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GERSON DENAPOLI, perito judicial

nomeado e compromissado nos autos em referência, tendo realizado as

diligências c pesquisas que se fizeram necessárias vem, mui respeitosamente,

apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado no seguinte
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1.INTRODUÇÃO

Houve por bem o MM. Juízo, por meio do r.

despacho de fls. 80, deferir a penhora dos direitos pessoais, inclusive,

possessórios, de titularidade da executada existentes sobre o imóvel situado na

Rua Apóstolo Bartolomeu, 179, distinguindo o signatário para proceder a sua

avaliação, como se vê do r. despacho de fls. 89.

Deixaram as partes de formular quesitos e

de indicar assistentes técnicos.

2. VISTORIA

214 �- Do Local

O imóvel em estudo acha-se localizado na

Rua Apóstolo Bartolomeu, nº 179 � Eldorado, Município e Comarca de

Diadema/SP, no quarteirão completado pelas Alameda São Tadeu e pela rua

Apóstolo Tomé.

Trata-se de local de ocupação

predominantemente residencial, provido dos melhoramentos públicos usuais:

rede de água e esgoto, iluminação pública e domiciliar, rede de telefone, guias
e sarjetas, pavimentação, rede de águas pluviais, limpeza pública e coleta de

lixo, etc.

A sua exata localização segue indicada na

reprodução adiante exibida.
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As características físicas e de ocupação da

região que integra o imóvel avaliando seguem retratadas na fotografia aérea

abaixo, a qual foi extraída pelo endereço eletrônico "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 Município de Diadema sob o nº 52.030.005,
envolve uma área de 85,00 m? (frente de 5,00 m), consoante os dados

constantes do Instrumento Particular Cessão de Direitos (doc. de fis. 40/41),

devidamente aferidos "in loco" pelo perito.
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2.3 � Da Construção

O aludido terreno incorpora uma edificação
distribuida em três pavimentos (térreo e dois andares altos) que, de acordo com o

levantamento feito "in loco", perfaz uma área construída total de 202,00 m?

(térreo e 1º andar: 76,00 m? cada; 2º andar: 50,00m?.

A sua distribuição, instalações e

acabamentos internos são vistos assim:

dependências: abrigo para autos, sala, 3 dormitórios, 2 banheiros, cozinha, área de serviço,

terraço e salão;

acabamentos

- pisos: cerâmicos;

- paredes: emassamento com massa corrida e/ou azulejadas;
- pintura geral: látex nas paredes e verniz nas portase janelas;
- esquadrias: madeira, ferro e alumínio � do tipo comercial;

Instalações: água, energia (luz e força), gás, telefone e esgoto, racionalmente distribuídos.

Pelo quanto pudemos registrar, o imóvel

encontra-se em bom estado de conservação, denotando os desgastes naturais

pelo tempo de uso.

As fotografias e croqui anexos ilustram e

complementama vistoria.

3. METODOLOGIA

3.1 � O presente laudo será elaborado de

conformidade com os critérios preconizados pelas normas e recomendações
técnicas preconizadas pela engenharia de avaliações, as quais apontam dois

métodos para avaliações de imóveis, a saber:
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Método Comparativo Direto

É aquele em que o valor do imóvel é obtido pela comparação direta de dados de mercado

relativos a outros imóveis de características semelhantes, sendo que as discrepâncias

observadas deverão ser ponderadas através de fatores de homogeneização.

Método Evolutivo (ou da Composição)

É aquele em que o valor do imóvel é definido pela soma do valor do terreno com o valor das

edificações e benfeitorias existentes, devendo a avaliação do terreno ser feita preferencialmento

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

No caso vertente, a adoção do método

comparativo direto se afigura inviável, vez que não foi possível obter ofertas

recentes e em número suficiente de imóveis com características construtivas

semelhantes na região, que pudessem atender ao presente estudo, razão pela

qual o seu valor será apurado pelo método evolutivo.

3.2 � A avaliação do terreno será feita pelo
método comparativo direto, mediante a adoção dos critérios e parâmetros
constantes da "NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS -�

IBAPE/SP: 2011", a qual atende aos princípios e critérios preconizados pela

NBR-14.653, da ABNT.

