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| - OBJETIVO

Conforme r. Despacho nas fls. 117, o presente estudo tem por objeto a valoragao

de mercado para fins de venda do imével penhorado, sendo:

Matricula n.© 30.564 do 62 CRI da Capital

“Prédio e terreno situados a rua Dr. Mdrio Vicente n® 1.473, no Ipiranga — 189 Subdistrito,
medindo o terreno, com forte declive — lote 5 da quadra 11, 8,00m de frente para a mesma r. Dr.
Madrio Vicente; 24,55m de um lado 24,90m de outro, abrindo nos fundos para 8,54m, com a drea
de 204,22m?, confrontando de ambos os lados com propriedade de Bertha Klabin e outros, e nos

fundos, com propriedade da Vila Seculo.”

Contribuinte: 043.042.0036-4

Nestes termos, tem-se o conceito e definicdo de “Valor de mercado”, conforme

a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP: 2011, como sendo:

Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negdcio, com
conhecimento de mercado, mas sem compulsdo, dentro das condi¢des mercadolégicas.

Cada um dos elementos dessa definicdo tem sua prdpria estrutura conceitual:

“Quantia mais provavel...” se refere ao preco expresso em termos de moeda
(normalmente a moeda corrente nacional), que pode ser obtida pela propriedade em
uma transacao livre, ou seja, sem que o comprador e o vendedor tenham vinculos entre
si ou interesses especiais na compra e venda, na data da avaliacdo. O valor de mercado
€ medido como o mais provavel preco a ser obtido razoavelmente no mercado vigente,

na data de referéncia da avaliacdo. Esse valor especifico exclui um preco super ou sub
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estimado por circunstancias especiais relativa aquele bem tais como financiamento
atipico, arranjos especiais em permutas ou retrovendas, consideragdes especiais ou

concessodes fornecidas por alguém associado com a venda.

“...um bem seria negociado...” se refere ao fato de que o valor da propriedade é
uma quantidade estimada, e ndo uma quantidade pré-determinada ou prec¢o de venda
atual. E o preco que o mercado espera numa transacdo que atenda a todos os outros

requisitos da defini¢cao de valor de mercado.

“...em uma data de referéncia....” indica que o valor de mercado estimado esta
vinculado a uma data de referéncia, e portanto pode variar ao longo do tempo. A
eventual mudanca das condi¢des de mercado pode conduzir a diferente valor em outra
data. O valor estimado deve refletir o estado e circunstancias do mercado na data de

referéncia, e ndo em uma data passada ou futura.

“...entre vendedor e comprador...” se refere a vendedor e comprador motivados,
mas nao compelidos a compra e venda. O comprador atua de acordo com a realidade e
expectativa do mercado atual, e ndo em relagdo a um mercado hipotético ou imaginario
cuja existéncia ndao se pode demonstrar ou antecipar. O comprador é portanto um
agente “do mercado”, que ndo pagard um preco maior do que o indicado pelo mercado.
O vendedor estd motivado, mas ndo compelido, a vender o bem nas condicdes de

mercado, pelo melhor preco que lhe possam oferecer, apds um marketing adequado.

“...prudentes e interessados no negécio...” indica que o vendedor e comprador
agem independentemente, e que ndo existem relacGes particulares ou especiais entre
eles, tais como as e parentesco, venda da matriz a companhia subsidaria ou entre
locador e locatario) que poderiam tornar o preco atipico. Presume-se que ambos estdo
razoavelmente informados sobre a natureza e caracteristicas da propriedade, seu uso

atual e potencial, e a situacdo do mercado na data de referéncia da avaliacdo. Ndo pode
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ser considerada imprudéncia do vendedor vender a propriedade numa situagdo de
queda de precos de mercado, portanto mais baixo do que os pregos anteriormente
praticados. Em outra situacdo de compra e venda, num mercado de precos mutantes,
presume-se que o comprador e o vendedor prudente agem de acordo com as melhores
informagdes de mercado disponiveis naguele momento. Estas circunstancias nao
precisam estar comprovadas, mas podem ser identificadas nas analises dos dados

colhidos.

