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EXMA. SRA. DRA. JUizA DE DIREITO DA 3¢
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL IX DA VILA
PRUDENTE/SP

Processo: 1004753.97-2016.8.26.0009

LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA,

engenheiro, CREA 104.841/D, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos
Autos da acdo de EXECUGCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL promovida por
BANCO BRADESCO CARTOES S.A. contra ADALBERTO TOMAZZETTE
PLATAFORMAS - EPP que se processa perante este R. Juizo e Cartério do
3?2 Oficio, tendo realizado as pesquisas e diligencias que se fizeram

necessarias, respeitosamente, vem presenca de Vossa Exceléncia para

apresentar suas conclusoes, consubstanciadas no seguinte:

( )

LAUDO PERICIAL
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VALOR DO IMOVEL

Para o imodvel localizado na Rua Dezesseis (J. Sapopemba — SAP),
s/n®, lote 32, quadra H, Bairro Jardim Sapopemba, neste Municipio,
com frente efetiva para a Avenida Arquiteto Vilanova Artigas, n®

1.842, resultou o seguinte valor:

V, = R$548.000,00

(Quinhentos e Quarenta e Oito Mil Reais)

***Julho / 2019 ***
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1 — CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente trabalho tem como finalidade determinar o valor de mercado do

imoével abaixo relacionado:
e Imovel situado a Rua Dezesseis (J. Sapopemba — SAP), s/n® lote 32,
quadra H, Bairro Jardim Sapopemba, neste Municipio, com frente efetiva para

a Avenida Arquiteto Vilanova Artigas, n°® 1.842.

e Matricula n® 139.616 — 6° Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo

1.1 — SINTESE DO TRABALHO

Natureza: Laudo de Avaliacdo de Valor de Mercado.

Solicitante: MM. Juiza da 32 Vara Civel do Férum Regional IX da Vila
Prudente

Objeto: Imével Urbano.

Vocacao do Imovel: Comercial.

Finalidade: Determinagéo do Valor de Venda do Imével.
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2 - VISTORIA

Devidamente nomeado e compromissado por V. Excia., dirigiu-se o Perito
ao local determinado, onde em minuciosa vistoria realizada “in loco”, pode
observar seus minimos detalhes, tudo o que direta ou indiretamente possa

interessar a presente questao.

3 —DO LOCAL

3.1 — LOCALIZACAO

Com relagdo a matricula n® 139.616 o imovel em questédo situa-se a Rua
Dezesseis (J. Sapopemba — SAP), s/n®, lote 32, quadra H, Bairro Jardim
Sapopemba, na regido metropolitana de Sao Paulo, entretanto, no
momento da diligencia foi constatado que o referido imével possui frente
efetiva para a Avenida Arquiteto Vilanova Artigas (antigo lote 29),
conforme pode se observar, através da ilustracdo fotografica aérea

disponibilizada no site “Google Earth”, exposta a seguir:

(4]
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Indica a exata localizacdo do imoével destacado na ilustracdo aérea em linha

vermelha.
Referido imével € localizado no quarteirdo formado pela Avenida Arqg. Vilanova

Artigas, bem como pelas Ruas Lirios do Vale e Dezesseis (J. Sapopemba-
SAP).
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3.2- CADASTRO FISCAL

Conforme consta no site da Prefeitura Municipal, a saber:

“‘geosampa.prefeitura.sp.qgov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx”, o imével em

tela esta localizado no seguinte setor e quadra fiscais:

SETOR:154
QUADRA:F133

A ilustracdo que segue, obtida no mesmo site retromencionado indica o setor

fiscal em questao:

PREFEITURA DE f\('} P - ~ Dados Acessar Acessar
SAOPAULO [/ Geosan@ﬁ? Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo Abertos Metadados Tutorial

3

A %] Quadra F0133

Ef201
Imével /‘ g

Escala 100 m
3800

LA AT \

' 347092, 7389145
- —

Através da PGV (Planta Genérica de Valores) disponibilizada no site do
IBAPE-SP, bem como pelas informacdes constantes dos dados cadastrais
fiscais, o imével em questdo possui indice Fiscal de R$ 424,00.
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3.3 - ZONEAMENTO

A seguir apresentaremos 0 mapa de zoneamento fornecido pela Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo, obtido através do site
“geosampa.prefeitura.sp.qgov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx”, na forma como

segue:

Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
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Apéds localizar o imdével no mapa de zoneamento retroexposto, podemos
concluir que o mesmo se encontra na zona urbana “ZEIS-2 €, a qual,
conforme a Lei de Zoneamento n? 16.402/16 do Estado de Sao Paulo, assim

se caracteriza:

Art. 12. As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) sdo
porgdes do territorio destinadas, predominantemente, 4 moradia digna para a popula-
¢do de baixa renda por intermeédio de melhonas urbanisticas, recuperacdo ambiental
e regulanizagio fundidna de assentamentos precarios e irregulares, bem como a pro-
visdo de novas Habitagdes de Interesse Social — HIS e Habitagdes de Mercado Popu-
lar — HMP. a serem dotadas de equipamentos sociais, infraestrutura, areas verdes e
comercio e servicos locais, situadas na zona urbana.