A homogeneização dos dados coligidos na

pesquisa de preço unitário básico de terreno será efetuada mediante o

procedimento denominado de "tratamento por fatores", expressamente

previsto pela referida norma.

Os fatores de homogeneização obrigatórios

aplicáveis ao valor dos terrenos, de acordo com as suas características e

peculiaridades, são 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 nogócios) deverá ser

descontada do valor total pela aplicação do fator médio observado no mercado. Na

impossibilidade da sua determinação, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de

10% sobre o preço original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados após a

aplicação do fator oferta.

FATOR LOCALIZAÇÃO: Para a transposição da parcela do valor referente ao terreno de um

local para outro, poderá ser empregada a relação entre os valores dos lançamentos fiscais,

obtidos da Planta de Valores Genéricos editada pela Prefeitura Municipal, se for constatada a

coerência dos mesmos. Nos casos de inexistência desses valores ou se forem constatadas

incoerências nas suas inter-relações, deverá ser procedido estudo devidamente fundamentado

de novos índices para a região. Tanto quanto possível, deverá ser evitada a utilização de valores

oriundos de locais cujos índices de transposição 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 influências de profundidade e testada podem ser

calculadas pelos seguintes fatores:

a) Profundidade: função exponencial da proporção entre a profundidade equivalente (Ps) e as

profundidades limites indicadas para as zonas (Pmie Pms).

- Entre Pmi e Pma admite-se que o fator profundidade Cp é igual a 1,00
- Se a profundidade equivalente for inferior à mínima e estiver acima da metade da mesma (1/2

Pmi < Pe < Pmi), deverá ser empregada a seguinte fórmula: Cp = (Pmi/ Pe )P
- Para Pe inferior a Y Pmiadota-se: Cp = (0,5) P

- Se a profundidade equivalente for superior à máxima até o triplo da mesma (Pra < Pe < 3pma), à

fórmula a ser empregada é a seguinte: Cp =1/[(Pma /Pe) + fl1-( Pma /Pe)]. (Pma/ Po) ? 3]

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

b) Testada: função exponencial da proporção entre a frente projetada (Fp) e a de referência (F,),

pela seguinte expressão: Cr= (F;/ Fp)', dentro dos limites: Fr/2< Fo < 2Fr

Os intervalos dos expoentes p e f, os limites de influência por profundidadee frente, bem como

os ajustes decorrentes de áreas e frentes múltiplas e/ou de esquina, estabelecidos para cada

zona recomendados pelo IBAPE � SP, estão resumidos nas Tabelas 1 e 2.
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FATOR ÁREA: Em zona residencial horizontal popular (1º zona) aplica-se somente o fator árca,

utilizado dentro dos limites de áreas previstos, sem aplicação dos fatores testada e profundidade,

pela seguinte fórmula: Ca = (A/125) 2:20, onde À = área do comparativo

À influência da área em outras zonas, se utilizada, deve ser fundamentada.

FATOR FRENTES MÚLTIPLAS: Os terrenos de esquina ou de frentes múltiplas devem ser

avaliados como tendo uma só frente, principal, escolhida como sendo a que implica no seu maior

valor, aplicando-se os fatores indicados na tabela abaixo diretamente às áreas mínimas dos

intervalos apresentados nas tabelas 1 e 2:

Zona Valorização Fator*

4º Zona Incorporações Padrão Popular 10% 0,91
5º Zona Incorporações Padrão Médio 10% 0,91
6º Zona Incorporações Padrão Alto 5% 0,95
7º Zona Comercial Padrão Popular 10% 0,91
8º Zona Comercial Padrão Médio 10% 0,91
9º Zona Comercial Padrão Alto 5% 0,95
*Fatores aplicáveis às expressões previstas em 10.6

Nota: Os terrenos devem ser avaliados levando-se em consideração as várias possibilidades de

aproveitamento, através de desmembramento de lotes ou remembramento, no caso de

pertencerem ao mesmo proprietário.

