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|-Resumodevalores ]

Valor total do imével para novembro de 2010:

R$ 294.000,00
Duzentos e noventa e quatro mil reais

Valor da metade ideal do imével para novembro de 2010:

R$ 147.000,00

Cento e quarenta e sete mil reais

Este valor ndo considera possiveis descontos por dividas de IPTU.

Foi apurado no sitio da Internet da Prefeitura de S&o Paulo
(http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/iptu/) que o
imével esta devedor. (vide impresséo da pesquisa no Anexo n.° 04).

I - Introdug&o

O presente relatério tem por finalidade a avaliagdo de um imével residencial
objeto de penhora judicial, de propriedade de Carlos Augusto Ventura e lvani
Conceicdo Martins Ventura. O imével esta situado na Rua Jodo Tauler, 354, Vila
Ema, Vila Prudente, Municipio de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo.

1l - Objetivo _ N . ' -

O objetivo do presente laudo & a "DETERMINACAO DO VALOR JUSTO" do
imovel em questéo, de acordo com o levantamento fisico e pesquisa realizada.

P

IV - Critérios

Os critérios gerais empregados em Engenharia de Avaliagbes baseiam-se nas
Normas Técnicas e Publicages elaboradas pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia - |.B.A.P.E., da Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas - A.B.N.T., além da Norma para Avaliagdo de Iméveis nas Varas da
Fazenda Publica da Capital (CAJUFA). A avaliagdo enquadra-se no Grau de
Fundamentac&o |l e Grau de Precisdo lll das normas vigentes.

N\
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V- Metodologia e e e iy

Para a avaliagdo do imovel sera utilizado o Método Evolutivo, ou seja, o valor do
terreno sera obtido através do método comparativo direto de valores de mercado
e o valor das construgdes pelo seu custo de reproducdo, aplicando-se uma
depreciagdo técnica.

V.1 - Terreno

Para a avaliac&o do terreno sera utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO,
que consiste em uma ampla pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario
local, para a determinagdo do valor unitirio médio por m. No caso de terreno
urbano padréo, esta pesquisa sera homogeneizada, visando corrigir fatores tais
como, diferentes grandezas de areas, topografia, localizagdo, melhoramentos
publicos disponiveis, zoneamento, testada e profundidade, frentes multiplas, entre
outros. Com o valor unitario médio, determinamos o VALOR JUSTO do terreno
avaliando, cuja definigdo é a seguinte.

‘O pregco mais alto, em termos de dinheiro, que um bem ou uma
propriedade alcancaria em um mercado aberto e competitivo, sob
todas as condigbes necessérias a uma venda justa, na qual o
comprador e o vendedor procederiam de forma prudente, com todos os
conhecimento indispensaveis e assumindo que o pre¢o ndo seria
afetado por estimulos indevidos.”

V.2 - Construgdes

Sera utilizado o METODO DO CUSTO, no qual o valor das benfeitorias resulta de
orcamento sumario, detalhado ou da composicdo do custo de construgbes
similares as em avaliagao.

Para o orgamento langaremos mé&o de valores unitarios tabelados por metro
quadrado, divuigados pelo SINDUSCON-SP (Sindicato da Industria de Construgcéo
Civil de Grandes Estruturas no Estado de Sao Paulo) e do Estudo Edificagbes
Valores de Venda realizado por Comissdo de Peritos nomeado pela CAJUFA.

VI - Vistoria _

A vistoria foi realizada em 22 de outubro de 2010.

VI.1 - Zoneamento do imével

ZM2 - Zona Mista de Média Densidade
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V1.2 - Situagdo e caracteristicas gerais

O imével tem frente para a Rua Jo&o Tauler (no anexo n.° 3 mostramos o mapa
da regido com as principais vias e acessos locais), na quadra completada pelas
Ruas Uhland, Mossoré e Avenida Sapopemba, Zona Leste da Cidade de Séo
Paulo.

A via para qual o imével faz frente & asfaltada e possui guias e sarjetas. E dotada
de: iluminagao publica, redes de agua, esgoto, luz e telefone. O transporte publico
€ proporcionado por Onibus que passam por ruas proximas ao imoével. Nos
arredores encontram-se estabelecimentos comerciais pequenos de alcance local,
além de escola e posto de gasolina.

A regido € ocupada por casas térreas e assobradadas de padrdo econémico,
simples e médios.

V1.3 - Documentacgdo

O imével encontra-se matriculado no 6.° Cartério de Registro de Iméveis de S&o
Paulo, sob o registro n.° 72.086 (vide fls. 124 dos Autos). Na Prefeitura de S&o
Paulo, esta inscrito como contribuinte n.° 117.200.0027-0.