§ 1" As ZEIS classificam-se em 5 (cinco) categorias, definidas
nos termos dos mcisos [ a V do “caput” do art. 45 da Lei n® 16.050, de 31 de julho de
2014 - PDE.

§ 2° Aphicam-se as ZEIS as disposigdes da Secio IV do Capi-
tulo Il do Titulo 1l da Lei n® 16.050, de 31 de julho de 2014 — PDE, exceto o disposto
no art. 56 da mesma lei.

§ 3° Nio se aplica a destinagio mimima de percentuais de drea
construida de HIS 1 e HIS 2 previstos no Quadro 4 da Lei n® 16.050, de 31 de julho
de 2014 — PDE, aos imoveis pliblicos destinados a servigos da administragio pablica

e servigos piblicos de abastecimento situados em ZEIS.

Conforme citado no § 2° do art. 12 da Lei retroexposta, o zoneamento “ZEIS-
2” na Lei n° 16.050, de 31 de Julho de 2014 — PDE, assim se caracteriza:

(8]
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“‘Secéo IV

Da Zona Especial de Interesse Social (ZEIS)

Subsecédo |

Do Conceitos e Classificacdo da ZEIS

Art. 44. As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), demarcadas nos
Mapas 4 e 4A, s&o proporgdes do territorio destinadas, predominantemente, a
moradia digna para a populacdo da baixa renda por intermédio de melhorias
urbanisticas, recuperagcdo ambiental e reqularizacdo fundiaria de
assentamentos precarios, bem como a provisgo de novas Habitacbes de
Interesse Social — HIS e Habitacbées de Mercado Popular — HMP a serem
dotadas de equipamentos sociais, infraestruturas, areas verdes e comeércios e

servigos locais, situadas na zona urbana.

§ 1° Para efeito da disciplina de parcelamento, uso e ocupagdo do solo, as
disposicoes relativas as ZEIS prevalecem sobre aqueles referentes a qualquer
outra zona de uso incidente sobre o lote ou gleba.

§ 2° Nas ZEIS, o agente promotor publico e privado deve comprovar o
atendimento aos percentuais minimos de area construida por faixas de renda,
referente a HIS 1, em ZEIS 1, ZEIS 2, ZEIS 3 e ZEIS 4, e de HIS em ZEIS 5
estabelecidos no Quadro 4 da presente lei.

(9]
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§ 3° Novas ZEIS podem ser demarcadas na revisdo da legislacdo de
Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo.

Art. 45. As ZEIS classificam-se em 5 (cinco) categorias, definidas nos

seguintes termos:

Il — ZEIS 2 s&o areas caracterizadas por glebas ou lotes ndo edificados ou
subutilizados, adequados a urbanizacdo e onde haja interesse publico ou

privado em produzir Empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social;”

Quadro 2A - Parimetros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona
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Motas:
HA = Ngo se aplica

a. Naszonas inseridas na drea de protegfio e recuperagio a0s mananciais
aplica-se a legislagilo estadual pertinente, quando mais restritiva, conforme
§2° do artigo 5° desta lei.

b. Atendidos os requisitos previstos noartigo 83 da Lei n® 16,050, de 31de
Julho de 2014 - PDE, a zona ZEUP passa a recepeionar automaticamente os
paréimetros da zona ZEU.

<. Atendid os os requisitos previstes no artigo 83 da Lei n® 16.050, de 31 de
Julho de 2014 - PDE, a zona ZEUPa passa a recepcionar automaticamente os
parimetros da zona ZEUa.

d. O CAmdy serd ipual a 4 nos casos dispostos no §1°do artigo 8° desta lel
e. O CAmdx serd igual a 4 nos casos dispostos nos §2° do artigo 8° desta lei.

O CAméx serd iguala 2 nos casos em que o lote for menor que 1.000m*
(mil metros quadrados).

£ O CAméx serd igual a 2nos casos em que o lote for menor que 500m*
(quinhentos metros quadrados).

h. O CAméx serd igual a 1 nos casos em que o lote for menor que 1.000m?
(mil metros quadrados).

i. Q@ recuo frontal serd facultativo quando atendido o disposto nosartigos
67 ou g9 desta lel

(1]

J- Qs recuos laterais & de fundo para altura da edificagdo superior a 10m
{dez metros) serdodispensados conforme disposigdes estabelecidas nos
incisos [T e [11 do artigo 66 desta lei.

k. Ver artigo30 desta lei.
I. Observar as disposigies estabelecidas no § 4°doartigo 28 desta lei.

m. Para dress contidas nos perimetros de incentive ac desenvolvimento
econdmico Jacu-Péssego e Cupecd, conforme Mapa 11 da Lein® 16,050,
de 31 de Julho de 2014 - PDE, verificar disposigies dosartigos 362 e 363 da
referida lei quanto ac coeficiente de aproveitamento méximo e outorga
onerosa de potencial construtivo adicional.
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3.4 — CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regiao onde se situa o imével avaliando possui ocupacao mista com énfase
em residencial apresentando também ocupacao comercial através de variados

pontos de comércio.
Porém sua predominéncia € residencial, caracterizada pela existéncia de

edificacdes residenciais térreas ou assobradadas, individuais ou geminadas,
bem como por diversos conjuntos habitacionais populares.