Além dos fatores obrigatórios acima

descritos, a norma em exame prevê nos seus itens 10.5.2 e 10.5.3, a aplicação
de fatores relativos à topografia e à consistência do terreno, "in verbis".

FATORES RELATIVOS À TOPOGRAFIA: Para a utilização do fator de topografia devem ser

examinadas detalhadamente as condições topográficas de todos os elementos componentes da

amostra. A topografia do terreno, em elevação ou depressão, em aclive ou declive, poderá ser

valorizante ou desvalorizante.

Na utilização destes fatores, além de sua validação, deve ser fundamentada sua aplicação. No

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

genéricos:

Topografia Depreciação Fator*

Situação 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% 0,43

ce
l

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

93
43

-7
1.

20
13

.8
.2

6.
01

61
 e

 c
ód

ig
o 

M
58

zk
Js

1.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 IR
O

N
 M

O
U

N
T

A
IN

 D
O

 B
R

A
S

IL
 L

T
D

A
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
9/

03
/2

02
4 

às
 1

4:
11

 .

fls. 179



GERSON
ENGENHEIRO CIVIL E MECÂNICO � CREA 060089382

Rua Tabatinguera, nº 140 � 10º andar � cj. 1009 � Centro � S.P. � & 3104.9638

Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nível da rua até 1,00m - 1,00
Abaixo do nível da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nível 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 aplicáveis às expressões previstas em 10.6

Nos casos de valorização, tais como os terrenos em zona de incorporação, onde o declive

existente pode resultar em economia de escavações, muros de arrimo, atirantamentos etc.,

sendo menos frequentes, deverão ser detalhadose justificados.

FATORES QUANTO À CONSISTÊNCIA DO TERRENO DEVIDO À PRESENÇA OU AÇÃO DA

ÁGUA. A existência de água afiorante no solo, devida a nível elevado de lençol freático ou ações

da natureza, lais como inundações periódicas, alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos

rotineiramente pode ser considerada como desvalorizante, condição essa que deve ser

verificada no mercado da vizinhança do elemento avaliando. Na impossibilidade de efetuar essa

pesquisa, sugere-se a adoção dos seguintes fatores:

Topografia Depreciação Fator*

Situação Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em região inundável, que impede ou dificulta o seu acesso, mas não

10% 11
atinge o próprio terreno, situado em posição mais alta
Terreno situado em região inundável e que é atingido ou afetado periodicamente 30% 143
pela inundação
Terreno permanentemente alagado 40% 1,67
"Fatores aplicáveis às expressões previstas em 10.6

Alternativamente, pode ser calculado o custo das intervenções necessárias para a solução do

problema.

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

Nos lotes contíguos a córregos, além da consistência deve ser observada a restrição legal

pertinente...

Além dos fatores - retro elencados, o

signatário procederá, quando necessário, a atualização dos valores com base

nos índices do custo de vida em São Paulo do FIPE/USP (FatorAtualização).
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A aplicação dos fatores, de acordo com o

item 10.6, alínea 1, da "NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS
� IBAPE/SP: 2011", deve ser feita na observância dos princípios c expressões
abaixo indicadas, "in verbis":

As fórmulas dos fatores, previstos nesta Norma, devem ser aplicadas na forma de somatório,

após a consideração do fator oferta, conforme fórmulas abaixo:

a) Na homogeneização (tratamento dos dados da pesquisa): ajustar os dados da pesquisa à

situação paradigma:

Vaz Vox (1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fa -1))

b) Na avaliação (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o valor médio obtido na

situação paradigma para as condições do avaliando:

Ve= Vo / (+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1)...+ (Fa1) x A
Onde:

Vu = Valor Básico unitário (estimado na situação paradigma, após ajuste por fatores)

Vo = Valor de Oferta (ou preço observado)

Vr Valor do Terreno (deduzido após a incidência de seus respectivos fatores em relação à

situação paradigma)

As = Área do terreno

Fr, F», F3,.Fn= Fatores ou Coeficientes de Testada (Cy), de Profundidade (Cp), Localização (Fi).