V1.4 - Descricéo do terreno

O terreno avaliando tem formato retangular (ver croquis do anexo n.° 2) e possui
topografia plana. Encerra uma &rea total de 184,0 m?, sendo sua frente e fundo de
8,0 metros e profundidade de ambos os lados de 23,0 metros.

V1.5 - Descrigdes das edificagdes

Existe uma construgdo original, a qual estimamos ter 45 anos, e uma ampliagéo
realizada ha 30 anos. Fizeram-se reformas posteriores, mas nas instalagdes e
acabamentos.

No anexo n.° 2 desenhamos croquis do terreno e edificagdes.

VL.5.1 - Garagem

O piso da garagem esta revestido com pecas ceramicas, as paredes
laterais de alvenaria masseada e o portdo de acesso & de aluminio. A
cobertura da garagem é de telhas de fibrocimento.

V4
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VL.5.2 - Casa original

A construgdo original trata-se hoje de uma casa com sala para dois ambientes,
dois dormitérios e uma cozinha. Foi construida em alvenaria e coberta com
telhado de telhas de barro sobre estrutura de madeira. O forro é de estuque. Sua
idade aparente € de 10 anos, pois sofreu reforma.

O padrdo de materiais e dos acabamentos utilizados na construgdo séo de boa
qualidade.

Tem aproximadamente 53,7 m2.
Os acabamentos existentes encontram-se descritos no quadro a seguir.

Ambiente Paredes Piso Caixilhos
Sala massa corrida ceramico aluminio
Cozinha azulejos ceramico aluminio
Dormitérios massa corrida ceramico aluminio

As portas sé&o de madeira.

Existe ainda um corredor lateral externo onde se localiza a escada que da acesso
independente ao pavimento superior.

As instalagdes elétricas e hidraulicas estdo em funcionamento normal.

VL1.5.3 - Ampliagédo

Foi feita uma ampliacdo com edificagdo de dois pavimentos localizadas aos

fundos do terreno. Nas obras, foram modificados ambientes internos da casa
original e adicionados um dormitério € um banheiro ao piso térreo. No pavimento
superior construiu-se uma lavanderia, um dormitério com banheiro e uma
copa/cozinha.

Esta nova edificagéo foi feita com estrutura de concreto armado, fechamento

lateral de alvenaria, laje intermediaria e cobertura de telhas de fibrocimento sobre
estrutura de madeira.

A éarea construida de cada pavimento é de 57,9 m2.
Os acabamentos existentes encontram-se descritos no quadro a seguir.

Ambiente Paredes Piso Caixilhos
Dormitério (piso inferior) massa corrida ceramico aluminio
Banheiro (inferior) azulejo ceramico aluminio
Dormitério (piso superior) massa corrida ceramico aluminio
Copa / cozinha (superior) azulejo ceramico ferro
Corredor (piso superior) massa corrida ceramico

- | Banheiro (piso superior) azulejo ceramico
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A idade aparente do piso térreo € de 10 anos e sua conservacéo boa.

A idade aparente do pavimento superior é de 20 anos e sua conservagao regular.
Seu forro é de PVC, sendo seu padrdo construtivo inferior ao do piso térreo.

Cabe ressaltar que duas familias dividem o imdvel, uma ocupando o térreo e outra
0 pavimento superior.

VII - Avaliagdo A R ]

Vil1 - Andlise da pesquisa

Para a determinagdo do valor do terreno, realizamos pesquisa de mercado na
regido do imovel avaliando. Os iméveis em oferta pesquisados na mesma regido
geo-econdmica, encontram-se descritos e analisados no anexo n.° 1. Gom o fim
de homogeneiza-los foi aplicado o0 seguinte tratamento:

a) Reducdo de oferta: sera feita a redugdo das ofertas para
compensar a eventual superestimativa dos ofertantes.

b) Tratamento por fatores: corre¢do dos valores devido a diferengas nas
localizagBes e topografia, entre os elementos comparativos, o paradigma e
0 avaliando.

| Apés analisados os elementos comparativos, o valor unitario para a avaliacdo do
terreno, resultou em R$ 830,00 por metro quadrado.

VIl.2 - Mercado Imobiliario

Segundo as informagdes coletadas, as transagdes imobiliarias para o tipo de
imoével em estudo estdo bastante ativas no momento. A velocidade de venda de
um imével eame o abjete desta analise varia entre 3 a 4 meses:

VIL.3 - Valor do imével

VIL3.1 - Valor do terreno (Vy)

O terreno tem seu valor dado pela multiplicacdo do valor médio unitario de
pesquisa pela area avaliada, considerando-se fatores cometivos. O valor que cabe
ao terreno sera dado pela expresséo:

4
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Onde:

Vr = Valordo Terreno
S = Areado Terreno = 184,0 m?

gmf = Valor Unitario = R$ 830,00 / m?

