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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
SEGUNDA VARA CIVEL DA COMARCA DE BOTUCATU-SP

Processo n°: 3001563-81.2013.8.26.0079
N° ordem: 719/13

Carta Precatoria

OSMAR DELMANTO JUNIOR, Engenheiro Agronomo,
infra-assinado, membro titular do IBAPE/SP n2 982, regularmente nomeado perito judicial nos
autos da CARTA PRECATORIA, oriunda da 28 Vara Civel do Férum Central Civel Jodo Mendes
Junior da Comarca de S3o Paulo, extraida dos autos da a¢do de Execu¢do de Titulo Extrajudicial,
processo n2 0160757-13.2010.8.26.0100 que VERONICA ALICE GEOCZE move em relagdo a
CLARA SERRA COSTA e OUTRO, processo acima titulado, tendo concluido os trabalhos de campo
e escritorio, vem, respeitosamente a honrada presenca de Vossa Exceléncia para apresentar as

conclusdes a que chegou, fundamentadas no incluso

LAUDO DE AVALIACAO

\/
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Avaliagoes e Pericias de Engenharia B d

2.1 Localizacdo:

LN
O imével em avaliacdo localiza-se em area urbana do Municipio d&'|”
Botucatu, com frente para a Rua Quintino Bocaiuva n2 46, Vila|| "~

Caricati, a duas quadras da Rua Amando de Barros, possuindo todos
os melhoramentos publicos. N

22Caracterizacdo do Imével

2.2.1 Do terreno:

O terreno, onde foi construido um prédio residencial, com frente para a Rua Quintino Bocaiuva
n? 46, possui formato regular, com topografia em pequeno aclive em relagdo ao nivel da rua,
mede 11,00 metros de frente, por 44,50 metros da frente ao fundo; dividindo pelos lados com
Joaquim dos Santos, Gregoério Fraile, Gidcomo Forti e Maximilia Fraile e pelo fundo com
Francisco Fanelli., encerrando a drea de 489,50 m’.

2.2.2 Das construcdes:

Sobre o terreno acima descrito, acha-se edificada um imével residencial, possuindo as
seguintes caracteristicas:

Padrdo construtivo: médio;

estrutura: alvenaria de tijolos com reboco nas paredes, coberta de telhas cerdmicas sobre
estrutura de madeira, com forro de laje;

revestimento: paredes internas revestidas com massa grossa desempenada, com pintura a

base de tinta latex. Na cozinha e banheiros com revestimento ceramico até a altura do
teto;

dependéncias: garagem, sala, 04 dormitdrios, copa, cozinha, dispensa, 02 banheiros, area
de servico e quintal;

pisos: de tacos de madeira com sinteco na sala, corredor e dormitérios e ceramico nas
demais dependéncias;

esquadrias: convencionais, de estrutura metalicas nas janelas, portas externas, vitros e de
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1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES 7 "

1.1- IDENTIFICACAO

|
PROCESSO Ne: 3001563-81.2013.8.26.0079
N2 Ordem: 719/13
CARTORIO: 2° Oficio Judicial
ACAO: Carta Precatdria
REQUERENTE: VERONICA ALICE GEOCZE
REQUERIDO: CLARA SERRA COSTA e OSWALDO COSTA

1.2 - 0OS FATOS

}

De conformidade com a inicial da Carta Precatdria e o
| constante do TERMO DE PENHORA, acostado as fls. 27 dos autos e, retificado as fls. 35, tem o

presente a finalidade de proceder a avaliagdo do imével abaixo descrito, consistente de:

“Um prédio residencial, com 228,35 m’ de drea construida, situado na Rua
Quintino Bocaiuva n® 46, nesta cidade, 1° Subdistrito de Botucatu, construido em
um terreno medindo 11,00 metros de frente, por 44,50 metros da frente ao fundo;
dividindo pelos lados com Joaquim dos Santos, Gregdrio Fraile, GiGcomo Forti e
Maximilia Fraile e pelo fundo com Francisco Fanelli. Imével este inscrito no
2¢ Cartdrio de Registro de Iméveis da Comarca de Botucatu-SP, livro n° 2, sob a
matricula n® 40.834, ficha 1 e, identificado na Prefeitura Municipal local sob
n2 03.0004.0021.”

As fls. 46 dos autos, este subscritor foi honrosamente
designado através de respeitdvel despacho do MM. Juiz para proceder a avaliagdo do imével

penhorado.