3.3 � Já a avaliação das benfeitorias será

feita de conformidade com os critérios e parâmetros constantes do estudo

"VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS - UNIDADES
ISOLADAS � 2019", do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de

Engenharia � IBAPE/S.

De acordo com o item V � TABELA DOS
COEFICIENTES do referido estudo, os índices, assim como os intervalos de

valores respectivos aos padrões construtivos, vinculados ao valor do R8N do

SINDUSCON, correspondem aos coeficientes agrupados na tabela adiante
reproduzida.
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01

Y TABELA DE COEFICIENTES

Guga de Padyiso lntemradefneicos-Pe iforencal Votes Residurs
melo

Mirim, médio fáximo «de
jones) "RES

BARRACO Apartirde 1.1-
Padrão Rusticó 0091 0,136 0,177 5 0%

01/04/2019 1.2.- Padrão Simples 0,176 0,203 0,234 0%

21 - Padrão Rústico 0.409 0,481 0553 60 20%

2.2
- Padrão Preletário 0,520 0,734 0,844 60 20%

2.3- Padrão Econômico 0919 1,070 1,221 7 20%

A partirde 24t- Padrão Simples 1,251 1,497 1,743 20%RASA
01/11/2017 a2.5 - PadrãoMédio 1,903 2194 2,355 70 ama

2.6 - Padrão Suparigr 2,356 2,656 3,008 za 0%
22 - Pedrio Fino 3331 3,865 4,399 60 20%

2.8 Pedrão Luxo 4843
- -

60 20%
Í

3.1- Padrão Econômico 0,518 0,509 0,700 60 205%

; Apantirde 3:2- Padrão Simples 0.982 1,125 1.268 20%
.GALPÃO

01/11/2017
4 3,3 - Padrão Médio 1,368 1659 1,873 80 208%

34 Padrão Superior 1,872 - o 80 20%

84 Padrão Simples
�

0071 oa 0313 20
4. COBERTURA aesto 4.2 - PadrãoMédio 0,229 0,293 0,357 20 19%

43 Padrão Superias 0,333 CAB6 0,639 30 109%

º* O emprego de quolguer um dos Inólces apresentados, cm avaliações cuja dota de refesência do valer seja o perdr dia dato de validade dos indices, dave obsorvar o disposto nas iteng
34 € 3.6 desta estudo,
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Rua Tabatinguera, nº 140 � 10º andar � cj. 1009 � Centro � S.P. � E 3104.9638

Consoante os itens 3.2.2 a 3.2.4 da referida

norma, o valor unitário da edificação avalianda, fixado em função do padrão

construtivo, é multiplicado pelo FATOR DE ADEQUAÇÃO AO OBSOLETISMO
E AO ESTADO DE CONSERVAÇÃO -� Foc, para levar em conta a depreciação.

O fator Foc é determinado pela expressão:
Foc = R+K*(1-R), onde:

> R= coeficiente residual correspondente ao padrão, 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 padrões especificados no estudo, são aqueles indicados na

Tabela 1 abaixo reproduzida:
Tebeia 1 -Vidarefarenain! (fa) 00 votes residocs (8) para asUpr'egtesdomo cstudo

Gumpo Barão nefeiaPeso í PO!
BARRACO

1.1 Padrão Rúitico
�

5 vs,
1.2 - Padrão Simples t6 035

21 Padrão Rústico ams
22 - Padrão Proletário ao 20%

2.3 Padrão Econômico 20%

> CASA
24 - Padrão Simples 20 20%
25 PadrãôMédio 70 2085
2.6 - Padrão Superior 70 2025

2.7 � Padrão Fina SD 2085
2.8 - Padrão timn so aos
3.1 � Padrão Econômico So 2055

GALPÃO
32 - Padrão Smples 65 2085

33 - Padito fcdio eo amo
34 � Padrão Superior eo 2055

814 - Padrêo Simples 20 0%
4. COBERTURA 42 - PadrãoMédio 20 103%

43- Padrão Superior 30 16%

Consoante o item 3.2.10 do estudo, o
Zcoeficiente "K" é obtido, na Tabela 2, mediante dupla entrada:
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na linha, entra-se com o número da relação percentual entre a idade da edificação
na época de sua avaliação � le � e a vida referencial � |, � relativa ao padrão dessa

construção, conforme Tabela 1.

