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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DO SETOR 
UNIFICADO DE CARTAS PRECATÓRIAS CÍVEIS - COMARCA DA 
CAPITAL - SÃO PAULO 
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WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito 
Judicial, nomeado nos AUTOS DA CARTA PRECATÓRIA, extraída dos 
AUTOS DA EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL, em curso na 30 
VARA CÍVEL DA COMARCA DE PRAIA GRANDE - SP, requerida por JOSÉ 
MANUEL GUERRA, em face de EDVALDO LIBANIO DE ANDRADE, dando 
por terminados seus estudos, diligencias e vistorias, vem apresentar suas 
conclusêíes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor 
de mercado, expresso em resumo a seguir, para o imóvel situado na Avenida 
Pires do Rio, n° 2.934, Jardim Norma, Itaquera - São Paulo. 

Termos em que, 
P. Deferimento. 

Seio Paulo, 09 de novembro de 2018. 

WALMIR PEREIRA MODOTTI 
CREA 128.880/b 

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3 2  Andar, sala 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodottiOuol.com.br  
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VALOR r)TAL DO IMÓVEL: 

Matriculado sob n° 32.635, no 9° CarrOrio de Registro de ::móveis de sao Paulo. 

Avenida Pires do Rio, nc 	Jndlm Norma,toggera 540 P lo. 

R$ 540.000,0011 

(Quinhento3 e qt.arenta iiíI reais 

NCVJSY1111.0 / 2018 

RESUMO 

Pereira Modoffi 
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FACHADA DO IMÓVEL AVALIANb). 

entaterniaimemeiream 	 -- 
Rua Dornirgos Rodrigues, 3‘,-1. 3 ,  Andar sela 33,39 - Lar:a - São PE Ji0, SP - CEP 05075-D00 

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirrnodofti@ijo.com.br  
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O objetivo do presente Laudo é a determinação do 

valor de mercado para o imóvel a seguir descrito, nos termos dos AUTOS DA 

CARTA PRECATÓRIA, extraída dos AUTOS DA EXECUÇÃO DE TÍTULO 

EXTRAJUDICIAL, em curso na 3" VARA dl/EL DA COMARCA DE PRAIA 

GRANDE - SP, requerida por JOSÉ MANUEL GUERRA, em face de EWA= 

LIBANIO DE ANDRADE: 

ei4da¡ Pires do io,  f:;à9' ,1ü9áí''...4nO nádiii 
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nco ,00 net.ds de frentej figUal titedida 
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II - VISTORIA 

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Código 

de Processo Civil, foi enviado comunicado às partes do dia e hora da realização 

da perícia. 

Em diligência ao imóvel, objeto da presente Ação, 

situado na Avenida Pires do Rio, n°  2.934, Jardim Norma, Itaquera, São Paulo, 

em data e hora antecipadamente agendadas, o signatário foi recebido pelo Sr. 

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3 2  Andar, sala 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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O imóvel, objeto da presente ação, está localizado na 	o. a- 
o is 

Avenida Pires do Rio, n° 2.934, Jardim Norma, Itaquera, São Paulo.  
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do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizaçao do imóvel:  
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Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - São Paulo, SP- CEP 05075-000 	§ Tel/Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br 	
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Rua Domir gos PoJrigues, 341. 3 Q  Andar. sala 33/39 - Lapa - São Pa JI0, SP - CEP 05375-)00 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@ua.com.br  
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REA 1 283O 

AVENIDA PIRES DO RIO, 

MO TRECHO ONCE SE LOCALIZA O IMÓVEL VALIANDO. 

Rua Dcmir gos Rodrigues, 	3 Andar, sala 38/39 - Lara - São N.') ji0, SP - CER 05375-300 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uc .com.br  
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ZONA: 	  ZC 

SETOR: 	  140 

QUADRA: 	  271 

INSCRIÇÃO IMOBILIÁRIA: 	 140.271.0199-4 

íNDICE FISCAL: 	  R$ 360,00 / 2014 

Avenida Pires do Rio n° 2.934, Jardim Norma, Itaquera, SP: 
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pela Prefeitura Municipal de São Paulo, o imóvel possui a seguinte situação: 
E° 

o c) -o c? ai as  

EnçonMED Chin e netileaenlEkgrenkS 
CREAlattUlitV 

2.1.2 - 

Fiscal são mostrados a seguir: 

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3 2  Andar, sala 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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2. 1 . 3 - MELHORAMENTOS PÚBLICOS 	
. 
o 
.o 
o 
o 

O local é servido pelos principais melhoramentos 

públicos urbanos, tais como: pavimentação asfáltica, guias, sarjetas, água, 

esgoto, energia elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e transporte coletivo 

próximo. 