Vi =8 xgmf

© Vr=RS$ 152.720,00

VIiL.3.2 - Valor das construgdes e benfeitorias (V¢)

Ve=nxCUBxSxd

Onde:

Ve = Valorda Construgdo
N = depende do padrédo da construgéo

CUB = custo unitério basico publicado para outubro/10 - R$ 903,50 / m?

S = area (m?

D = fator de depreciacao (método Ross- Heidecke)

Vr = 184,0 m? x R$ 830,00 / m?

Total das construgdes:

Ve =RS$ 173.600,00

Local n CUB S d . Valor
Casa original 1450 | 90350 | 537 | 090 | RS 63.300,00
Ampliago - Piso inferior 1450 | 90350 | 579 | 09 | Rs68.300,00
Areas externas 0150 | 90350 | 696 | 092 | Rs8.700,00
Ampliagio - Piso superior | 0950 | 90350 | 579 | 067 | Rs33.300,00
; | RS 173.600,00

PRI,
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Vii.3.3 - Valor total do Imével

O valor total do imével sera dado pela soma do valor do terreno e do valor das
construgoes, aplicando-se um fator de comercializagao (FC) de 10% para adequar
0 valor a6 mercado pesquisado: |

(Vr +V¢) x FC = (R$ 152.720,00 + R$ 173.600,00) x 0,90 = R$ 293.688,00

Em nUmeros comerciais:

R$ 294.000,00

VIil - Encerramento o | §

Nao foi realizada pesquisa sobre os titulos de dominio do imdvel avaliando, bem
como da existéncia de outros énus ou litigios sobre 0 mesmo.

Esclarecemos ainda que n&o possuimos qualquer vinculo com o Autor ou
Requerido da Agéo ndo tendo, portanto, qualquer interesse pessoal ou f inanceiro
sobre o bem avaliado.

Vai o presente laudo impresso em 09 folhas de um sé iado, todas timbradas

sendo esta Ultima datada e assinada, além dos anexos n.** 1, 2, 3, 4 e 5, ficando a
disposicéo para qualquer esclarecimento que se fizer necessario.

Sé&o Paulo, 10 de novembro de 2010

odolfo Cesar Mato Amhorim
Wiviiw )
CREA N.° 068

Associado ao I.B.AP.E.-5P
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ANEXO N.° 1

PESQUISA DE VALORES E HOMOGENEIZAGAO
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PLANILHA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

LOCAL Vila Ema - S30 Paub Capital DATABASE: novembro-10
) AREA WALOR DA VALOR DO
» DEACRIGAO . . IWOICE MICA. 2000 VALORTOTAL =~ FATOR comsTuclo  TERRENO
‘ ‘ i) o A % ®~%
[T K Frof_Bourhan Helou, B8 ‘ LrE] .50 [ECLT EY) B3NN Wy
Descriglio: 2 moradias: frente: dormitério,sale, cozinha :
i - @ we; fundos: dormitério, sala, cozinha ¢
; we
" ‘Comermgio:  Rum
PEY: K-
Obs: sem garagem
Forte: 8¢, Ovdan - Peloni Imévela - tel: 20184638
7 uoe Taimt, 27 (5] [T T R AT T
Descrigho: 3 moradias: a) § dorm. 3 we's, sala, coz.
. b) 2 dorm. Sals, coz, 2 we’s, ¢) 1 dorm.
Sala, coz, we
Sommeraglo: b} erire novo e regular
Padrde: Médi
Obs: 2 vagas de garagem .
‘Forte: ' 8ra: Bandra - Rita Nicelaw iméweis - tel: 2021-8631
¥ 3 K VRRUERS LOSINSNAS, 5o [T nm o] [T} 408.700,00 410.800,b0
Descricho: Sobrado com 2 dorm., 2 we's, sala, coz.
Comenaclo: o) Now
Padriiv Médis
Obe: 2 vagas de garagem
Ferte: 6rs. Sandira - Rita Nisolaw imévels - tei: Nﬁi-ﬂﬂ
¥ 4 I Pror. BOUMAR HeISU, 100 184,18 180,00 p T [T 840,00 400 50,00
i ’ .
Descrigho: 'Sobrado com 3 dormitSrios (1 suke), 3
banhelros, lavabo, sala, cozinha, lavanderia
- ‘@ dep. empregados '
Comservaglio: Boa
[ [ 1 €) ROPAIOS SITPISS
Obs: garagem para 6 carros
Fonia " Qrc dolte - JOB Imbvels - tel, 2211-9090
TE K Vitautes Losinskas, 21 ] T&®

3 moradias: a) 2 dorm,, sala, 0oz, wo, b) 2 .
dorm; sala; eeg; we: ¢) 1 dorm:; sala; eoe;
- we.