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

edificação, fixado segundo as faixas especificadas no Quadro 1.

Qurgro 1 = EstadodaTfonservaçãoEr

4 Edifiração nova ou com refosma garal esubstancial, com
A Nova 0,00 menosde deis anes, que apreseme iperas cnais do

é desgastenaturalda pintura etema.

Edificação nova ou com reforma geral e substancial com
manos de dois anos,que apresente necessidade apenas
deuma demão leva de pintura para recompos a suo
apsrênca.

Edificação seminova eu com reforma garcle substance]
entre 2 e anos, cujoestado geralposso sas rceuparado
2penas com reparos de eventuais fisquras superficiais
localizadas e/cu pintura externa e intema,

Ediftação seminova ou com refozma geral substancia!
entreZ e 5 anos, cujo estédo geral possa ser recupssado
com reparo de faswas e trincas localizadase suparficiais e
pintura ntema e extema,

Edificação cujo estzd'p garsi posta sas cecu parado com

Necessi pimura intermo e erema, cpós reparos de fissuras €

ecessitando
de

18140 trincas suportiuarsgonarafizstsosvem recuperação do
sistama estruturas. Eventualmente, revisãodo sistema
hidráulico e elstrico.

Edificação cujo estado garz! possa zer recuperado com
pintura intema e extema, após tagams de fissuras e
Binçex com ostabilizaçãoe/ou recupercção localizada de

Necesst
de

resta!ada an a
F ire simplesa 33 Eur. me

2 a revisio e com
; nte 20 substitiução eventuzi-de algumaspeças desgastadas

naturalmente, Evantua!mente possa ses necessária à
sybstluição dos revestimentos de pisos o prrades,deum,
au de ouro cômodo.Revisão da Impermoshiimação qu
substituição de telhas daqbertura.

Edificação cujo estao geral possa se: revapsredo com
pintura intemae externa, com substituição de panos
ie Teguiasuação da atcensria, repares do fissuras e
triners, com estabilização e/ou recupecção de grande

s260 partado Sstrems estrutural As instalaçõeshigrlcas e
elépicas possam ser resteuradas mediunta a substituição
daspaças aposentos A supseuição dos revestimentos
2.505 porcdesdameorcia dos cômodosse faz

necessária Subsutulção ou rsparos importantes na À

impormesoieção cy nptchzio.
Edificação culo estado geral soja recuperado com

Nocessitando estebiização efou recugaraçãoda estrutural,
detcprros substituição da remiarização da alvenaria, reparos de

H Importantes a 7520 fissuras o tintas, Substituição das Instalações hidráulicas
eslficação sem celéricas Substituiçãodos revestimentos de pisos
valor o paredesSubstituiçãoda imperms=biizaçãoou do

telhado.
| [Semedo 10000 Edifeacão em csmdodernvina

Entre nova c
regutzr

QI

€ Regular 2,52

Entre regular e
D necessitando de 80

reparos simples

Necasstendo
G doroparos

importantes
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Tabeta 2 - Cocficianto de Ross-Risitocita -

