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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL
DO FORO REGIONAL DO JABAQUARA

PROCESSO: 1005727-50.2019.8.26.0003

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,
Engenheiro Civil, CREA n® 5061103971/D, P6s-graduado em AvaliacOes e Pericias de
Engenharia, Membro Titular do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias
de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos da EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL promovida por JAIRO VAIDERGON em face de LUIS
ANTONIO BRANDON tendo concluido vistorias, pesquisas e estudos que se fizeram
necessarios, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar suas

conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

MEMBRO-TITULARY
IBAPE/SP-N“-1,1669

Rua Itapicuru 369 « 182 andar « S&o Paulo « Fone: (11) 3872-2020 . rodrigosaltonleites@dsl.eng.br
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I. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliacdo refere-se ao imdvel residencial
situado na Av. Ceci n® 852/858 — Planalto Paulista — Sao Paulo — SP (Matricula n®
194.662 do 14° CRI).

Referida avaliagao tem como objetivo a determina¢ao do valor de
mercado do imével. De acordo com a Norma NBR 14653-1 — Avaliacao de Bens — Parte
I: Procedimentos Gerais € com o glossario de Terminologia Basico aplicavel a
Engenharia de Avaliacdes e Pericias do Ibape/SP o valor de mercado € definido como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

condigbes do mercado vigente...”

Serdo atendidas as recomendacdes contidas nas normas NBR
14653-1 — Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2 —
Avaliacdo de Bens — Parte 2: Im6veis Urbanos, ambas da ABNT - Associagdo Brasileira
de Normas Técnicas.

Qualquer transacdo envolvendo o imoével deve ser precedida de
eventual levantamento das dreas e de andlise pelos interessados da titularidade, da
ocupacdo e das condi¢des de regularidade das construgdes.

O valor do imdvel serad determinado para o més de marco de 2.022.

y
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Il. VISTORIA

I.1. LOCALIZAGCAO

O imo6vel em estudo situa-se na Av. Ceci n®® 852/858 — Planalto
Paulista — Sao Paulo — SP.

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustracdo, aero foto (obtida no
site “Google Earth”) mostrando o imovel avaliando e a regido circunvizinha.

Paulistay

i ImagelLandsattii€opernicds
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I.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO
MERCADO IMOBILIARIO

O 1modvel em tela situa-se no Planalto Paulista, em local dotado de
todos os melhoramentos usuais, tais como iluminagdo publica, redes de dgua, esgoto,
energia elétrica e telefone, pavimentacdo com guias e sarjetas, arborizacdo, transporte
coletivo proximo e servigo de coleta de lixo.

A regido possui ocupacdo predominantemente residencial de
padrao médio a superior e apresenta infra-estrutura desenvolvida, sendo encontrados nas
imediacdes comércio diversificado, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e
policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizacao em relagdo a malha vidria e das
caracteristicas supra, o local € bastante procurado pela classe média.

O imdvel avaliando se insere no contexto imobilidrio predominante
da regido em estudo. Analisando-se a regiao, bem como os dados coletados em vistoria,
¢ possivel inferir que o mesmo apresenta liquidez moderada havendo numero
relativamente expressivo de ofertas com caracteristicas semelhantes.

Analisando as redondezas, o signatdrio constatou tratar-se de drea
classificada como "22 zona" de acordo com a Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos
do IBAPE/SP, o que implica em um lote paradigma com 10,00 m de frente e
profundidade entre 25,00 e 40,00m.
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I1.3. QUADRA FISCAL

O imodvel avaliando situa-se na Quadra 227 do Setor Fiscal 45,

como mostra o Mapa Oficial da Cidade abaixo.

Possui Indice Fiscal correspondente a 1.474,00, para a Av. Ceci,

segundo a publicacdo da Planta Genérica de Valores do Municipio de Sdo Paulo (2014).

\
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I1.4. ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Uso, Parcelamento e Ocupagdo do Solo do
Municipio de Sao Paulo, o imdvel estd implantado em " ZER-1 — Zona Estritamente

Residencial".