3.5 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local, onde se situa o bem em questdo, é dotado dos principais

melhoramentos urbanos, a seguir elencados:

Guias e sarjetas;

e Pavimentacéao asfaltica;
e Rede publica de agua;

e Rede publica de esgotos;
e Rede telefonica;

e Rede de energia elétrica;
e lluminacéo publica;

e Coleta de lixo;

e Correios;

e Transporte publico.

[12]
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4 — DO IMOVEL

4.1 - MATRICULA

Conforme matricula de n® 139.616, o imdvel em questdao é assim descrito e

caracterizado:

“IMOVEL: Um terreno situado & Rua Dezesseis,
constituido pelo lote 32 da quadra “H”, do Jardim
Sapopemba, Gleba Norte-Oeste, no 26°
SUBDISTRITO-VILA PRUDENTE, medindo
10,00m de frente para a referida Rua, por
25,00m da frente aos fundos, ambos os lados, e
10,00m nos fundos, encerrando a area de
250,00m? confrontando de quem da Rua
Dezesseis olha para o imovel, pelo lado direito
com o lote 31, pelo lado esquerdo com o lote 33

e pelos fundos com o lote 29.”

[13]
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4.2 — DO IMOVEL

Trata o presente caso de imdvel comercial, com idade aparente de 15 anos.

Conforme matricula de n® 139.616 referido imovel possui frente para a Rua
Dezesseis (J. Sapopemba-SAP), entretanto, no momento da diligencia foi
possivel constatar que 0 mesmo possui frente efetiva para a Avenida Arquiteto
Vilanova Artigas, n° 1.842 (antigo lote 29), bem como possui fundos para a
referida Rua Dezesseis, a qual n&o foi aberta até o momento.

Referido imével é constituido por area edificada e por area aberta localizada

na parte posterior do terreno.

A parte edificada é formada por 02 (dois) sal6es, 02 (dois) depdsitos e por 01
(um) banheiro social, sendo todos estes distribuidos em apenas um andar.

A edificacao existente no terreno possui fechamentos em alvenaria de blocos
de concreto e coberturas em telhas metélicas apoiadas em estruturas também

metélicas, possuindo pé direito aproximado de 4 metros.

Atualmente, o imével é locado para terceiros, onde funciona uma loja

especializada em equipamentos para sonorizagao em automoveis.

[14]
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Conforme a classificacdo realizada pelo IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de
Avaliacboes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo) sobre os “Valores de
Edificagcbes de Imoéveis Urbanos — versdo 2002”, o imovel em questdo se
classifica na “Classe 2 — Comercial, Servico e Industrial, no grupo 2.2 —

Galpao, item 2.2.1 — Padrdao Econémico, nivel médio”.

Para uma melhor elucidacdo da forma de distribuicdo do imovel, a seguir, se
apresenta “croquis” do imovel, o qual foi elaborado por este signatario.

4 6,10m 1-1,00m+4-1,70m —-1,20m-}.

V

wL'LE

AREA ABERTA

| wiog',
ety

DEPOSITO 1 J DEPOSITO 2 we

SALAO 2

WGG's

wgl'GlL

SALAO1

(18]
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Quanto as caracteristicas de constru¢do e acabamento do imovel em questao,

observadas e anotadas na vistoria realizada “in loco”, temos:

SALAO 1:

Paredes: tijolos de concreto revestidos com tinta a latex;
Piso: cimentado;

Cobertura: telha metalica apoiada em estrutura metalica;

SALAO 2:

Paredes: tijolos de concreto revestidos com tinta a latex;
Piso: cimentado;

Cobertura: telha metalica apoiada em estrutura metalica;

DEPOSITO 1:

Paredes: tijolos de concreto revestidos com tinta a latex;
Piso: cimentado;

Cobertura: lgje;

DEPOSITO 2:

Paredes: tijolos de concreto revestidos com tinta a latex;
Piso: cimentado;

Cobertura: laje;

BANHEIRO:
Paredes: revestidas com tinta a latex (em estado de degeneracgao);
Piso: ceramico;

Cobertura: lgje;

[16]
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5 - ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

Para melhor visualizagdo das caracteristicas do entorno, da distribuicdo dos
compartimentos e acabamentos dos edificios e das unidades em tela, foram
obtidas vérias fotografias as quais, em conjunto com suas respectivas

legendas, passam a serem expostas:

Foto n? 01 - Vista da Avenida Arg. Vilanova Artigas, com o imével em
questao localizado a direita da imagem.

[17]
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Foto n2 04 — Idem, idem, imovel confrontante pelo lado direito.
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Foto n2 08 — Idem, idem, visto de outro angulo.
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Foto n? 14 - Vista do muro de fechamento pelo lado esquerdo do imével, de

quem da avenida olha para 0 mesmo.
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6 — AVALIACAO

6.1 - CRITERIOS ADOTADOS NA PRESENTE AVALIAGAO.