Conservaglio; ©) reguar

PadHs: Madis
Obs: " 2vages de garagem

Forte: 8t Ditis » Oyt 1Hi0Vsle + t6l. 7005447
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PLANILHA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

LocAL Vila Ema - 80 Pauko Capitel DATA BASE: novembro-10

; ' AREA WALOR DA VALOR DO

» SERRSAS : ' INDISEFISCA: 308 SONSTAWIDA o YSLORTOT. CONITUGAO TRRREN®
‘ il R —

[ & R Roda Piso, 30 161,74 135,00 Z000000 090 S3500,00  168.100,00

Descrigo: Sobrado cont 2 dorm., escrk., 3 we's, co2,
. oopa; sale; v chaaTasy:

Conservago:  d) Reparos simples

PBadrio: Média
Obe: paragert para 2 carres
Pome: 8 Sdigls - Propeiubiels - tul. 0840-0887
} 7R Guaraquecaba, §1 ‘ 183,29 118,00 102.400,00
. Descriglo: 2 moradias; a) 3 dorm., sala, coz, we. b) 2
- . it Sdid; seg; we:
Conservaglio: @) Reparos simpies
Badrio: Simples '
Obe! garagem pura & carres
Fonte: &r. Mareis « Mass Imoves < tol. 23025200
J 8 R Prof. Bourhan Helou, 228 184,18 98,00 174.600,00
Descriglio: Sobrado cont 3 dorm., sala, coz, 2 we's.

Comsenvaciio: :c) Regular

Padria: Médis

Obs: “garegem para 3 earres

FORES! | SF KIERTE6 « KOESI IHEVAIS « 181, 22158400

18K Joko Bernardes, 11 BE 128

. Descrigho: Sobrado comt 3 dorm. (1 sukte), 2 salas,

. - cemy Rwe'sy v, dep empreg: Terange

Conservagho: ) Regular

Budrlls: " Mddis

Gba: ‘garagem pera 2 catres

FOme: " B ANGBISON : EBSAISF IMOVEH ¢ 181, XT03:B102

o

2



PESQUISA DE VALORES E HOMOGENEIZAGAQ

Localizaglo dodmével : Rua Jodio Taules, 354 Viis-EmaxSioPauvié - SR

Data-base : Novembro db 2010

Area | Téstads | Profundiftade Veior Valory Correcdes Valor unitérlé | Valor anitrio
N* Localizacho dasAmostras Térena: Aparente do terreno Unitério»| Fator | Indice Fatar Fator Fator homogeneizadé saneado
(m") (m) (m)s (=) (R&/m*)s| Frente | Fiscal Irlﬂfe wr:w Topografia Totat ®SmY (R$AT)
1 | R. Prof. Bouhan Helou, 88 "125003| 5,00 25,00 88.100,00 704803 100 [18438| o008 1,05 1,048 738,38 7388
2 | R Jollo Tauler, 227 250,00>| 10,00 25,00 220.90000 88360>| 100 |18334| 1,000 1,05 1,050 927,78 927,78
3 | R VRautasiosinskas, 580 125,003 | 5,00 25,00 110.300,00 88240-| 100 |18329| 1,002 1,00 1,002 884,57 884,57
4 | R. Pfof. Bourhan Helou, 160 253,005 | 11,00 23,00 168.600,00 686405 1,00 |18438| o008 1,08 1,048 898,13 688,13
5 | R. Vitautasiosinskas, 221 125,00 §,00 25,00 96.200,00 781,602 100 |18329 1,002 1,05 1,052 801,55 801,55
8 | R. Réda Pillo, 39: 122,50 | 6,00 24,50 158.100,00 120061°{ 1,00 |181g4| 1014 1,00 1,011 1.304,82 0,00
7 | R Goaraquegsba, 51 137,503 5,50 25,00 102.400,00 744733 100 [18329] 1,002 1,00 1,002 748,58 748,56
8 | R. Prof. Bourhan Helou, 228 12500%| 5,00 25,00 171.500,00 1371200 1,00 |18438| 0008 1,00 0,998 1.388,72 0,00
9 | R.Joko Bemardes, 171 100,00 | 5,00 20,00 84.000,00 840,00 1,00 |18320| 1,002 1,05 1,052 $89,31 989,31
Paradigma:- valores dé referencia- 5 15230 1,00 1,00 1,00 1,000
Avaliando 184,00 8,00 23,00 1,00 1,00 4,00 1,00
Avalando:
_ Pad®fio econdmico € regiio Valor unitdrio médio : %08 826,64
Indice Fiucal 183,74 Desvio padriio: 244,51 100,08
Ctlculd.do valor de Justo Valor unitérioparadigma : 830,00
Area do terreno (m*): 184,002 Variag8o {desvio padriio / médid) : 13,20%
Valor unitdrio adotado (R$/m?) : 830,003 Limite infécior : 578,63
Valér doterreno (R$) : 152¥20,00 Limite supgrior < 1.074,59