2. 1 .4 - ZONEAMENTO 

A Lei no 16.402, que entrou em vigor em março de 

2016, estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, e 

instituindo os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre 

o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupação do solo do Município 

de sao Paulo. 

O local em causa integra a "ZC", Zonas de 

Centralidade (ZC), que sEío porçães do território voltadas à promoção de 

atividades típicas de áreas centrais ou de subcentros regionais ou de bairros, 

destinadas principalmente aos usos não residenciais, com densidades 

construtiva e demográfica médias, à manutenção das atividades comerciais e de 

serviços existentes e à promoção da qualificação dos espaços públicos, 

localizadas na Macrozona de Estruturação e Qualificação Urbana com 

atividades de abrangência regional. 

A reprodução a seguir ilustra o zoneamento da região 

onde se localiza o imóvel em estudo: 

	 NICII2~2 	  
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O local apresenta caracterís ricas de porça?..:; do 	o 

-ã 'erritóri, da Zum de Centralidc.de , com características de uso:; nao 	w c:7) 
-.- 

residenc ais e densidades derncgréfica e construtiva méc ia. 

'd co. 
a) Is 

A ocupaçao comercial é bcstante diversi.'i:ada 
E 

co predomiriando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmácias, postos de - 
a> 

gasolina, dentre outras, ao longo da Rua Cardon, da própria Avenida Pires do Rio 	— 
C a_ 

e de logradouros circunvizinhos. 
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A destinaçao residencá:t1 é predominada por predios 
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2.2 - DO IMÓVEL 

2.2.1 - TERRENO 

O terreno onde se situa o imóvel possui toda a quadra 

delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizaçõo. 

Topografia: Plana; 

Condições no solo e superfície: Firme e seco; 

Formato: Regular; 

Frente: 10,00 m; 

Profundidade equivalente: 30,00 m; 

Área: 300,00 m 2 . 

2.2.2 - BENFEITORIAS 

Sobre o terreno acima descrito encontra-se uma 

edificaçõo térrea com características de USO misto, residencial e comercial, 

contendo dois saldes comerciais e uma casa residencial, com área total 

construída de 204,00 m 2 , e idade física de 32 anos, podendo ser classificadas 

como "1.2.4 - Casa Padre) Simples", limite médio, de acordo com o Estudo 

"Valores de Edificações de Imóveis Urbanos de Silo Paulo". A Tabela de 

Classificaçõo das Edificações e Tipologia Construtiva assim se refere: 

1.2.4 - Casa Padrao Simples 

Edificações térreas ou assobradadas, podendo ser germinadas, 

inclusive de ambos os lados, satisfazendo a projeto arquitetônico 

simples, geralmente composta de sala, um ou mais dormitórios, 
	 ~MO 
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As características construtivas e de acabamentos do 

imóvel, objeto da presente Açao, so melhores observadas na documentaçao 

fotográfica que segue: 

:+3  
nas áreas molhadas. Forros: pintura sobre emboço ou reboco 

O 8 

aplicados na própria laje, ou sobre madeira comum. Instalações o o = 
O E 

hidráulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, 	2 .2 

dotadas de peças sanitárias comuns e metais de modelo simples. 
•§

• 

. 
Instalações elétricas: embutidas, com pontos de iluminação básicos, 	fx 

reduzido número de tomadas e utilizando componentes comuns. 
O- ce  

Esquadrias: madeira, ferro e/ou de alumínio de padrão popular. 	 o. a- 
o 15 c o o 
E 

O W -;-; co c 0_ 
• o _c o 
rc■ .= o  
o in 
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banheiro, cozinha, podendo dispor de dependências externas para 	O 
12 
O 
o 

serviços e cobertura sinip!es para um veículo. Estrutura simples de 	- 
z; i.i .4.  