Para avaliacdo do imével em tela sera empregada a “Norma para Avaliacao
de Imodveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia,

6.2 -TERRENO - METODO COMPARATIVO DIRETO:

Para identificacdo do valor unitario do terreno, o Signatério recorreu ao
método comparativo direto de dados de mercado, que se caracteriza por
analisar elementos semelhantes ou assemelhados ao imével avaliando, com

0 objetivo de encontrar a tendéncia de formagao de seus pregos.

Assim, para a avaliacdo do valor basico do terreno realizou-se ampla
pesquisa junto as imobilidrias de renome e atuantes na localidade, no intuito
de identificar elementos comparativos validos, situados na mesma regiao
geoecondmica do imovel avaliando, observadas suas caracteristicas de

localizacdo, melhoramentos e topografia.

Os elementos coletados na pesquisa realizada, todos contemporaneos,
seguem relacionados no ltem 6.1 “VALOR UNITARIO” com o devido
tratamento de homogeneizacdo, considerando-se como situacdo paradigma

as proprias condicdes do imovel avaliando.
[34]
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A homogeneizagédo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o

uso de procedimentos, dentre 0s quais se destacam o tratamento por fatores

e a inferéncia estatistica.

No presente caso, foi utilizado o processo de tratamento por fatores, onde os

elementos selecionados foram homogeneizados,

levando em conta:

elasticidade de precgos (fator oferta), localizacao, fatores de forma (testada,

profundidade, area ou frentes multiplas), topografia do terreno, consisténcia

de solo, entre outros.

1 - ZONAS DE USO

A Zona de uso onde situa-se o imovel avaliando, pode ser classificada como:

“Grupo 1 — Zona de uso residencial horizontal — 22 Zona Residencial

Horizontal Médio”, que possui as seguintes caracteristicas:

Fatores de Ajuste

Frente e Profundidade

ZONA Referéncias Expoente | Expoente do
Frente de Prof. Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun-
Referéncia| Minima Frente didade
F: Pmi Pia “f “P"
1" Zona
= Residencial Mao se i ;
b Horizontal . 15 30 aplica Nao se apiica
€ —Pooular
= & 2* Zona
= Residencial
[=]
g— g. Horrbatal 10 25 40 0.20 0,50
0 3% Zona
c Residencial
S Hororital 15 30 60 0.15 0,50
Alto
[35]
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2 - FATORES OBRIGATORIOS

Fator Oferta: deducao de 10% (dez por cento) no preco das ofertas, para
cobrir risco de eventual superestimativa dos precos (elasticidade dos
negécios). No caso de transacdo concretizada, ndo havera o referido
desconto.

Fator Localizacao: trata-se do fator que transporta os elementos de
pesquisa, constituintes da amostra para o local do imével avaliando de modo
a medir a valorizagdo ou desvalorizagcdo pelo local onde situa-se o imovel.
Tais valores podem ser obtidos pelos langamentos fiscais na Planta de
Valores Genéricos editada pelas Prefeituras Municipais.

Fator Frente: trata-se da funcédo exponencial da testada projetada (Fp) e a

testada de referéncia (Fr) para a Zona de Uso onde situa-se o imdvel, onde:

f .
= (2 5q- Fr
cf (FT) ...................................................... Condigéo: - < Fp < 2Fr

Fator Profundidade: corresponde a funcdo exponencial entre a
profundidade equivalente (Pe), e as profundidades limites indicadas para as
Zonas de Uso (Pmi — Profundidade Minima e Pma — Profundidade Maxima).
O calculo do fator depende da profundidade equivalente, sendo empregada

as seguintes férmulas e condicoes:

(36]

Rua Funchal, 203 — Cj62 — 04551-904 - Vila Olimpia — Séo Paulo- SP Tel.: (11) 3848-0008 | 3181-5034 - email:valorenge@uol.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2019 as 16:27 , sob o nimero WVIP19700722686

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004753-97.2016.8.26.0009 e codigo 9980FD8.



fls. 166

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982
Cp = (Pe/PMI)P ccceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaaa, Condicao: % Pmi < Pe < Pmi
00 R (=) L Condicdo:Pe < ¥ Pmi

....................... Condicdo:Pma < Pe’ < 3Pma

Obs.: 1. Adota-se Pe = 3Pma, caso Pe>3Pa.

Fator Frentes Multiplas: os terrenos de esquina ou de frentes multiplas
devem ser avaliados como tendo uma sé frente, principal, escolhida como
sendo a que implica no seu maior valor, aplicando-se os fatores indicados na

classificagcao de Zonas de Valor.

Este fator apresentou sensivel melhora dos elementos em torno da média
central, tornando a amostra mais homogénea e, portanto, foi considerado e

aplicado.