Apresenta-se a seguir planta do Zoneamento da regido em que se

situa o imovel avaliando.
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Em consulta preliminar realizada junto a Municipalidade, foi

apresentada a seguinte ficha:

Consulta Preliminar - Informagées de restrigio do imovel

saL Restricio de |Areade |Area Patrimdnio #rr::edgo Pendéncias
tombamento |Manancial |Contaminada |Ambiental _;a Financeiras
Ambiental
045.227.0005-9 NAD NAD NAD Sim NAO NAO
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I.L5. TERRENO

O terreno em que foi erigido o imdvel avaliando possui formato
irregular e topografia praticamente plana. Seu solo é aparentemente seco € de boa

consisténcia.

Conforme descrito na Matricula n® 194.662 do 14° CRI (fls. 74/76
dos autos) dos autos, apresenta as seguintes descri¢ao e confrontacoes:

LIVRO N° 2 - REGISTRO l4"§<i-‘;$f;}!f3ﬁ‘1m(’)\@1$ L\
2 = Nl -

GERAL -
de Sio Paulobe—~

mairicula ficha v |
194.6627 01 \
! Sao Paulo, 07 de abril de 2.009. |

IMOVEL: Avenida Ceci n°s 852 ¢ 858, ¢ Avenida Jurucé, parte do lote 1-C, da quadra n°®
8T, em Indianépolis — 24° Subdistrito. ¥

UM PREDIO RESIDENCIAL E COMERCIAL E RESPECTIVO TERRENO, que ¢
de forma triangular, medindo 29,70m de um lado, onde faz frente para a Avenida Ceci,
28,40m do outro lado, onde faz frente com a Avenida Jurucé ¢ 13,90m do outro, onde
confronta com o restante do lote 1-C, de propriedade de Salvador Figueira, encerrando a
area de 201,89m?3.

I.6. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro descrito encontra-se erigida uma edificacio

residencial composta por 2 pavimentos: térreo e superior.

A edificacdo possui abrigo para autos na por¢ao frontal, estrutura de
concreto armado, fechamentos em alvenaria, cobertura de telhas ceramicas assentadas

sobre estrutura de madeira e portdo automatico.
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Por ocasiao da vistoria o imdvel encontrava-se fechado e, portanto,
ndo foi possivel vistorid-lo internamente. Visando ndo retardar o andamento do feito, a
avaliacdo do mesmo foi elaborada com base em dados constantes nos autos, em
informagdes obtidas no local e em vistoria geral, conforme preconiza o item 7.3.5.2 da
norma NBR 14653-2 — Avaliacdao de Bens — Parte 2: Im6veis Urbanos, da ABNT —
Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

De acordo com a Certidao de Dados Cadastrais obtida junto a
Municipalidade (Anexo I do presente laudo), o imdvel possui drea construida de 260,00

m?2.

O imovel aparenta ter sido construido ha 40 anos e apresenta estado
de conservacdo regular. Os materiais utilizados na constru¢do e as caracteristicas
arquitetonicas gerais da edificacdo enquadram-no na classificacdo "Casas Padrio
Médio" do estudo “Valores de Edificagdes de Imédveis Urbanos” do IBAPE/SP.

A seguir, a titulo de ilustracdo, apresentam-se fotos do imdvel

avaliando.
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1 — Vista da Av. Ceci.
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2 — Vista da Av. Ceci.
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4 — Vista do Imovel.




'£495934 061p02 @ £000°92'8'6T0Z 0S-/2/S00T 0Ssad0.d 0 awlojul ‘op-ojuswndodeloualauoluge/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny als o assase ‘[eulblio o Jl1sjuod ered
16928500229V LM 0J3WNU 0 4Os * 9G:9T SB ZZ0Z/€0/7T Wa 0pejodolold ‘ojned oeS ap opels3 op BalsNC ap [eungul @ S31IFT NOLTVS 0D1-4A0y Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidod 9 ouawniop ais3

fls. 228

RopbRrico SAaLToN LEITES

ot

ENGENHEIRO CIVIL
AVALIACOES E PERICIAS

13 -

5 — Vista do Imoével.