Obsonnqio:OSaneameatodsamstmsfdemuoconsldemﬁdmsecmmbss@edwednfeﬂmanédimhﬁo%eantdﬁmms30%
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piso superior

ANEXO N.° 2
CROQUIS
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ANEXO N.° 3

LOGALIZAGA®

Rua Joao Tauler, 354
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ANEXO N.° 4

PESQUISA DO IPTU

%
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03/11/2010 Informagbes de Momento e Identificaci...

CGE m Tempo segue seco e estével na Capital paulista .83 21°C 20km =156 q“‘
&b H

Busca:| lm

Secretaria Municipal de Finangas (SF)

Contribuinte: 117.200.0027-0

IPTU Débitos Exercicio Atual
TOTAL DO DEBITO CORRIGIDO = 744,65
NOTIFICACAO 01 ( coM 10 PRESTACOES )
PRESTACOES VENCIDAS (1 2 345678 9 -=) = 684,10
PRESTACAO 10 ( VENCTO. EM 09/11/10 ) = 60,55

PRESTACOES EM ABERTO REF.AQ TOTAL DO DEBITO. (1 2 3456789 10)

‘ 03-VALORES GRAFADOS EM REAIS, ATUALIZADOS ATE A DATA,
PODENDO HAVER PRESTACOES JA PAGAS EM FASE DE PROCESSAMENTO.

>>>>>>> ESTA INFORMACAO NAO INCLUI DEBITOS DE CONTRIBUINTES
ANTERIORES <<<<<

IPTU Débitos Exercicios Anteriores

~-=-~ PRESTACOES -~

EXER. NOTIF. VALOR MENSAGEM

-=-~=-567829 DEVEDOR~DIVIDA ATIVA-

00 01 10 oBs1

01 o1 - - m . == === DEVEDOR-DIVIDA ATIVA-
10 OBS1

02 o1 1234-617819 DEVEDOR-DIVIDA ATIVA-
10 OBS1

03 01 - -345617819 DEVEDOR-DIVIDA ATIVA-
10 OBS1

' od o1 - 234-6178059 DEVEDOR~-DIVIDA ATIVA-
10 OBS1

05 o1 - ~-34567895 DEVEDOR-DIVIDA ATIVA-
10 OBS1

06 P DEVEDOR-DIVIDA ATIVA-
10 OBS1

OBS 1 - DIRIGIR-SE A R.MARIA PAULA 136, NOS DIAS UTEIS DAS 8:30 As
17:00 HS

TEM + DE 7 EXERCICIOS, DIRIJA~SE AO DPTO. FISCAL

OBS 3 - VALORES GRAFADOS EM REAIS, ATUALIZADOS ATE A DATA,
PODENDO HAVER PRESTACOES JA PAGAS EM FASE DE PROCESSAMENTO.
##%+++ ESTA INFORMACAO NAO INCLUI DEBITOS DE CONTRIBUINTES
ANTERIORES **##+#

Nova Pesquisa

-.sp.gov.br/.../iptudeb3_conect.asp
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ANEXO N.°§

FOTOGRAFIAS DO IMOVEL
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PISO TERREO

Fachada frontal

Corredor lateral

Garagem coberta
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RODOLFO MATO AMORIM
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PISO SUPERIOR

Lavanderia

Copa/ cozinha

........ Dormitério
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PDrEale—rae+ Calculo de Atualiza¢do Monetaria

Indices e Caleulos na Web

Dados basicos informados para calculo
Descrigdo do calculo

Valor Nominal R$ 262.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcao 01/05/2022 a 01/04/2026
Dados calculados

Fator de correcao do periodo 1431 dias 1,167888
Percentual correspondente 1431 dias 16,788798 %
Valor corrigido para 01/04/2026 =) R$ 305.986,65
Sub Total =) R$ 305.986,65

Valor total (@) RS 305.986,65

Retornar Imprimir
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