concreto e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de concreto, 	— < 
41 1 

Én 03 w revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré -moldada, 	'6 ,0  CM O 

impermeabilizada ou telhas fibrocimento ou barro sobre estrutura de 	:(8)  
E (I)  

madeira, com forro. Áreas externas sem tratamentos especiais, 	O C3 
CD 'ji 

"O c3 
C0 cd 

eventualmente pisos cimentados ou revestidos com caco de cerâmica 	§ c°15  

o. CS ou cerâmica comum. Fachadas normalmente pintadas a látex sobre 	cm 6 os 
3 to 
to * 

emboço e reboco, podendo ter aplicações de pastilhas, cerâmicas ou  .4-  o to o r.... (f) — 
equivalentes, na principal. 	 e — c, 

y 2  

c3 ''S  Caracterizam -se pela utilização de materiais construtivos e 	u 
S
i R ..- 

acabamentos econômicos e simples, tais como: 	 13 o 

Pisos: cerâmica comum, taco, torração de carpete. Paredes: 	2) "É 

-ti 6 
pintura sobre embaço ou reboco, eventualmente azulejo até o teto  , o 

= c 
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Segundo as referidas Normas, temos a seguinte 

expressão para o cálculo do valor do terreno: 

VT r. AT x Vu 
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Referido trabalho representa a revisão das 

anteriores "Normas para Avaliação de Imóveis" e "Normas para AVolign de 

Imóveis na Desapropriação" do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharias. 

Para a avaliação do terreno será empregada a "Norma 

para Avaliação de Imóveis Urbano? do IBAPE - Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo. 
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Sendo: 

VT = Valor do terreno 

AT = Área do terreno 

Vu = Valor unitário básico de terreno 
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rir - CRITÉRIOS bE AVALIAÇÃO 

3.1 - TERRENO 

No cálculo do "Vu" (valor unitário médio), os 

elementos comparativos pesquisados sofrerão as seguintes transformaçães: 
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a) beduçao de 10% no preço, para cobrir risco de 

eventual super estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negócios). No 

caso de transcriçao, nao haverá o referido desconto. 

b) A regiao já classificada anteriormente, de acordo 

com o item 9.1 da *Norma para Avaliaç'do de Imóveis Urbano? do IBAPE São 

Paulo, onde são estabelecidos os seguintes parâmetros apresentados nas 

Tabelas I e II. 
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c) Consideraçaes de valorização ou desvalorizaçao do 

unitário, em funçao das testadas distintas das de referencia, com o emprego da 

fórmula prevista nas "Normas". A retro correçao será considerada, desde a 

metade até o dobro da testada de referencia, ou seja: 

CF = (FP / FR )f, dentro dos limites: FR / 2 5 FP 5 2FR 

Obs.: O expoente "f" admitido, bem como FR, sao retirados das Tabelas I e II. 

d) Consideraçaes de valorizaçao ou desvalorizaçao do 

unitário, em funçao da profundidade, com o emprego da fórmula prevista nas 

"Normas". 

CP r- 1,0, dentro dos limites: Pmin 5 PE 5 Pmax; 

CP = (PE/Prnin)P, dentro dos limites: 4 Pmin 5 PE 5 Prnin; 

[CP = (0,5)P, para: PE < 4.  Pn---;;TIE  

CP = (Pmax/PE) + ([1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)P), 

dentro dos limites: Pmax 5 PE 5 3,0 . Pmax; 

CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Prncuc/3,0. Pmax)]. 

(Pmax/3,0. Prnax)P), para: PE > 3,0 . Prnax 

Obs.: Os valores de "Pmin", "Pmax" admitidos, bem como as restrições de uso, 

silo retirados das Tabelas I e II. PE  é a profundidade equivalente. 
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e) consideraoes de vaiorizaçEio ou desvalorização do 

unitário, em função da área, com o emprego da fórmula prevista nas "Normas". 

I CA  = (ARI AT)°• 2°  I 
Obs.: O valor de "AR" admitido, bem como as restrições de uso, são retirados 

das Tabelas I e II. 

f) Consideraçô'es de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da presença de frentes múltiplas ou esquina, com o emprego 

da fórmla prevista nas "Normas". 