fls. 229

RopbRriGco SALTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL

IVALIACOES E PERICIAS

lIl. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

ll.1. DESCRICAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avaliacdao de Bens —
Parte 1: Procedimentos Gerais” e “NBR 14653-2 — Avaliagcdo de Bens — Parte 2: Imdveis
Urbanos”, ambas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), os métodos
que podem ser utilizados para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

sd0 os seguintes:

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

E aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis constituintes da amostra.
Em termos gerais, permite que o valor do imovel seja definido através da comparacdo
do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas, tais como situagio, destinacao, forma, grau de aproveitamento,

caracteristicas fisicas e adequacio ao meio, entre outros.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercam
influéncia na formag¢ao do valor devem receber o necessario tratamento face aos dados

homdlogos do bem avaliado.

Para aplicacdo deste método, ¢ fundamental a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do mercado imobilidrio. Por sua
vez, para se coletar uma amostra significativa de dados, devem ser previstas as seguintes
etapas: planejamento da pesquisa, identificagdo das varidveis do modelo, levantamento

de dados de mercado e tratamento dos dados.
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e METODO INVOLUTIVO:

E aquele que se baseia em um modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdmica para apropriacdo do valor do terreno. Referido estudo € alicercado
no aproveitamento eficiente do imével avaliando, mediante hipotético empreendimento
imobilidrio compativel com as caracteristicas do imével e com as condi¢cdes do mercado
local.

A avaliagdo por este processo considera a receita provavel da
comercializacdo das unidades hipotéticas, com base em precos obtidos em pesquisas de
mercado.

Em termos mais especificos: (a) considera todas as despesas
inerentes a transformacao do terreno no empreendimento projetado; bem como (b) prevé
a margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas de comercializagdo,
remuneracdo do capital-terreno, computados em prazos vidveis a realizacdo do projeto,
a sua execucdo e a comercializagdo das unidades, mediante taxas financeiras
operacionais reais, expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que nao
houver condi¢des minimas para a utilizacdo adequada do método comparativo direto de
dados de mercado.

e METODO EVOLUTIVO:

Trata-se daquele método que determina o valor do bem pelo
somatorio dos valores de seus componentes. Desta forma, a composi¢ao do valor total
do imdvel pode ser obtida através da conjugacdo de métodos a partir do valor do terreno
e do custo de reprodugcdo das benfeitorias depreciado. Caso a finalidade seja a
identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado obrigatoriamente o fator de
comercializacdo.

Este método pode ser aplicado no caso de inexisténcia de dados
efetivamente semelhantes aos do avaliando, o que, em outras palavras, impede a
utilizagdo adequada do método comparativo direto de dados de mercado.

3
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« METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO:

Por este método se identifica o custo de reedi¢do das benfeitorias
que compde o bem avaliando, por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir

das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

Devem ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico

e/ou do obsoletismo funcional das benfeitorias.

O custo de reedicao de benfeitoria € o resultado da subtracdo do

custo de reproducdo da parcela relativa a depreciagao.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO:

Este método determina o custo do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos compardveis, a partir dos quais sdo elaborados
modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de dados

de mercado.

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA:

Trata-se daquele que apropria o valor do imével ou de suas partes

construtivas, com base na capitalizacio presente da sua renda liquida, real ou prevista.

Os aspectos fundamentais do método sdo: (a) a determinacio das
despesas necessdrias para manutencdo e operacdo, (b) receitas provenientes da

exploracgdo e (c) a taxa desconto a ser utilizada.
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A escolha da metodologia depende, principalmente: (a) da natureza
do bem avaliando; (b) da finalidade da avaliacdo; (c) do prazo para execucao dos
trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes obtidas no

mercado.