2 - VISTORIA

/
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3 - METODOLOGIA

terreno naquela localidade, Jardim Dom Henrique.

custo unitario basico — CUB - de construcio por metro

e Mercado.

| expressao:

Como principal método para a avaliagdo do terreno, utilizamo-nos de informacdes de lotes a
venda proximos a area avalianda, para a obten¢do do valor médio do metro quadrado de

Para a avaliacdo das construgdes, sera utilizado o método do custo de reproducio, onde o

Custos Unitdrios Pini de Edificacdes, publicados em revistas especializadas, Revista Construcio

O coeficiente de depreciacdo, (Kd), das construgbes existentes no imével avaliando, sera
determinado de conformidade com o Método do Valor Decrescente; sendo dado pela

quadrado, serd obtido através dos

Kd

I

(1-Rr)"

; onde;:

L¥
=




L vl

- Botucatuw NP ,
IFls_ in | E
Eng® OSMAR DELMANTO JUNIOR =

Avaliacdes e Pericias de Engenharia
1,5% (prédio residencial) - razdo de depreciagdo

R

- L (7 A
idade aparente A\

+ ._’/___\

4 — CRITERIOS

F’ara a presente avaliagdo, seguimos as orientacdes contidas nas normas estabelecidas p;E
ABNT - Associacio Brasileira de Normas Técnicas, NBR 14653-2, Avaliacdo de Bens Parte 2:
Iméveis urbanos, e das recomendagdes extraidas do livro AVALIACOES PARA GARANTIAS, do
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia - Editora PINI, que dentre
outros assuntos, aborda as condutas e procedimentos a serem seguidos, quando da avaliacdo
de Imdveis Urbanos.

5— DETERMINACAO DOS VALORES

5.1 Avaliacdo do Imével

A avaliacio do imével, serad dada pela expressao:
‘ VI=VT + VC

onde:

n

Vi
VT
VC

Valor do Imovel
Valor do terreno

i

Valor das construgdes

5.1.1 Valor do terreno:

0 valor do terreno (VT), sera dado pela expressao:

VT = Sx vxCfxCpxCt

onde:
=  4rea dos terrenos (m’)

= preco unitario basico de terreno/m’

cf = coeficiente de frente
Cp = coeficientede profundidade
Ct = coeficiente de topografia \

N

N

e O coeficiente de frente (Cf) sera dado pela equacgao:
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(trezentos e noventa e sete mil reais)

| Valor do terreno ........cccceeveeveveeecvveessivecrnsscenen. RS 284.595,30
i Valor das construgtes ..........c.cccccececvvieneviivennes. RS 112.564,67
[ Valor doimével .......ccccoeeeveccecenrccncnnnnn. (5) - RS 397.000,00
|

7 - ENCERRAMENTO

Nada mais tendo a apurar, damos por encerrado o presente LAUDO, que consta de 10 folhas

| impressas de um sé lado, todas rubricadas e esta ultima datada e assinada.

Botucatu, 03 de fevereiro de 2014

a5 % K]

—l Eng® Agr® Osmgr Delmanto Junior
CREA/SP 060076888-0
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e area construida: 228,35 m’ 3

* idade aparente: 45 anos, estando em regular estado de conservac3o.

2.2.3 Da regido:

O imovel localiza-se em bairro com residéncias de padrio popular a médio, com comércio de

baixa densidade, estando a duas quadras da Rua Amando de Barros, principal centro comercial
e bancario da cidade.

2.2.4 Fotos do imodvel:
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onde:

L

5.1.2 Valor das construcoes:

O valor das construcdes (VC), serd dado pela expressao: | 2%

VC = Ac x CUB x Kd
Ac Area construida
CUB
Kd

Il

Custo unitario basico de construgio/m’
Coeficiente de depreciagao

6— DETERMINACAO DOS VALORES

6.1 - Valor do terreno:

[¢ Areado terreno: 489,5

0 m’ j

e Preco unitario basico: RS 60

0,00/m’

e Coeficiente de frente: 1,02

Coeficiente profundidade: 1,00

Coef. de topografia: 0,95

LVanr total do terreno ............

RS 284.595,30

l 6.2 - Valor da construcdo:

[ DISCRIMINAGAO

AREA custo | Kd
(m*) (R$/m’)

VALOR - R$

Imével residencial

228,35 1.232,37 0,40

112.564,67

6.3 - Valor do imével em nameros redondos:

Valorao imovel cr I =~ —————
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onde:
Fe = Frente efetiva do terreno
Fr = Frente de referéncia
Limites a serem observados = 0,5 < Fe < 2Fr

Coeficiente de profundidade (Cp):

Para o calculo deste coeficiente, devera ser observado:

0.50
a-) Cp= [—%{C—I) , quando Ma < f <2Ma

f 0,50
b-)Cp= (EJ—) ,quando Mi/2 <f < Mi
i
‘ ¢c-)Cp=1,00 quando Mi<f<Ma
| onde:
Mi = Profundidade minima da zona)
Ma = Profundidade maxima dazona
¢ = Profundidade equivalente (f = S/a)
s = Areado terreno
A = Testada do terreno

A testada de referéncia (Fr) e as Profundidades Maximas (Pma) e Minimas
recomendadas para as zonas de avaliagao, sao:

o R e BT S R 10,00 m
P8 oeeeeeeesssvsssssasssessbnsnnasavasasnasnsens 40,00 m
PI s seeeeeerrssesssassinresasasssinnnenasnaasans 25,00 m

e Coeficiente de topografia (Ct):
Para a determinagdo deste coeficiente, devera ser observado:

Situacdo paradigma - terreno Plano ...cooccenaeens 1,00
Aclive/declive SUBVE .......cormemimissmmimmresassssines 0,95
Aclive/declive acentuado ......c.coooeeniceoerenenees 0,90

<+ L&Y

(Pmi)
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