao

O valor das construgbdes, como ja dito, vai
fixado em fungdao dos paradmetros constantes do estudo “VALORES DE
EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS - UNIDADES ISOLADAS - 2019”,
do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP, que

estipula unitarios segundo a classificagao.

Pelas caracteristicas construtivas
registradas, temos que as edificagées em exame podem ser classificadas como
sendo do tipo "Casa Padrao Simples” — item 2.4, cujo unitario é obtido pela
férmula 1,497 x R8N, com pardmetros extraidos da tabela "Custos Unitarios de
Edificagées — SINDUSCON" publicada pela revista "CONSTRUCAOQO".

A depreciagdo pelo obsoletismo e estado de
conservagao (Foc) € calculada com base na férmula Foc = R + K * (1 — R),
onde:
Foc:  fator de adequagéo ao obsoletismo e ao estado de conservagédo
R: coeficiente residual correspondente ao padrao = 0,20
K: coeficiente de Ross/Heidecke = 0,7124 (ver tabela)

COEFICIENTE
IDADE % \s,%?\RE ESTADO DE DE
ESTIMADA CONSERVAGAO . ROSS-
REFERENCIAL HEIDECKE
Necessitando de reparos
15 anos 21,43 simples 0,7124

De posse do coeficiente de Ross/Hceidecke,
o fator de adequacgao ao obsoletismo e ao estado de conservagao resulta em:
Foc = 0,20 + 0,7124 x (1 - 0,20) = 0,7699.
Passando aos calculos, tem-se:
Ve =8 xq x G x Foc

onde:
16
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Ve: valor da construgao

S: area construida = 202,00 m?

q: prego unitario basico de construgdo (R8N) = R$1.658,43/m?

Cs. coeficiente = 1,497

Foc: fator de adequagdo ao obsoletismo e estado de conservagédo = 0,7699

substituindo numericamente, vem:

V. = 202,00 m? x R$1.658,43/m* x 1,497 x 0,7699

V. = R$386.104,00

4.3 — Do Imoével

O valor do imével sera dado pela soma dos

valores obtidos nas avaliagdes do terreno e da construgéo, a saber:

Vi=V+V,

| VALOR DO TERRENO (V,)

R$ 62.437,00

|[VALOR DA CONSTRUGAO (V) |

R$386.104,00

VALOR DO IMOVEL (V)

R$448.541,00

5. DOS DIREITOS POSSESSORIOS

O valor do imével apurado no capitulo

anterior corresponde ao seu valor de mercado livre e desembaragado de

quaisquer 6nus, hipoteca, direitos reais de terceiros, etc.

Entretanto, como consta do Mandado de
Intimagéo de fls. 85, a constricao recaiu sobre os direitos possessorios do
requerido oriundos do Instrumento Particular Cessao de Direitos, de maio/2000 )

17
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(doc. de fls. 40/41), o qual nao foi averbado no competente registro imobilidrio.
Para tanto, faz-se mister deduzir do valor de mercado do imovel as verbas

correspondentes a regularizagao da propriedade.

Em consulta realizada junto a Tabelides de
Notas e Cartdrios de Registros de Imdveis, o signatario foi informado quc as
importancias a serem despendidas para a regularizagao do imével, calculadas

sobre o valor de mercado retro apurado, séo as seguintes:

= ITBI 2,5%: R$11.213,00
= Escritura: R$ 1.166.00
= Registro Imobiliario: RY 897,00
= Total despesas: R$13.276,00

De posse do total das despesas para
obtengao do titulo imobiliario, o “quantum” correspondente aos direitos
aquisitivos sobre a construgao erigida sobre o imével penhorado, resulta em:

Vi =Vi-D

onde:

Vgp = Valor dos direitos possessorios
Vi = Valor de mercado do imével = R$448.541,00
D = Valor das despesas = R$13.276,00

substituindo numericamente, tem-se:

Vap = R$448.541,00 - R$13.276,00

V4. = R$435.265,00

(guatrocentos e trinta e cinco mil e duzentos e sessenta e cinco reais)

18
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6. CONCLUSAO

Em fungio dos resultados apurados

no capitulo anterior, tem-se que:
v o valor de mercado do imével em aprego - valido para a data do
presente laudo, é de R$448.541 100 (quatrocentos e quarenta e oito mil

e quinhentos e quarenta e um reais);
v o valor dos dircitos possessérios do requerido é de R$435.265,00

(quatrocentos e trinta e cinco mil e duzentos e sessenta e cinco reais).

7. TERMO DE ENCERRAMENTO

Vai o presente laudo redigido em 19
(dezenove) folhas escritas apenas no anverso e assinadas digitalmente, sendo
acompanhado de 02 (dois) anexos relacionados a seguir:

. Fotografias llustrativas
Il. Croqui do Imédvel

Sao &%}05 121

>

GERSON /DENAROLI

19
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— 10° andar - ¢j. 1009

° 140

n

4

Rua Tabatinguera
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40 mostrados abaixo (seta).

IVO S

o o & e el €

1) Aspectos da Rua Apostolo Bartolomeu, no treccho que contém o imével objcto da avaliagfio, cuja

fachada e padrio construt
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2) Aspectos do abrigo para autos e do terrago/saldo situados no lt
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3) Corredeor lateral externo de circulagio.
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4) Interior do imével, com destaque para a sala, observando-se os acabamentos e mobiliario.
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6) Idem as anteriores, com destaque para os banheiros.
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ANEXO
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