Tendo em vista as caracteristicas especificas do imo6vel avaliando,
o seu Valor sera determinado com base no Método Evolutivo, que identifica o valor do

bem pelo somatério dos valores de seus componentes (terreno e construcao).
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lll.2. VALOR DO TERRENO
Para a defini¢do do Valor Unitario de Terreno que reflita a realidade

imobilidria local o signatdrio valeu-se de andlise e pesquisa de ofertas e transagdes no

mercado da regido em que se situa o imdvel avaliando.

Foram consultadas as seguintes empresas:

e SB Imobilidria - Tel. 5990-0270

e Nova Sao Paulo — Tel. 2198-4955

e Zimermann Imoveis — Tel. 3868-0255

As informacdes obtidas indicaram valor unitdrio médio de venda

para terrenos similares entre R$ 3.200,00 / m2e R$ 3.800,00 / m.

Tomando-se o valor intermediario da faixa tem-se:

q = R$ 3.500,00 / m? (mar¢o/2.022)
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lll.2. VALOR DAS BENFEITORIAS

As Benfeitorias serdo avaliadas tomando-se por base os critérios e

os Valores Unitérios de Venda estabelecidos a partir do estudo “Valores de Edificagdes

de Imodveis Urbanos” do IBAPE/SP, que se mostraram adequados para a presente

situacao.
O valor das benfeitorias serd dado pela seguinte expressao:
Vb =Ac x f x R8N x FOC, onde:
Vb = Valor das benfeitorias
Ac = drea construida do imével
f = fator padrao - Edificacdes de Iméveis Urbanos
R8-N = custo unitério de construcdo calculado pelo Sinduscon/SP
FOC = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de
conservagao
Assim, o valor das benfeitorias corresponde a:
CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS
(Valores de Edificacoes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP ) Data: FEV/2022
R-8N: 1.763,06
(admitido valido para a presente data )
Benfeitoria: Area (m?): Idade: |Classificacdo: Fator: |Peso: |Estado de Conservagdo: FOC: R-8N: Valor (R$):
260,00 casa média__|2,154] 1,00 regular 0,741 | 1.76306] _ 731.651,63
TOTAL: 731.651,63

Ou, em numeros redondos:

Vb = R$ 732.000,00 (marco/2.022)
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IV. CONCLUSAO

Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo, tem-se
que o valor, para marco de 2.022, do imdvel residencial situado na Av. Ceci n® 852/858
— Planalto Paulista — Sao Paulo — SP (Matricula n® 194.662 do 14° CRI), desconsiderada
eventual existéncia de quaisquer 6nus ou impedimentos que porventura recaiam sobre o

mesmo, € de:

VI = RS$ 1.439.000,00 (mar¢o/2.022)
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V. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso o presente
Laudo de Avaliacdo, que se compde de 23 (vinte e trés) folhas escritas de um s6 lado,

tendo sido entdo todas rubricadas, menos esta ultima que vai datada e assinada.

Acompanha 1 (um) Anexo:

Anexo I — Dados Cadastrais da Municipalidade

Sao Paulo, 14 de margo de 2.022.

o Salton Leites
genheiro Civil
CREA n2 5061103971/D - SP

Pés-graduado em
Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Membro Titular do IBAPE
Instituto Brasileiro de Avaliagdes ¢ Pericias de Engenharia
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2022
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 045.227.0005-9

Local do Imovel:
AV CECI, 852 - 858

CEP 04065-001
Imével localizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:
AV CECI, 852 - 858
CEP 04065-001

Contribuinte(s):
CPF 170.988.108-94 MARIA AIDA REBELO BRANDON

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 202 Testada (m): 16,00
Area nao incorporada (m?): 0 Fracaio ideal: 1,0000
Area total (m#): 202

Dados cadastrais da construgdo:

Area construida (m?): 260 Padrio da construgao: 3B
Area ocupada pela construgio (m?): 180 Uso: coml./resid.
Ano da construcdo corrigido: 1980

Valores de m® (RS):
- de terreno: 243400
- da construgao: 2.465,00

Valores para fins de célculo do IPTU (R$):

- da drea Iincorporada: 485.100.00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgio: 333.268,00
Base de calculo do IPTU: 828.368.00
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