3 - FATORES COMPLEMENTARES

Fator Topografia: para sua utilizagdo devem ser examinadas
detalhadamente as condicbes topograficas de todos os elementos
componentes da amostra. Na utilizacdo destes fatores, além de sua
validagao, deve ser fundamentada sua aplicacdo. No caso de
impossibilidade da fundamentacao, podem ser usados fatores corretivos
genéricos, referenciados para terrenos planos, conforme Tabela exposta a

sequir:

[37]
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TOPOGRAFIA DEPRECIACAO FATOR
Situagdo 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% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50 m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00 m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 10% 1,11

Fator Consisténcia: a existéncia de agua aflorante no solo, devido a nivel

elevado de lencgol freatico ou acdes da natureza, tais como: inundacoes

periodicas, alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos rotineiramente,

pode ser considerada como desvalorizante, condicdo essa que deve ser

verificada no mercado da vizinhanca do elemento avaliando.

Na

impossibilidade de efetuar essa pesquisa, sugere-se a adocao dos fatores

constantes na Tabela exposta a seguir.

(38]
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CONSISTENCIA DEPRECIACAO | FATOR
Situacdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que
impede ou dificulta o0 seu acesso, mas nao 10 % 111
atinge o proéprio terreno, situado em posicao ’
mais alta.
Terreno situado em regido inundavel e que é
atingido ou afetado periodicamente pela 30% 1,43
inundacao.
Terreno permanentemente alagado 40% 1,67

6.3 — BENFEITORIAS

Serdo consideradas as caracteristicas de construcdo de acabamento que
puderam ser observadas em vistoria parcial realizada “in loco”, bem como o
trabalho especifico de VALORES DE EDIFICACOES do IBAPE —2017.

No presente caso, serao utilizados os seguintes parametros:

1) PADRAO CONSTRUTIVO, IDADE e OBSOLESCENCIA: O padrao
construtivo, a idade e a obsolescéncia intrinsecas ao imodvel, sao
caracteristicas do que influenciam sobremaneira no valor. Para tanto serao
considerados os padroes e depreciacdes fisicas recomendados pelos
trabalhos especificos do IBAPE-SP.

Para efeito de estabelecimento dos Padrdes Construtivos sera considerado
o Trabalho Especifico do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia de Sdo Paulo) que estabelece os diversos unitarios
especificos em fungao das caracteristicas de construcao e acabamento.

(39]
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O fator de depreciagao sera calculado em fun¢ao do obsoletismo, do tipo de

construcao, do acabamento e do estado de conservacéo da edificacao.

O fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservacao (FOC) é

determinado pela seguinte expressao:

FOC = R + K x (1-R), onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

K = Coeficiente de Ross/Heidecke

O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padrao do imével

conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

TABELA 1
] VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO  REFERENCIAL RESIDUAL
— “Ir”- (anos) - “R”- (o/o)

RUSTICO 5 0

BARRACO SIMPLES 10 0

RUSTICO 60 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

CASA MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

RESIDENGIAL = = =

LUXO 60 20

ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

APARTAMENTO FepERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

[40]
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ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
, MEDIO 60 50
ESCRITORIO  'SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL ECONOMICO 60 20
3 SIMPLES 60 20
GALPOES MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 70
COBERTURAS |SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

No presente caso, imdvel comercial, tipo galpdo, padrao econdmico, a vida

referencial corresponde a 60 anos e o valor residual equivale a 20%.

A vida util da edificacdo, no caso, corresponde a 60 anos, possuindo o

imoével a idade estimada de 20 anos, de modo que a idade em percentual

da vida referencial corresponde a 0,33 ou 33%.

O estado de conservacao da edificacdo sera classificado de acordo com a

graduacao que consta do quadro A, a sequir:

QUADRO A
Ref ESTADO DA | Depreciagao Caracteristicas
" | EDIFICACAO: (%)
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
a Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Entre nova e Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
b | 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
regular uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
c Regular 2,52 apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
d Entre regular e 8,09 Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial

[41]
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necessitando entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado

reparos com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
simples pintura interna e externa.

. Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com

Necessitando pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas

e de reparos 18,10 superficiais generalizadas, sem recuperacdo do sistema

simples estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e

elétrico.

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagao e/ou recuperagao localizada do sistema

Necessitando estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser

f de reparos de 33.20 restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual

im ’ de algumas pecgas desgastadas naturalmente.
simples a St: iural

importantes Eventualmente possa ser necesséria a substituicdo dos

revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de outro
cémodo. Revisdo da impermeabilizagao ou substituicdo de
telhas da cobertura.

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituigdo de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas,

Necessitando cprtn estabiltizatlgéol eru're;:ulpefag:éu)h gq ?rande palr,ttel do
sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas

g _de reparos 52,60 possam ser restauradas mediante a substituicdo das pecas
importantes aparentes. A substituicdo dos revestimentos de pisos e

paredes, da maioria dos cémodos, se faz necessaria.
Substituicdo ou reparos importantes na impermeabilizagao
ou no telhado.

Necessitando Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
de reparos estabilizagcdo e/ou recuperagcdo do sistema estrutural,
. substituicAo da regularizagdo da alvenaria, reparos de
h '"1_F!°rta~"tes a 75,20 fissuras e trincas. Substituicdo das instalagdes hidraulicas e
edlflcagao sem elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
valor Substituicdo da impermeabilizagéo ou do telhado.
i Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

No presente caso, o estado de conservacdo da unidade em questao se
enquadra no item “F - Necessitando de reparos simples a importantes”.