t

Codasido q q Co Bop E CB é TE]
efecneel 0,06% GRAND 2H. 8895 ABA LED. 75.399

25% oess8 09865 09649 0c097 OBIOS 06612 04592 0,2055
«ss 09702 0971 09545 9e000 08020 06541 04641 0,2428
65 09682 09651 09438 08899 0,7930 06468 04589 024018 0,9568 0,9537 09327 0870) Qr836 06391 04535 0,2373
1055 asso 0,0429 Oe212 00605 0,7700 0:4313 40457 0,229
123 09328 09208 ; 09003 08573 7640 05237 Quaz! 2313
1435 09202 09173 00970 08458 07536 06147 04362 02282
1655 05072 gema 08803 02338 07430 Us0%0 04300 0,250
1835 08938 O8S09 08713 08215 0,320 05971 04237 2217
2055 GUCCI dor7a 6,9573 ecooo crzor Gso70 0,49171 aro
22% 08658 08630 08440 0,7958 0,709? 0,5782 Q4104 O2147
2085 08512 vBSas 08297 0,7823 04971 05085 04035 G2z1m
2655 08262 080335 08151 0,7685 06848 05586 0,3964 0,2074
28% 08182 0800] 0,7544 Gra 25483 0,389 0,2036
303% 0,8050 00020 0,7847 0,7309 0,6593 Q5377 0,3816 G,1996
3255 QreBa 0,7763 07689 07250 06260 Q5169 03739 01956
348% arroz 07697 07527 ar097 G6324 05158 02560 O,1915
36% 07552 07528 rasa 06941 O6185 05045 0,3580 O,1873
38% 07378 07354 07192 oa781 06043 04929 03497 0,1830
4053 7200 0,7177 0,7099 35507 GOO 03033
42% 07018 06905 06841 06450 05748 04088 Q3327 0,1740
das Goaaz 06650 06273 05595 03238 O1623
465» 06642 06521 0,6475 06105 05940 04437 0,3148 01697
ages 06448 05427 0625 05926 Q528? 04207 03056 0,1599
sos 00259 06230 6,023 0,5704 00175 62253 asso
526% 06008 04029 05525 0,5559 | 04953 04040 02857 01509
sas 05842 05823 05695 0,5369 04785 03802 027692 01449
5615 05532 05614 05490 05176 04613 03762 02670 0,1397
58% Oss 05401 05287 04880 04437 03519 02568 0,13446% 85200 9,5103 G,u050 0,0773 04258 0,2455 Q1209
6255 04978 04952 04853 04575 00077 03325 0,2350 61235
6485 04752 04737 04632 g4z58 03892 03174 02252 01178

0,4522 04508 0,4408 04156 0,3704 0,3021 0,2143 01121
€8ts Que 04180 03207 03512 02862 02033 a,1033
7655 04050 02037 0,5948 03722 G3317 0,2705 0,1220 0,104
7255 03808 037/36 03712 03500 Q3N9 0,2344 g1805 002%
7485 03562 03551 03472 03274 0,297 02379 01688 0,0883
Tera à 0332 05307 03279 02242 Gisr0 0,0921
7855 03058 43048 02981 02811 02505 02043 0,1949 quzsg
833 02991 Q2720 0,2573 0,2202 GIRO 0,9727
825» 02538 02530 02474 0,2333 02079 01695 0,1203 0,0529
8453 02272 02265 02215 02088

|

oe61 0,1518 Ot077 00563
8559 02002 0,1996 01952 oreco 01640 0,1337 00349 0048585 01728 Graz Gio Orsa qars arisa aos 0042es 21050 0,1005 0,10%3 0,3333 0,9908 003%9 q0n0o7 mos
92% 0,1168 QNI6S 01139 007% 00557 COS 0020
ess 00882 00879 00811 00722 00589 00418 q029
ess 00592 005%0 00577 00542 doses 00395 00221 0047

002208 00297 00299 00270 00244 00192 00141 0,0074
10925 Gasto aocop oemco acres casar cesgo,
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Rua Tabatinguera, nº 140 � 10º andar � cj. 1009 � Centro � S.P. � 3104.9638

De acordo com o item 3.2.6 do estudo, a

idade da edificação na época de sua avaliação � le � é aquela estimada em

razão do obsoletismo da construção avalianda, quando deverá ser ponderada:
a arquitetura, a funcionalidade e as características dos materiais empregados
nos revestimentos.

Por derradeiro, tem-se que consoante o seu

item 3.2.7, a idade da edificação na época de sua avaliação � le � não pode ser

superior à sua idade real e o estado de conservação não deve ser considerado

na sua fixação.

4. AVALIAÇÃO

4.1 �- Do Terreno

De acordo com os critérios normativos

supra, o local do imóvel deve ser classificado no Grupo |
� zonas de uso

residencial horizontal - 2? zona � residencial horizontal médio, cujos parâmetros
a considerar são os seguintes:

Frente de reterência: Fr = 10,00m Expoente do fator: 0,20
Profundidade Mínima: Pri 7 25,00m o
Profundidade Máxima: Pra = 40,00 m

expoente do fator: 0,50

Múltiplas Frentes ou Esquina CG EEE Não se aplica

Parâmetros do terreno avaliando

- Área do terreno: 85,00 m?