“...com conhecimento de mercado...” significa que o bem deveria estar exposto
ao mercado na melhor forma possivel, de forma a que possa atingir o melhor e mais
razodvel preco que se poderia atingir, de acordo com a definicdo de valor de mercado.
O tempo de exposicdo pode variar conforme as condi¢cdes de mercado, mas deve ser
suficiente para que a propriedade chame a atencdo de um adequado numero de
potenciais compradores. E admitido que o periodo de exposicdo ocorre antes da data

da avaliagao.

“...mas sem compulsdo...” estabelece eu cada parte esta motivada para efetuar
a transacdo, mas nenhum deles estd forcado ou obrigado coercitivamente a completd-

la.

Ou mesmo e, simplesmente, conforme se define na normalizacdo CAJUFA/2019:

2.33. Valor de Mercado

Quantia mais provavel pela qual se negociaria volunta-
ria e conscientemente um imovel, numa data de referéncia,
dentro das condi¢ées do mercado imobiliario vigente.

Figura 1:-Conceituagdo e Terminologia, item 2, pdgina 19 da normalizagéo CAJUFA/2019

A definicdo presume que o bem esteja livre e sem Onus, que devem ser

considerados quando existirem.
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Para o presente estudo, tem-se a normalizagdo basica aplicavel:
NBR14653-1 da ABNT

NBR14653-2 da ABNT

NBR13752 da ABNT

Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP

E principalmente as,
Portaria CAJUFA n2 03/2007
Normalizagdo CAJUFA/2019

Fonte:

https://www.tjsp.jus.br/Download/SecaoDireitoPublico/Pdf/Cajufa/NormasCajufaAvali

acaolmoveis.pdf

A data base do presente estudo refere-se a novembro de 2023 e, conforme

orientacdo normativa os calculos neste procedimento servem por até 01 ano.
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Il - VISTORIA E CONSTATAGAO PERICIAL

2.1 - Localizagao

O imdvel matricula n.2 30.564 do 62 CRI da Capital, estd localizado especificamente na

rua Dr. Mério Vicente n.2 1473 do Municipio de S3o Paulo.

Figura 3:-Especificago do imovel com terreno e construgéo. Fonte: google earth.
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2.2 - Bairro e localizagdo fiscal

O imdvel sub judice esta situado no bairro do Ipiranga, zona Sul do Municipio de

Sdo Paulo. O setor fiscal é 043 e a quadra fiscal 042.

2.3 - Principais vias de acesso

As principais vias de acesso ao imoével, partindo do Centro do Municipio, sao:
-Avenida do Estado
-Avenida Dom Pedro |
-Avenida Ricardo Jafet

-Avenida Nazaré

2.4 - Melhoramentos publicos

O bairro do Ipiranga comporta os principais melhoramentos, tais como: ruas
asfaltadas, guias, sarjetas, calcamento, rede de dgua potavel, rede de esgoto, rede de
telefonia/internet/tv a cabo, rede de energia, hospital, delegacia, metrg, linha de 6nibus

etc.

2.5 -Zoneamento

Conforme consulta junto a Municipalidade, a quadra onde se encontra o imével
sub judice, se refere a ZEU - Zona Eixo de Estruturacdo e Transformacdao Urbana (Lei

16.402/16).
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Figura 4:-Detalhe da localizagdo do imdvel e o zoneamento incidente. Fonte: geosampa

A seguir, tém-se as ilustracdes fotograficas tomadas na ocasido da vistoria.

Foto 1:-Vista da testada do imdvel pela rua Dr. Mdrio Vicente e ciclofaixa rente limite ao calcamento.
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Foto 3:-Outra vista da rua Dr. Mdrio Vicente no trecho do imével.
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2.7 - Principais caracteristicas de terreno e construgao