CE = C. . Amin 

Obs.: O valor de "C." e "Amin" admitidos, bem como as restrições de uso, sifo 

retirados das Tabelas I e II. 

g) Consideraçães de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da topografia do terreno, com o emprego dos valores 

previstos, conforme tabela abaixo. 

• 
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h) Consideraçães de valorizaçao ou desvalorização do 

unitário, em funçao da consistência do terreno devido à presença ou açao da 

água, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo. 
, 
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i) Consideraçães de valorizaçao ou desvalorizaçao do 

unitário, em função da localizaçao do terreno, serao utilizadas, se necessário, 

através de índices empíricos do mercado ou da relação entre os valores de 

lançamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Município. 
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j) Considerações de valorização ou desvalorizaç'do do 

unitário, em função do posicionamento de unidades padronizadas, serão 

utilizadas, se necessário através de pesquisa mercadológica. 

k) Atualização dos elementos comparativos será 

realizada, se necessário, através da variação dos índices de Custo de Vida, 

publicados pela Fundação Instituto de Pesquisas Econômicas - FIPE - (iSP. 

I) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário em função de possuir restrições legais ao seu pleno aproveitamento, 

bem como às benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrições: áreas non 

aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, imóveis 

-;ombados, zona de vida silvestre, unidade de conservaçã'o da natureza, reserva 

florestal, manguezais, outras zonas com restrição ecológica e outras restrições. 

Faixa "non aedificandr de qualquer natureza 	 0,10 

Reserva Florestal 	 0,10 

m) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário em função de não possuir acesso direto. 

Fator terreno encravado 
	

0,50 

Fator terreno de fundo 
	

0,60 

Fator terreno interno 
	

0,70 
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3.1.1 - 	PESQUISA DE MERCADO 

Para a coleta dos dados de mercado para a 

determiraç'do do valor unitário básico de área que reflita a realidade 

mercadolOgica imobiliária da região avaliando, pesquisou-se junto a diversas 

empresas imobiliárias, os valores ofertados para vendas de imóveis na mesma 

regi'do geoeconamica e negócios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada 

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequência. 

Obtidos os 15 (quinze) elementos comparativos 

homogeneizados, fez-se os cálculos estatísticos obtendo-se a média aritmética 

e seus limites de confiança compreendido no intervalo de mais ou menos 30% 

em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro 

quadrado resultou em: 

Vu =P.$ 1.175,22/m 2  

(Um mil, cento e setenta e cinco reais e vinte e dois centavos por mz) 
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Estudo Valores de Edificaçães de Imóveis Urbanos do IBAPE/5P. 

Referido trabalho representa a revisei° das 

anteriores "Normas para Avaliação de Imóveis" e "Normas para Avaliação de 

Imóveis na Desapropriação" do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliaçães e 

Perícias de Engenharias e está baseada na NBR 14653. 

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comitê 

Brasileiro de Construção Civil (ABNT/CB-02), pela Comissão de Estudo de 

Avaliação na Construç'do Civil (CE-02:134.02). 

A) Valores unitários: 

Os valores unitários médios, assim como os intervalos 

de valores relativos aos padreies construtivos, está vinculado ao valor do H8-N 

do SINDU5CON, conforme tabela a seguir: 

co 

•c O 

o 

-§1 
a 1' 

	 Amealnletlenall~~ 	  
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A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as antericonente publicadas. 
- 

CLASSE GRUPO PADRÃO.  

INTERVALO DE 
VALORES 

/Mimo Medo ILizin 
o 

1- RESIDENCIAL 

1.1- ~MAC° 
1.1.1- Padrão Rádio 0.000 0.010 0,120 
1_12- Pa Irã' o Simples 0.132 0.156 0.180 

1.2- CASA 

12_1- Padrão Místico 0,300 ' 8.429 0.480 
1_22- Padrão Proletário 0.402 2579 0,000 
1.2.3- Padrão ECCICID11100 0,672 0.7111 0.900 
12.4- Padrão Sin•oks 0.912 1.956 uca 
1.2.5- Padrão Eido 1,212 1.316 1.580 
12.8 -Padrão Superior 1.572 1.71$ 1,980 
1.2.7- Padrão Fino 1,992 2436 2,880 
12.8 -Padrão Luzo Mina de 2.99 