- Frente: 5,00 m

- Profundidade equivalente: 17,00 m

- Índice FIPE data da avaliação: 570,7795 (válido para maio de 2021)
- Valor do R8N data da avaliação: R$1.658,43 (válido para maio de 2021)

14
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Diligenciando junto às imobiliárias que atuam

na mesma região geo econômica que integra o imóvel avaliando, o signatário
levantou dados de pesquisa referentes a ofertas de imóveis assemelhados,
através dos quais pôde inferir que o preço unitário médio de terreno ali

praticado é de R$1.000,00/mº.

Isto posto, e de posse do preço unitário

acima, o valor do terreno será obtido através da seguinte expressão:

V=VA+iF1-1)+(F2-1)+E3-1)... +(F.-1)DxA,

onde:

Vu = Valor Básico unitário (estimado na situação paradigma, após ajuste por fatores)

Vr = Valor do Terreno (deduzido após a incidência de seus respectivos fatores em relação à

situação paradigma).

As = Área do terreno

F4, Fa, F3,..Fn= Fatores ou Coeficientes de Testada (Cr), de Profundidade (Cp), Localização (Fi),

etc...do elemento comparativo em relação à situação paradigma

A determinação dos coeficientes ou fatores

acima é calculada da seguinte forma:

C;= Fator Testada = 1/(5/10)0.20 = 1,1486098

Cp = Fator Profundidade = 1/(17/25)050 = 1,212678

substituindo numericamente, tem-se:

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

V. = R$62.437,00
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4.2 � Da Construção

O valor das construções, como já dito, vai

fixado em função dos parâmetros constantes do estudo "VALORES DE

EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS �- UNIDADES ISOLADAS -� 2019",
do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia � IBAPE/SP, que
estipula unitários segundo a classificação.

Pelas características construtivas

registradas, temos que as edificações em exame podem ser classificadas como

sendo do tipo "Casa Padrão Simples" � item 2.4, cujo unitário é obtido pela
fórmula 1,497 x R8N, com parâmetros extraídos da tabela "Custos Unitários de

Edificações � SINDUSCON" publicada pela revista "CONSTRUÇÃO".

A depreciação pelo obsoletismo e estado de

conservação (Foc) é calculada com base na fórmula Foc = R+K*(1-R),
onde:

Foc: fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação

R: coeficiente residual correspondente ao padrão = 0,20

K: coeficiente de Ross/Heidecke = 0,7124 (ver tabela)

COEFICIENTE
IDADE %

SIDE ESTADO DE DE
ESTIMADA CONSERVAÇÃO a ROSS-REFERENCIAL HEIDECKE

Necessitando de reparos15 anos 21,43 simples 0,7124

De posse do coeficiente de Ross/Heideckc,
o fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação resulta em:

Foc = 0,20 + 0,7124 x (1 � 0,20) = 0,7699.

Passando aos cálculos, tem-se:

Ve =Sxqx Cx Foc

onde:
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Ve: valor da construção

S: área construída = 202,00 m?

q: preço unitário básico de construção (R8N) = R$1.658,43/m?

Cr. coeficiente = 1,497

Foc: fator de adequação ao obsoletismo e estado de conservação = 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 Imóvel

O valor do imóvel será dado pela soma dos

valores obtidos nas avaliações do terreno e da construção, a saber:

V; = V. + Vc

[VALOR DO TERRENO (V,) R$ 62.437,00
|VALOR DA CONSTRUÇÃO (V.) R$386.104,00
VALOR DO IMÓVEL (V;) R$448.541,00

5. DOS DIREITOS POSSESSÓRIOS

O valor do imóvel apurado no capítulo
anterior corresponde ao seu valor de mercado livre e desembaraçado de

quaisquer ônus, hipoteca, direitos reais de terceiros, etc.