Trata-se de um lote urbano com construc¢do, onde o terreno conta com 204,22m?
de area. O lote estd localizado em meio de quadra e, se situa abaixo do nivel da rua, o
que originalmente, possui topografia em declive. O lote possui também, 8,00m de
testada e, sua profundidade equivalente, é de 25,53m. O solo é aparentemente firme e
seco, proprio para recebimento de construgdes. Nao consta espago para vagas de autos

e, 0 acesso ao interior do lote se dd por meio de escada.
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Foto 4:-Detalhe do lote com construgdo vista da rua Dr. Mdrio Vicente.
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Sobre o terreno se encontra edificada uma construcdo térrea, isolada,
denominada de construcdo principal, em estrutura de concreto e fechamento em
alvenaria comum. Esta residéncia conta com cobertura de telhas ceramicas em 02 aguas.
Compdem os comodos da construcdo principal: hall de entrada, 01 banheiro, 01 cozinha,
01 sala de estar, 02 dormitdrios. Aos fundos consta uma edicula, também em estrutura
de concreto e fechamento em alvenaria, com cobertura simples de telhas fibrocimento
que serve de depdsito. Conforme se verificou, os acabamentos sdao simples e comuns,
tais como: gesso, pintura, ceramica e caixilharia em aluminio. As instalacdes hidraulicas
e elétricas estavam completas e em funcionamento. De um modo geral, o estado é entre
nova e regular, pois aparentemente teve recente reforma e, a idade aparente é de 05

anos.

Foto 5:-Vista da escadaria de acesso ao logradouro.
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Foto 6:-Detalhe do recuo lateral e corredor de acesso.

Foto 7:-Vista interna da edicula.
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Foto 8:-Vista interna do banheiro.
Foto 9:-Vista interna da cozinha.
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Foto 11:-Vista interna do piso de dormitario.

Foto 10:-Vista interna da sala de estar.
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Foto 12:-Vista interna de dormitario.

Temos a seguir, o computo de areas construidas levantados “in loco” e sua
classificacdo perante o Estudo EdificacGes Valores de Venda — Portaria CAJUFA n.2

03/2007, sendo:

Construcdo principal = 65m?

Classe: Residencial - Grupo: Casa - Padrao: Econdmico - Intervalo: Maximo

Edicula = 9m?

Classe: Residencial - Grupo: Casa - Padrdo: Economico - Intervalo: Médio

Simples cobertura = 22m?

Classe: Especial - Grupo: Cobertura - Padrdo: Simples - Intervalo: Minimo
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Il - VALORACAO

Os principais métodos de valoragao de bens imdveis, na modalidade de venda e

compra sao:

a-METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, ou seja é aquele em que
o valor do imével é obtido por meio da comparacdo de dados de mercado relativos a
outros imdveis de caracteristicas semelhantes. As discrepancias observadas nas
caracteristicas dos imoveis deverdo ser ponderadas através de fatores de
homogeneizacdo. Este método é preferencialmente utilizado na busca do valor de
mercado de terrenos, casas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros,
sempre que houver dados semelhantes ao avaliando. Em suma, tem-se a expressao de

calculo:

VI = gpond. x Apond

Onde;

VI = valor de mercado do imével em RS

gpond = valor unitario de mercado ponderado com as caracteristicas de localizacao,

padrdo construtivo e obsolescéncia/estado de conservacgao;

Apond = 4rea ponderada

b-METODO DA COMPOSICAO OU EVOLUTIVO, ou seja é aquele em que o valor do imével
¢é definido pela soma do valor do terreno com o valor das edificacbes e benfeitorias

existentes. Em suma, tem-se:
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VI=VT +VC

Onde;

VI = valor de mercado do imével;
VT = valor do terreno;

VC = valor das construgdes;

Por sua vez, para o uso deste método, tem-se também, o Método Residual sendo
aquele que o valor do terreno é definido pela diferenca entre o valor total do imdvel e
o valor das edificagcdes e benfeitorias existentes. O valor das edificagdes devera ser
determinado de acordo com o estudo "Edificacbes Valores de Venda" vigente,
elaborado por Comissdo de Peritos das DD. Varas da Fazenda Publica da Capital- CAJUFA.

Em suma, tem-se:

VT =VI-VC ou ainda, q = VT/At

Onde;
g = valor unitario de terreno

At = drea de terreno em m?

