28-07-2016 10:04 AM Ev—

* Fred J. Bressan PERICIAS
crea 000341563 JUDICIAIS

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4° VARA'CIWEL DA COMARCA |

DEMAUASP

e o T

EXBCUCAO DE TITULO JUDICIAL .

7 ALZIRA ’PEREIRA DOMINGUEZ

ELENA MARIA Do, NASCLMENTO;

- conforme artigo 2° inciso IV da Resolugfio PGE n.° 32/2004, niimero da |

- pronto a quaisquer esclarecimentos.

L TN
- Fred Jacontino Bressan

Fred Jacomino Bressan, Engenhclro, CREA. . N° 0600341563, Perito |
nomeado por V.Exa. as paginas 51, vem mui respeitosamente anexar a esse 1
seu laudo técnico pericial. :

Com a anilise e estando o trabalho adequado ao Juizo, pego o envio
de comunicagdo por escrito 4 Procuradoria do Estado para que seja |
efetuado o crédito pelo Fundo de Assisténcia Judicidria a esse perito |

2006PD03237, conforme pagina 78.

Sempre submetendo-se a qualquer dehberaqao que esse juizo; determine e

Mau4, 03 de abril de 2.007

" 'Engenheiro i
crea n° 0600341563 !
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1"PARTE : -PRESSUPOQOSTOS

1.1 - Requerente: ALZIRA PEREIRA DOMINGUEZ

1.2 - Objetivo do Trabalho: Elaborar laudo de

avaliagcdo para determinar o valor de
mercado de um :

terreno com suas benfeitorias
, assim entendendo-se:

“Expressdo monetdria tedrica e mais
provdvel de um:'bem, & uma data de
referéncia, numa ' situagdo em gque as
partes, conscientemente tonhecedoras das
possibilidades de- seu uso e envolvidas
em sua transagdo, ndo estejam compelidas
a4 négociagdo, no mercddo vigente naquela
data.”

1.3 - Objeto da Avaliagdo:

1.3.1 - Imével Avaliando

Trata-se de avaliar um terreno com
suas benfeitorias, situado na:

Rua Benedito Augusto Nascimento,
158, Jardim do Pilar, CEP 09370-060

LUy alandi: WLl TaLSn s LL
lote P 08, quadra 13 loteamento
Pilas, com drea de 125 m2 (5 x 2
e drea construida 146,31 m2,

et
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inscri¢do cadastral na Prefeitura
Municipal de Maud SP,
IC 03.014.028

1.3.2 - Informag¢des complementares.

®

1.3.2.1 - Na presente avaliagdo,
admite-se que os titulos de
propriedade sdo bons e que as in-
formagdes fornecidas por terceiros
o foram de boa fé e por isso séo
confidveis.

1.3.2.2 - N&o foram efetuados
investigac¢des especificas relativas
a defeitos, invasdes, hipotecas,
divisas ou outros, por néo
integraram com o objetivo des
avaliacgdo.
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1.4 - Metodologia:

1.4.1 - Prescrigdes normativas

O presente 'trabalho atende as
seguintes normas:

1.4.1.1 - T“Avaliaglio de Imdveis
Urbanos™ NB —#502/89, da Associacédo
Brasileira de 'Normas Técnicas.

1.4.1.2 - “Normas para Avaliagdo de
Imbéveis", do IBAPE -. Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia.

1.4.2 - Nivel de;Rigor,
Avaliacdo s normal, -pois satisfaz a

todas as exigéncias da NB - 502/89,
item 7.5 para'esse nivel de rigor.
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2° PARIE : LEVANTAMENTO DE DADOS - VISTORIA:

2.1 - CARACTERIZACAO DA REGIAO

2.1.1 - Aspectos Fisgicos
Relevo: Irregular;
Solo, subsolo: Nio foi dado a
conhecer,
em fun¢do da natureza desse
trabalho.

® 2.1.2 - Aspectos ligados & Infra-estrutura
urbana

! A regido é servida por todos os
melhorament';os piblicos principais,
tais como:' rede de dgua potdvel,
rede de energia elétrica, drenagem
de - dguas;’ pluviais, compreendendo
guias e sar_jetas. Completam os me-
lhoramentos publlcos 0s servigos de
pavimentagdo e telefonia.

2.1.3 - Eguipamentos comunitdrios.
E servida por linhas de transporté
‘ coletivo préximas e coleta de llxc}
domiciliar.

Diversos servigos comunitdrios
i atendem ao bairro residencial.

(),
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2.2 - CARACTERIZACAO DO TERRENO DO IMOVEL
AVALIANDO

2.2.1 - Aspectos fisicos
Relevo: Irregular;
Solo, subsolo: Nido foi dado a
conhecer,
em fungdo da natureza desse
trabalho.

2.2.2 - Infra~estrutura urbana

0 imével é dotado de toda Infra-
estrutura urbana da regido.

2.2.3 - Equipamentos comunitdrios

disponiveis

0 imével é servido por todos 0S8
equipamentos comunitdrios da
regido.