Entretanto, como consta do Mandado de

Intimação de fls. 85, a constrição recaiu sobre os direitos possessórios do

requerido oriundos do instrumento Particular Cessão de Direitos, de maio/2000

17
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(doc. de fis. 40/41), o qual não foi averbado no competente registro imobiliário.

Para tanto, faz-se mister deduzir do valor de mercado do imóvel as verbas

correspondentes à regularização da propriedade.

Em consulta realizada junto a Tabeliões de

Notas e Cartórios de Registros de Imóveis, o signatário foi informado que as

importâncias a serem despendidas para a regularização do imóvel, calculadas

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

ITBI 2,5%: R$11.213,00

> Escritura: R$ 1.166.00

Registro Imobiliário: R$ 897,00

Total despesas: R$13.276,00

De posse do total das despesas para

obtenção do título imobiliário, o "quantum" correspondente aos direitos

aquisitivos sobre a construção erigida sobre o imóvel penhorado, resulta em:

Vp=V;-D
onde:

Vap = Valor dos direitos possessórios
V; = Valor de mercado do imóvel = 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

Vaa = R$435.265,00
(quatrocentose trinta e cincomil e duzentos e sessenta e cinco reais)
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6. CONCLUSÃO

Em função dos resultados apurados
no capítulo anterior, tem-se que:
"" o valor de mercado do imóvel em apreço - válido para a data do

presente laudo, é dc R$448.541 100 (quatrocentos e quarenta e oitomil

e quinhentos e quarenta e um reais);
"" o valor dos direitos possessórios do requerido é de R$435.265,00

(quatrocentose trinta e cincomil 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:

Il. Fotografias Ilustrativas
HW. Croqui do Imóvel
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ANEXO I
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1) Aspectos da Rua Apostolo Bartolomeu, no trecho que contém o imóvel objeto da avaliação, cuja
fachada e padrão construtivo são mostrados abaixo (seta).
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2) Aspectos do abrigo para autos e do terraço/salão situados no último pavimento.
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3) Corredor lateral externo de circulação.
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4) Interior do imóvel, com destaque paraa sala, observando-se os acabamentos e mobiliário.
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5) Aspectos da cozinha ec de um dos dormitórios, observando-se os acabamentos, instalações e
mobiliário.
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6) Idem às anteriores, com destaque para os banheiros.

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

93
43

-7
1.

20
13

.8
.2

6.
01

61
 e

 c
ód

ig
o 

M
58

zk
Js

1.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 IR
O

N
 M

O
U

N
T

A
IN

 D
O

 B
R

A
S

IL
 L

T
D

A
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
9/

03
/2

02
4 

às
 1

4:
11

 .

fls. 198



GERSON DENAPOLI
ENGENHEIRO CIVIL EMECÂNICO � CREA 060089382

Rua Tabatinguera, nº 140 � 10º andar � cj. 1009 � Centro � S.P. � 3104.9638

ANEXO LI

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

93
43

-7
1.

20
13

.8
.2

6.
01

61
 e

 c
ód

ig
o 

M
58

zk
Js

1.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 IR
O

N
 M

O
U

N
T

A
IN

 D
O

 B
R

A
S

IL
 L

T
D

A
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
9/

03
/2

02
4 

às
 1

4:
11

 .

fls. 199



PE
AL
T

e
Ep

RE
I

8o
500

Seo

TÉRREO E 40 PAJIMENTO 2º TANIMENTO

Processo nº.
ESTAR RO aa

ara CINE EE CUMPRIMENTODE
0009343-71.2013

à
SENTENÇA 44

Autor José Eduardo Cotching Marques Simões Cc
Réu: Cleonice Souza da Silva Engº Gergon Denapoli

Endereço: Rua Apostolo Bartolomeu, 179 Crea - 080089382

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

93
43

-7
1.

20
13

.8
.2

6.
01

61
 e

 c
ód

ig
o 

M
58

zk
Js

1.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 IR
O

N
 M

O
U

N
T

A
IN

 D
O

 B
R

A
S

IL
 L

T
D

A
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
9/

03
/2

02
4 

às
 1

4:
11

 .

fls. 200