O coeficiente “K” sera obtido na tabela 2, mediante dupla entrada, na linha a

idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de

conservacao.

[42]
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TABELA 2

idode em % Estato de Comservagdo - £

Bicns| 5 N ArgalvEatn oot Tadiisds Feal M
2% 0,9898 09866 00,9549 0,9097 02106 06612 04692 02455
a% 09792 05781 0,95¢5% 0,5000 0020 04541 04641 02428
6% 0,9682 09651 09438 0,8899 0,7930 06468 04589 0,401
a% 0,9568 09537 09327 08794 07236 056391 04535 02373
10% 0,9450 09420 09212 08685 07740 06313 04479 02344
12% 0,9328 09292 0,92093 08573 07640 06231 04421 02313
14% 0,9202 09173 08970 08458 07536 06147 04362 022582
16% 0,9072 09043 08843 08338 0,7430 0,6060 04300 02250
18% 0,8538 03505 058713 08215 0,7320 05871 04237 02217
20% 08800 03772 08578 08088 onm 05878 04171 02182
22% 0,B658 03530 08420 0,7958 0,7051 05788 04104 02147
UK 08512 08485 08297 0,7823 06971 05686 04035 02111
16% D,B362 03335 0.£151 0,7686 06343 05586 03964 02074
8% 0,8208 [} 31.%] 08001 0,754 06722 0,5a83 03851 02036
0% 08050 03024 0,7847 0,7399 05593 053 03816 01996
2% 0,7888 0,7853 0,7689 0,7250 05450 05269 03738 01956
A% 07722 0.7697 07527 0,7097 056324 05158 03660 01915
e% 0,7552 07528 0.7362 0,6941 05135 0,5045 03580 01873
2% 07378 07354 07192 06781 06043 04929 03457 0,18%0
0% 0,7200 01177 07019 06618 05897 04810 03413 01786
2% 07018 06556 0.6841 0,6450 05742 04688 03327 01740
4% 0,6832 06310 06660 0,6279 05595 04564 03238 01654
46% 0,6642 06621 0,6475 0,6105 05440 04437 03148 0,1647
43% 0,6a48 06427 0,6256 0,5926 05281 0457 03046 01599
So% 0,6250 056230 0,6093 05744 05119 04175 02963 0,1550
2% 0,6048 00029 0,559 0,5559 04553 04080 02867 0,1500
S4% 0,5842 05323 0,5695 05369 0A73S 0,3902 02769 0,1449
S6% 0,5632 05614 00,5490 05176 04613 03762 02670 0,1397
58% 05418 05401 05181 04980 04437 03619 02568 01344
0% 0,5200 05183 0,5069 0A779 04255 03474 02465 0129
2% 04978 04562 04853 04575 04077 03325 0,2360 01238
E4% 04752 04737 04632 04368 03392 03174 02252 01178
6% 0,4522 04502 04408 04156 3™ 0,2021 02143 01121
63% 04288 04274 04180 0,3941 03512 02664 0,2033 0,1063
7% 0,8050 04037 0,3548 03722 03317 02705 01920 0,1004
n% 0,3808 03756 03712 0,3500 03119 0,2544 01805 00944
T4% 0,3562 03551 03472 03274 02917 02379 01688 00883
T6% 03312 03301 0,3229 03044 o2na 02212 01570 00821
78% 0,3058 03043 0.2381 0,2811 02505 0,2043 0.1449 00758
0% 0,2800 22731 02729 0,2573 02293 0,1870 01327 00654
% 0,2538 02530 0,2474 0,2333 02079 0,1695 01203 00629
4% D,2272 02265 0,2215 0,2088 0,1851 01518 01077 00563
“w% 0,2002 00,1956 0,1952 0,1840 01640 0,1337 0,0948 0.0496
a3 D,1728 041722 0,1684 01588 01415 0,115¢ 00819 00429
SO% 0,1450 01445 0,1513 01333 0,133 00969 00687 00360
9% 01168 01164 01139 0,1074 00957 00780 0,0554 002%
% 0,0882 00879 0,080 0,0811 00722 00589 00418 00219
96% 0,0592 00550 00577 00544 00485 00395 0,0281 Q0147
9% 0,0298 00297 0020 00274 00244 00199 op01a1 00074

| 00% | 00000 | o000 | ooooo | 00000 | epeoo | 00000 | 00000 | opooo |
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Desde 1982
O coeficiente de depreciacdo FOC equivale ao seguinte montante.
FOC;=R + Kx (1 —R), onde:
Foc = Fator de Adequacédo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao
K = Coeficiente de Ross/Heidecke

7 — CALCULO DO VALOR DO IMOVEL -

7.1 - TERRENO

VALOR UNITARIO:

Para obtencéo dos valores de iméveis no local, efetuou-se uma pesquisa de
mercado, abrangendo elementos no préprio loteamento em questdo, e com
caracteristicas similares e comparaveis ao imével em estudo, na forma

como e se apresenta a seguir:

[44]
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Enderec_;o: R. Nova Brasilia

Municipio: Sao Paulo/SP

Area de Terreno: 240m2

Area Construida: 00m2

Valor: R$ 410.000,00

Desde 1982
Elemento 01
Caracteristicas Fatores:
Tipo de Imével: Terreno Oferta: 0,90
Frente: 1,00

Profundidade: 1,02
Topografia: 1,00

Consisténcia: 1,00
Transposicao: 1,21

Informante: Sebastido Martins — (11) 2703-4080
/ 94758-2170

Data base:
Julho /2019

Por unidade de area resulta:

Qu, = (Valor de Oferta) / (Area) x (Fator Oferta) x (Fator Frente) x (Fator Profundidade) x

(Fator Topografia) x (Fator Consisténcia) x (Fator Transposicao)

Qu, =R$ 410.000,00 / 240m? x 0,9 x 1,00 x 1,02 x 1,00 x 1,00 x 1,21

[ Qu, = R$ 1.897,58 /m?

(48]
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Enderec_;o: R. Anténio Gabriel Franzon

Municipio: Sao Paulo/SP

Area de Terreno: 250m2

Area Construida: 00m2

Valor: R$ 390.000,00

Desde 1982
Elemento 02
Caracteristicas Fatores:
Tipo de Imével: Terreno Oferta: 0,90
Frente: 1,00

Profundidade: 1,00
Topografia: 1,00

Consisténcia: 1,00
Transposicao: 1,32

Informante: Pantera Iméveis — (11) 2884-6500

Data base:
Julho /2019

Por unidade de area resulta:

Qu, = (Valor de Oferta) / (Area) x (Fator Oferta) x (Fator Frente) x (Fator Profundidade) x

(Fator Topografia) x (Fator Consisténcia) x (Fator Transposi¢ao)

Qu; =R$ 390.000,00 / 250m2 x 0,9 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,32

[ Qu, = R$ 1.853,28 /m?

[46]
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Desde 1982
Elemento 03
Caracteristicas Fatores:
Tipo de Imével: Terreno Oferta: 0,90
Endereco: R. Domenico Alberti Frente: 1,00
Municipio: Sdo Paulo/SP Profundidade: 1,00
Area de Terreno: 250m2 Topografia: 1,00
Area Construida: 00m2 Consisténcia: 1,00
Transposicao: 1,42
Valor: R$ 290.000,00
. . Data base:
Informante: Pantera Imoveis — (11) 2884-6500 Julho / 2019

f’ ’ —
A 5:__:3 -
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Por unidade de area resulta:

Qus = (Valor de Oferta) / (Area) x (Fator Oferta) x (Fator Frente) x (Fator Profundidade)

x (Fator Topografia) x (Fator Consisténcia) x (Fator Transposicao)

Qu; =R$ 290.000,00 / 250m2 x 0,9 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,42

[ Qu; = R$ 1.482,48 /m? J

[47]

Rua Funchal, 203 — Cj62 — 04551-904 - Vila Olimpia — Séo Paulo- SP Tel.: (11) 3848-0008 | 3181-5034 - email:valorenge@uol.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2019 as 16:27 , sob o nimero WVIP19700722686

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004753-97.2016.8.26.0009 e codigo 9980FD8.



fls. 177

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982
Elemento 04

Caracteristicas Fatores:
Tipo de Imével: Terreno Oferta: 0,90
Endereco: R. Antonio Gabriel Franzon Frente: 1,00
Municipio: Sdo Paulo/SP Profundidade: 1,00
Area de Terreno: 250m2 Topografia: 1,00
Area Construida: 00m2 Consisténcia: 1,00

Transposicao: 1,32
Valor: R$ 400.000,00

Informante: Edmur Iméveis — (11) 4996-9900 / Data base:
4468-9900 Julho /2019

Por unidade de area resulta:

Qu, = (Valor de Oferta) / (Area) x (Fator Oferta) x (Fator Frente) x (Fator Profundidade)

x (Fator Topografia) x (Fator Consisténcia) x (Fator Transposi¢ao)

Qu, =R$ 400.000,00 / 250m2 x 0,9 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,32

[ Qu; = R$ 1.900,80 /m? }

(48]
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Enderet_;o: R. Dr. Mario Scaff

Municipio: Sao Paulo/SP

Area de Terreno: 241m2

Area Construida: 00m2

Valor: R$ 340.000,00

Desde 1982
Elemento 05
Caracteristicas Fatores:
Tipo de Imével: Terreno Oferta: 0,90
Frente: 1,00

Profundidade: 1,02
Topografia: 1,00

Consisténcia: 1,00
Transposicao: 1,10

Informante: Nuclear Imob. — (11) 2015-2000

Data base:
Julho /2019

Por unidade de area resulta:

Qus = (Valor de Oferta) / (Area) x (Fator Oferta) x (Fator Frente) x (Fator Profundidade) x

(Fator Topografia) x (Fator Consisténcia) x (Fator Transposi¢ao)

Qu; =R$ 340.000,00 /241m2x 0,9 x 1,00 x 1,02 x 1,00 x 1,00 x 1,10

[ Qus = R$ 1.424,61 /m?