2.2.4 - Utilizagdo atual, legal e econdmica
Atualmente o imével estd sendo
utilizado para fins residenciais,
de acordo com a legislagdo em vi-
gor.,

2.2.5 - Classificacdo do imdvel
0] imovel destina-se a fins
residenciais.
/a

R fixo 0 XX 11 4828-5536
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2.3 - CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E
BENFEITORIAS

2.3.1 - Aspectos fisicos
Sobre o terreno foi construido uma
edificagdo residencial a qual passo
a descrevé-la:

0 imével é assobradado, tem
acabamento ristico e estd
classificado como de padrdo médio.

j Da ndo possibilidade de efetuar a
vistoria por dentro, ndo hd como
descreve-lo internamente.

A Prefeitura Muhicipél do Municipio
forneceu certiddo atestando queo
imével tem 146,31 m2.

2.3.2 - Aspectos funcionais
A edificagdo é adequada ao uso e
ocupagdo para as quais foi
destinada.

2.3.3 - Aspectos ambientais
A edificagdo é adequada as posturas
legais e tendéncias de mercado dq
!

regido. {
I |
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& Com isso, esse Expert segue a orientagdo da

\.# Fred J. Bressan PERICIAS /
: e s JUDICIAIS

2.4 - VISTORIA

Esse Expert compareceu ao local indicado no
Auto de penhora e .depdésito, indicado &
pdgina 25, foi recebido pela Ré, Sr® Elena
Maria do Nascimento por duas vezes
consecutivas e a Ré ndo permitiu que a
vistoria fosse concretizada. Apds acordo
com a Ré no sentido de se marcar dia e hora
para o ato pericial, esse Expert ndo
conseguiu a confirmag¢do acordada. :

Norma do Instituto Brasileiro de Avaliagdes

]
‘ e pericias de engenhajria de Sdo Paulo, item |
8' 4- ) ]
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3* PARTE : AVALIACAO | > A
GENERALIDADES
O processo de avaliag¢do envolve uma técnica | /\)

metddica que passa por estdgios bem
definidos, esta pode ser empregada, as
vezes com algumas variagdes, nas avaliagdes |
de qualquer tipo de propriedade.
@ \ \ Os processos que envolvem as avaliagdes
iniciam-se com a didentificagdo do problema,

o qual abrange dois aspectos bdsicos e

fundamentais:

a) 0 referente & propriedade a ser
avaliada;

b) Referente a finalidade da avaliagdo.

Na identificacdo da propriedade temos que
destacar inicialmente a sua identidade,
isto é, a sua localizacdo e descrigdo tdo
minuciosa quanto necessdria e, em seguida,
destacar quais sdo os interesses a avaliar,
se o) terreno, as benfeitorias, as
servidbes, as jazidas etc.

No gue se refere a finalidade da avaliag¢go,

devemos destacar, que espécie de valor e i

@b Rua Alda Prisco, 101 _ Vila Dionisi - Ribeirgio Pires - 5P C.E.P. 08402-020 & fixo 0 XX 11 4828-5536 i
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sendo procurado, se o valor venal do bem, o
seu custo de reproducdo, a renda, etc, e >
também se a avaliagdo destina-se a '
expropriag¢do, para taxagdo e impostos, para
renovagdo de locagdo, para hipoteca, ou
: para qualquer outro fim, bem como a que
data deverd se referir essa avaliacdo.

Uma vez asslim identificado o problema, o

pbrocesso de avaliagdo continua com um

levantamento preliminar, o qual servird |

para, desde logo, :indicar qual a base mais

aconselhdvel para se efetuar a avaliacdo,

i
se pelo método de vendas, pelo método da :
renda ou pelo método dos custos e assim se }

I

fazer a escolha do melhor plano de}
trabalho. ‘ i
Dentre os métodos que a moderna engenharia
de avalia¢des contempla podemos citar que

existem métodos diretos de avalia¢cdes onde

os valores sdo definidos de forma imediata
através de comparagdes com elementos
semelhantes e os métodos indiretos em gque
os valores sdo definidos através de
cdlculos e com outros métodos de apoio como

o de renda, custo, involutivo residual

etc.:
«) Rua Alda Prisco, 101 Vila Dionisi - Ribeirfio Pires - SP C.E.P. 08402-020 R fixo 0 XX 11 4828-5536
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a) Vendas, comparativo com vendas
realizadas;
b) Renda, capitalizacdo da renda
encontrada a juros compativeis com o
mercado;
c) Custo, valor do terreno mais o

custo de construgdo da edificagcdo;

d) Miximo aproveitamento eficiente,
residual ou involutivo, analisa a
capacidade de aproveitamento do térreno;
e) Homogeiniza¢§o de valores,
comparativo com a corregdo das

| diferengas caracteristicas;
Nesta 3%  PARTE, serd desenvolvida a
avaliagcdo do justo valor de mercado do

imével objeto da demanda para o més de:

MARCO DE 2.007

Existem algumas formas de se efetuar essa

avaliagdo segundo modernos métodqs
consagrados pela técnica avaliatéri
@ Rua Alda Prisco, 101 Vila Dionisi - Ribeir&o Pires - 5P G.E.P; 09402-020 /® fixo 0 XX 11, 4828-5538
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sempre cunhados nas normas anteriormente

citadas.