1.3- APARTAMENTO 

1.3.1- Pa23o Económico 0.600 21119 1.020 

1.32- Padrão Simpies 
sere mear 1.032 1201 1.500 
con Orado 1.280 1.479 1.880 

1.3.3- Pada:Afieis 
Rene ~kr 1.512 1.746 1980 
Con markt 1.092 1.926 2.100 , 

1.3.4- PaOão.  Supeior 
seu omeraor 1,992 2.226 2.4430 , 
COM ~BOI 2172 2,496 2,040 

1.3.5- Padrão Fino 
 

2852 _ 	3.1116,  _ 3.480 ' 
12.8-Padrão bom Acima de 3,49 

2. COINERCIAL - 
=caço - 

INDUSTRIAL 

2.1. ESCRITÓRIO 

2.1.1- Pa2ão Económica 0.603 8.718 0,900 
2.12-Padrão 
Sir irdes 

sem derme 0,922 ta% 1,449 
coe elevam 1,200 1.419 1,820 

113- Padrão' Médio 
ama ~mar 1,422 ,0 

 
1.196 100 

Cem amuar 1,832 1.836 2.040 

2.1.4- Padrão 
sumo- 

~deo= t872 2.1146 2,220 
co. draga 2052 2.286 2.220 

21.5- Padrão Fino 2.532 3.0E 3.600 
2.1.8- Padrão Loco Acima de 3.61 

2.2-CALMO 

2_2_1- Padr33 Ecorinico 0.240 8.360 0.480 
222- Padrá' o Simples 0.492 0.125 0.980 
2.22- Padrão Mário 	 ' 0.912 1.326 1.880 
2.2.4- P.rkão Superior Acima de 1.69 

• 
3- ESPECIAL 3.1- CO 8ERTURA 

3.1.1- Paà•ão Simples 0.080 0.12$ 0,180 
3.12- P.Idá.  3 Médio 2.192 0.2111 0.300 
3.1_3- Padrão Superior 0.312 0,499 osso 

8) Depreciação pelo obsoletismo e pelo estado de conservação das 

benfeitorias: 

O valor unitário da edificação avaliando, fixado em 

função do padrão construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequação ao 

Obsoletismo e ao Estado de Conservaçao - Foc para levar em conta a 

depreciaçao, através da seguinte expressão: 

r--  I Foc = R + K x (1 - R) 

	 INENN■em. 	• 
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Erni heit Cive is Técriiewern Eletrônica 
C-REA Melti/O: 

Onde: 

R = coeficiente residual correspondente ao padreio, 

expresso em decimal, obtido na Tabela 1. 

K = coeficiente de Ross/Heideck. 

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R) 
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O estado de conservação da edificação será fixadc. em 

função das constatações feitas em vistorias, observando-se o estado aparente 

em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidráulico e elético; 

- na linha entra-se com o número de rela ção percentual 

entre a idocle da edifica ção na época de sua avaliação (Ie), e a vida referencial 

(Ir) relativo ao padrão dessa constru ção. 

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

conservaçdo da edificaçã'o, fixado segundo as faixas especificadas no quadro 

anterior. 

entrada, onde: 

segundo a graduação que consta do quadro a seguir: 

	 ffina 
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Estado Depreciação (%) 

a) Novo 0,00 

b) Entre novo e regular 0,32 

c) Regular 2,52 

d) Entre regular e reparos simples 8,09 

e) Reparos simples 18,10 

f) Entre reparos simples e importantes 33,20 

g) Reparos importantes 52,60 

h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20 

i) Sem valor 100,00 

O Fator "K" é obtido da tabela a se guir, mediante dupla 

Deis 
-s#0,011m., 4:P: ._440.410 0.4.? .f.:94IN044 
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O estado de conservação da edificação será classifi:ado 	o 

0, • < 
o "1" 

4,3 
w  

o '1  
Ni o 

.0)  

c■ir.  