[49]
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VALORES PESQUISADOS
Elemento n? Valor Unitario (R$/m?)
01 1.897,58
02 1.853,28
03 1.482,48
04 1.900,80
05 1.424,61
TOTAL 8.558,75

Média geral: R$ 1.711,75/m?

Intervalo de tolerancia:

Limite superior (+ 20%) = R$ 1.711,75x 1,20 = R$ 2.054,10 / m?2
Limite inferior (- 20%) = R$1.711,75x 0,80 = R$ 1.369,40 / m?

Na pesquisa apresentada ndao ha valores homogeneizados discrepantes por

esse critério.

(50]
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Desde 1982

7.2 - VALOR DO TERRENO

Com o valor unitario supra e obedecendo aos critérios apontados, o valor do

terreno, pelo método comparativo direto, resulta em:

Valor UNitario......ocoeeeevveeeeeieeeiieeeenn, R$1.711,75 /m2
Fator Frente.....ccouveeeeiiniiiiiiiieieee, 1,00

Fator Profundidade.............ccccou....... 1,00

Fator Topografia..........cccoeeeeeeiieiinnee 1,00

Fator Consisténcia.......c...ccccevuvvnnenene. 1,00

Area do Terreno.......cccoeeeeeveveennnn, 250m?

V: =(Valor Unitario) x (Fator Frente) x (Fator Profundidade) x (Fator
Topografia) x (Fator Consisténcia) x (Area do Terreno)

Substituindo e calculando:
Vi=R$1.711,75/m2 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 250m?2
V= R$ 427.937,50

ou, em numeros redondos:

V, = R$ 428.000,00

(Quatrocentos e Vinte e Oito Mil Reais)

** Julho / 2019 ***

(51]
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7.3 —VALOR DA BENFEITORIA
EDIFICACAO
Valor Unitario (CUB-SP)........cccooveciiiniinnnnee, R$ 1.415,15
Padrao Construtivo..........eeeveveeeviiiiiiiiieeieceeeee, 0,609 (Econdébmico Médio)
Area ConStruida......ocveeeeeeeeeeeeeeee e, 270,40m2
FOC i 0,5158

Vp, =(CUB-SP) x (Padrao Construtivo) x (Area Construida) x (Foc)
Substituindo e calculando:

Vp= R$ 1.415,15 x 0,609 x 270,40m2 x 0,5158

Vp, =R$ 120.200,92

ou, em numeros redondos:

Vp, = R$ 120.000,00

(Cento e Vinte Mil Reais)

** Julho / 2019 ***
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Desde 1982

7.4 — VALOR DO IMOVEL

Com os valores finais de terreno, bem como de benfeitorias e obedecendo
aos critérios apontados, o valor total do imével, pelo método comparativo
direto, resulta em:

Valor do Terreno........ccoceueevneeennnenn. R$ 428.000,00

Valor das Benfeitorias.................... R$ 120.000,00

V; = (Valor do Terreno) + (Valor das Benfeitorias)

Substituindo e calculando:

Vi= R$ 428.000,00 + R$ 120.000,00

Vi = R$ 548.000,00

ou, em numeros redondos:

V, = R$548.000,00

(Quinhentos e Quarenta e Oito Mil Reais)

***Julho / 2019 ***
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8 - CONCLUSAO

Adotando-se os critérios de avaliacdo declinados no corpo do presente

trabalho, o valor final do imével avaliando, resultou no seguinte valor:

e Imdvel sito a Rua Dezesseis (J. Sapopemba-SAP), s/n?, lote 32
da quadra H, com frente efetiva para a Avenida Arquiteto
Vilanova Artigas, n2 1.842.

V, = R$548.000,00

(Quinhentos e Quarenta e Oito Mil Reais)

***Julho / 2019 ***
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9— TERMO DE ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 55 (cinquenta e cinco) folhas digitadas de um sé
lado, vindo estadatada e assinada pelo Perito Judicial.

Em atencéo ao Artigo 4° do Provimento n® 797/2003 do Conselho Superior de
Magistratura, informa que se encontram a disposi¢cao das partes, respectivos
advogados, e demais interessados, em arquivo desta Egrégia Vara:
“curriculum vitae”, carteiras de habilitacdo (CREA), diplomas de Engenharia
Civil (Graduagdo — Universidade Mackenzie - 1981), certiddes (civel e
criminal) e demais cursos, seminarios e congressos cursados.

Sao Paulo, 01 de Julho de 2019.

’\;@i : n
ol

3 ,—— N
LUIZ#\U/GUGS'T’O/LEITE DE SOUZA

- CREA 060.104.841-6 (ant. 104.841/D)
- Escola de Engenharia da Universidade Mackenzie - 1981
- Ex-Presidente da Camara de Valores e de Avaliagdes do IBAPE
- Registrado sob n° 29-B na CONFEDERATION INTERNATIONALE DES
ASSOCIATIONS D'EXPERTS ET CONSEILS (CIDADEC) - PARIS -, organismo
filiado @ ONU
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