3.1 - METODO DO CUSTO

Consiste basicamente em se determinar o
valor de mercado de um imdével pela soma dos
valores do terreno e das respectivas ben-
feitorias, podendo ser eXpresso pela

@ﬁ férmula:

Vr = Vp + Vg
onde:

Vr = valor do imével.

]

Vr

valor do terreno.

Vp = valor da benfeitoria.

3.1.1 - Terreno.
@% Apdés pesquisa imobilidria na regiéo%
e os cdlculos de homogeneizagdo

valor superior.

3.1.2 - Benfeitorias

3.1.2.1 - Construgdo Principal

0 valor é dado pela férmula geral

@ Rua Alda Prisco, 101 Vila Dionisi - Ribeirfio Pires - SP C.E.P. 08402-020 R fixo 0 XX11 4828-5536
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VB = valor da benfeitoria; ,
As = 4rea de construcdo;

Hp2N = c¢usto ,unitdrio gendrico del
reprodugdo da construgdo - SINDUSCON, edz
RS/m27

K = Coeficiente de Ross/Heideck
anexo;

Foc = Fator de adequacao ao obsoletismo e
ao estado de conservagdo;

R # Coeficiente residual
correspondente ao padrdo, . expresso em

decimal, obtido segundo tabela em anexo;

3.1.2.1.1- Custo unitdrio de |
reproducdo. ' j

Basear-se-a no Custo |
Unitério Hg2N, divulgado amplamente e !
mensalmente nos meios de comunicacéao 1
como Internet em sites do SINDUSCON,
da revista PINI e do IBAPE.

Esse custo unitario é |
referente a edificacio segundo
classificacdo, vide tabelas em anexo.

3.1.2.1.2 - De
E a forma que temos pa
exprimir numericamente a perda

valor de um bem material
&0 Rua Alda Prisco, 101 Vila Dionisi - Ribeiréio Pires - 5P G,E.P. 09402-020 W o0 0 XX 11 4828-55
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decorréncia da idade cronolégica e do
estado de conservagdo. Ela pode ser
definida como um encargo ou despesa
anual que é prevista durante a vida
util desse bem material para que a
manutengcdo e conseqgiiente mantenedura
desse bem ou para que ao final possa-
Se recuperar o investimento. Ela pode
ser devido a idade, ao desgaste fisico
dos materiais, a obsolescéncia
funcional e & obsolescéncia econdmica.

(e desgaste ou
deteriorizagdo dos materiais
constituem a depreciacdo fisica,
enquanto a perda de utilidade
constitui a depreciacdo funcional e a

queda em desuso constitui a
depreciagcdo econdémica.

Para " exprimir a
depreciagdo, existem diversos métodos
a serem . aplicados como: Métodos

independentes dos' juros como: bom como
novo, avaliagdo . direta, importdncia
global arbitrdria, depreciagcdo como
porcentagem de renda bruta, linha
reta, George Kuentzle, Ross, Heidecke,
combinado Ross-Heidecke, idade vida
util ou Métodos baseados em juros
como: fundo de amortizacdo e
depreciagdo do valor atual.

Cada método tem suas
peculiaridades, forma e critérios de
serem aplicados, porém, o consagrado
Engenheiro e Advogado Jose Ficker,
considera em seu livro “ Manual d
Avaliacles e Pericias em Imdvei
urbanos, Editora PINI,2.001, cita com
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métodos mais utilizados os métodos de
valor decrescente em que o valor da
b_enfeitoria diminui anualmente,
segundo uma porcentagem fixa do valor
inicial e era empregado pela Comissdo .
de peritos nomeada pelo provimento n.°
3.181 dos MM.juizes de Direito das
varas da fazenda Municipal da capital,
e o método combinado de Ross-Heidecke
que atualmente vem inclusive dimpresso |
na publicagdo editada pelo Instituto
Brasileiro de Avalia¢cdes e pericias de
Engenharia de S&o Paulo IBAPE/SP -
Valores de Edificagbes de Iméveis |
urbanos -~ 2.002, publicagdo essa gque é
o resultado de um amplo estudo no
mercado imobilidrio que contou com ai

participagdo de diversos|
profissionais. Foil concebido nos|
moldes do estudo de “ Edificagdes -

Valores de venda” (1.987) elaborado
pela Comissdo de Peritos nomeada pelo
provimento n.° 02/86 dos M.M. Juizes
de Direito das varas da fazenda
Municipal da capital.

0 método de Ross-Heidecke é citado no
livro “Principios de Engenharia de
Avaliagbes” do consagrado autor e
Engenheiro Alberto Lélio Moreira, de
forma sintética e objetiva afirmando
que Ross desenvolveu um método
combinando os métodos da linha reta
(anteriormente citado) e o da parédbola
de Kuentzle, que dependem
exclusivamente da idade do bem,
enquando que Heidecke desenvolveu un J.
critério simples para o cdlculo da
depreciagdo acumulada a ser aplicad
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