E 'D 
0 Ri  
00 

-o to 
o uj 

`.'0' cd 
a o 
e c`! 

ao.  g 
• — co o 

o o u, 

à (á)  
w 
o 0- lu o 
3 °' 

-17). 

o

• 

r 
.á 

ra 
IE § 
o o o 

o 'd 
o 
à .1' 

W

cu

• 

i 

•

cr 
0- CM 

.-Et. 

A 

E ei  

en 
:o 2 
o 0 
"O •;-; 
CO co 
C o. 

V) .0 
CO. .0 

C71 
•C  

2' a)  O 2 
2 § 
CL cp 

•ã 
.c 

O 0 
C 0 
O .- 

7 *.f,  
o ã 
O i (7; w CL 

Q. • • • • • •■ 

CO 

C■/ 
o 
0 

CO 

fls. 296



Pe.reirct odorai 

Engenheiro Civil e Técnico em Etat:óbice 
CREA 12e,810/Dr 

fls. 79 
co 

(COI 
o 
o 
CO 

tta•4 Meg 

toçZieak Pe ridos de  45::sgenile4a 

paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos 
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3.3 - VALOR DO IMÓVEL 

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente 

laudo técnico obedeceram às recomendaçô'es da Norma para Avaliaçao de 

Imóveis Urbanos do IBAPE, que atende as exigências do item 8.2.1.4.2 da NBR 

14653-2 de 2004. 

A metodologia empregada na presente aval iaçao é o Método 

Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas 

padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, armazéns, entre outros, sempre 

que houver dados semelhantes ao avaliando. 

Consiste em se determinar o valor do imóvel a partir do 

valor do terreno, somá-lo com o valor da construçao com OS custos diretos e 

indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e 

lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do 

cálculo d fator de comercializaçao. 

A fórmula básica para o emprego do método é: 

VI = (VT VB) x Fc 

Sendo: 

VI = valor do imóvel procurado 

VT = valor do terreno 

VB = Valor das benfeitorias 

Fc = Fator de comercialização igual a 1,0 
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(*) OBS: O valor unitário, de R$ 1.175,22 / m 2  (um mil, cento e setenta e cinco reais e vinte e 

dois centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas 

características constam da pesquisa de mercado de imóveis a seguir: 
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IV - CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

4.1 - 	AVALIAÇÃO b0 TERRENO 

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, 

VT = A.t x Vu 
..1■•■■■•11.11=1■1 

Onde: 

VT = Valor do terreno procurado 

At = 300,00 m2 

Valor unitário obtido na pesquisa = R$ 1.175,22/m2(*) 

Substituindo e calculando: 

VT = 300,00 m2 x R$ 1.175,22/m 2  

VT = R$  352.566,00 

Ou, em números redondos: 

VT = R$ 353.000,00 

(Trezentos e cinquenta e três mil reais) 

• tem-se, então, para o cálculo do valor do imóvel em questão: 
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4.2 - 	AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS 
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Considerando-se que a construção se enquadra na 

seguinte classificação: "1.24 - Casa Padrã'o Simples ", segundo a Tabela de 

Classificação das Edificaçães e Tipologia Construtiva, temos: 

Valor Unitário Adotado: 1,056 x R8-N 

Vu = 1,056 x R$ 1.367,59/m 2  = R$ 1.444,17/m 2  

Área Construída: 204,00 m 2  

Idade: 32 anos 

Adotando-se, para a depreciação das edificaçães, o 

obsoletismo e o estado de conservação, conforme recomenda o Estudo - 

Edificaçães Valores de Venda, temos: 

• 	VB = x Vu x (R + K x (1 - R)) 

Onde: 

VB = Valor da benfeitoria; 

A = área construída = 204,00 m 2  ; 

= valor unitário = R$ 1.444,17/m 2 ; 

R = valor residual = 0,20; 

X = Idade = 32 anos; 

Ir = Vida Referencial = 70 anos; 

Estado de conservação = (E) - Necessitando de 

reparos de simples; 

K = 0,544. 

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3 2  Andar, sala 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
• Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  

fls. 318



VI = VT + VB 

Substituindo e calculando: 

VI = R$ 353.000,00 + R$ 187.000,00 

VI = R$ 540.000,00 

4.3 - 	VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

Será dado através da soma das parcelas 

anteriormente calculadas, através da seguinte expressão: 

• 
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VALOR TOTAL DO IMÓVEL: 

R$ 540.000,00 

(Quinhentos e quarenta mil reais) 

NOVEMBRO / 2018. 

VB = 204,00 m 2  x R$ 1.444,17/m 2  x (0,20 + 0,544 x (1- 0,20)) 

VB = R$ 187.136,70 
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Substituindo e calculando: 

• 	Ou, em números redondos: 

VB = R$ 187.000,00 

(Cento e oitenta e sete mil reais) 
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VALOR T.)-rAl  DO IMÓVEL: 

Matricu lodo sob n °  32.655, no 9°  Car-ório de Registro de ::móveis de São Paulo. 

Avenida Pires do Rio, n" 	Jardim Norma, Itaquero, São Pauto. 

. R$ 540.000,00 

(Quinhentos.  e qcarenta mil reais) 

NOVE/B / 2018 
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V - CONCLUSÃO 

Conforme cálculos efetuados no conteúdo do presente 

Laudo de. Avaliação, o valor de mercado para o imóvel c. seguir descrito, nos 

-ermos cios AUTOS bA CARTA PRECATÓRIA, extraída dos AUTOS DA 

EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL, em curso nc 3 a  VARA CÍVEL DA 

COMARCA DE PRAIA GRANDE - SP, requerida por JOSÉ MANUEL GUERRA, 

em face de EDVALOO LIBANIO DE ANDRADE, corresç,onde a: 

Ilitai~~,~11~111•1 Iffirreges~...•■•■••--  — 
Rua Dor drigos Roarigues, 31-1. 3 0  Andar sala 33/39 - Lapa - São PeJlo, SP - ..;EP 05075-)C0 

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mAil: waInnirmodotti@uc..com.br  

fls. 320
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6.1 - QUESITOS DO AUTOR - FLS. 36/37 

1. Há no imóvel edificaçães de benfeitorias? Em COSO positivo, que o ilustre 

perito esclareça detalhadamente o tipo de construção, o seu padrão, a 

medida exata da área construída e suas divises internas. 

Resposta: Trata-se de edificação térrea com características de USO 

misto, residencial e comercial, contendo dois salães comerciais e uma COSO 

residencial, com área total construída de 204,00 m 2 , e idade física de 32 

anos, podendo ser classificadas como "1.2.4 - Casa Padrão Simples", limite 

médio, de acordo com o Estudo "Valores de Edificaçães de Imóveis 

Urbanos de São Paulo". 

2. Que o ilustre perito informe se a construção das benfeitorias decorreu 

• 	de projeto técnico, de lavra profissional habilitado e se foi aprovado pela 

Prefeitura local. 

Resposta: O imóvel encontra-se regularmente cadastrado junto a 

Municipalidade sob n° 140.271.0199-4. 

3. Que o perito proceda a avaliaç'ão das benfeitorias isoladamente, sem 

prejuízo de fazê-lo integrar a avaliação total do imóvel. 

Resposta: Conforme item 4.2 - AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS, OS 

benfeitorias alcançaram o valor de mercado de R$ 187.000,00 (cento e oitenta 

e sete mil reais) - novembro / 2018. 

• 
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VII - ENCERRAMENTO 

Dando por terminado o seu trabalho, mandou 

datilografar .o presente LAUDO, que se compae de 54 (cinquenta e quatro) 

folhas datilografadas de um lado só, vindo esta, datada e assinada pelo Perito. 

Em atençao ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na 

Resoluçao n" 233 do CNJ e no Provimento CSM na 2306/2015, informa que se encontram a 
disposição das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TJSP, Link de 

Acesso ao Público Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustiça  (ou seguimento 

processos/serviços/cadastro de auxiliares da justiça), "Curriculum Vitae", Carteiras de 

Habilitação (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (Graduaçao - USP e Mestrado - (iSP), 

Direito PUC/SP, Técnico em Eletrônica - Objetivo, Habilitação do INCRA para 

Georreferenciamento em Imóveis Rurais e certidaes (cível e criminal). 

Termos em que, 

P. Deferimento. 

5'do Paulo, 09 de novembro de 2018. 

WALMIR PEREIRA MODOTTI 
CREA 128.880/1) 
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