VI=PxFo

VC=1IxqgcxAcxfoc
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Ou ainda;

P = prego de mercado em moeda corrente nacional

Fo = fator de elasticidade de negdcio (transacdo ou oferta)

| = padrdo do Estudo Edificagdes Valores de Venda (Portaria CAJUFA)
gc = custo unitario basico de edificagdes do Sinduscon/SP, padrdo R8N

foc = fator de depreciacao pelo obsoletismo (idade e estado da edificacao)

3.1 - Metodologia de célculo

No presente caso, adotar-se-a o Método da Composicdo e o Residual para a
determinacdo do valor de mercado do imdvel sub judice, uma vez que foram obtidas

informacdes suficientes para o procedimento. Assim, tem-se:

Numero de informacdes obtidas: 07 (sete)

Tipo de consulta e abordagem: Aleatdrio e ao acaso e cruzado com dados

oficiais
Localizacdo: Ipiranga
Fontes de informacao: A seguir discriminado
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Informagao: Fonte: Contato: Tel:
1 ALTO DO IPIRANGA IMOBILIARIA SRA. MONICA 5061-4576 / 99218-0340
2 CORRETORA AUTONOMA SRA. SUELY 94600-1508
3 SP HOUSE IMOVEIS SRA. JADE 5555-0367 / 97986-9568
4 MARCELO CAVALESKI IMOVEIS SR. FRED 2373-1546 / 96710-4300
5 ALTO DO IPIRANGA IMOBILIARIA SRA. MONICA 5061-4576 / 99218-0340
6 GRAMUND NEGOCIOS IMOBILIARIOS | SR. MARCIO 2389-9000 / 98791-5162
7 PROPRIETARIO SR. ALEXANDRE 98251-8100

Localiza¢do das informagdes:

localizagao das informagées

Escreva uma descrigo para ssu mags

Figura 5:-Detalhe da localizagdo das informagdes paradigmas de mercado. Fonte: google earth

Informagao: Endereco: Prego: Valor corr:
1 R VERGUEIRO, 7546 RS 1.300.000,00 | R$ 1.170.000,00
2 R VERGUEIRO, 7553 E RUA EDGAR DE CAMPOS, 360/364 R$ 1.890.000,00 | R$ 1.701.000,00
3 R MURIAE, 51 R$ 2.700.000,00 | RS 2.430.000,00
4 R SALVADOR SIMOES, 40 RS 1.650.000,00 | R$ 1.485.000,00
5 R BOM PASTOR, 1955 R$ 1.450.000,00 | R$ 1.305.000,00
6 R CORONEL DOMINGOS FERREIRA, 141 ESQ. R. DOMINGOS FAGUNDES R$ 2.200.000,00 | R$ 1.980.000,00
7 R DOUTOR ELISIO DE CASTRO, 53 RS 2.300.000,00 | R$ 2.070.000,00
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3.2 - Diagnostico de mercado

O bairro do Ipiranga possui grande atratividade consolidada de comércio, de
prestacdo de servicos e de residéncias. Especificamente, o imdvel se encontra em zona
urbana valorizada, porém chama ateng¢do 02 aspectos relevantes que de certa forma

podem influenciar no valor imobiliario que sao:

-a implantacdo de ciclovia no limite do calcamento, o que impede a parada

veicular nessa zona e prejudica o uso do imdvel para fins comerciais;
e

-a topografia do imdvel, ou seja abaixo do nivel da rua superior a 2,50m, em

declive e sem vaga de autos.

A analise preliminar mercadolégica indica ofertas de imdveis na regido
constando também, lancamentos de prédios residenciais condominiais, o que dao

indicios de que ha um compasso positivo de oferta e demanda de bens imobiliarios.

Assim, mesmo com esses 02 aspectos de observagao, acredita este signatario
gue a valorizacdo do imével sub judice, ainda é positiva, ou melhor, a tendéncia de
aceitacdo de negociacdo, é de razodvel liquidez do imdvel numa eventual transacao

(venda e compra).
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3.3 - Célculo do valor unitario de mercado de terreno

A seguir, tem-se as principais tabelas que auxiliardo no computo de valor de

terreno, bem como o cdlculo residual realizado para a determinagao do valor unitario

homogeneizado de terreno (gh).

a Nova
b Entre nova e regular
c Regular

Entre Regular e
d Necessitando de
Reparos Simples

Necessitando de

e N
Reparos Simples
Necessitando de

f Reparos Simples a

Importantes
g Necessitando de

Reparos Importantes

Necessitando de
h Reparos Importantes a
Edificagdo Sem Valor

i Sem Valor

0,32

18,10

33,20

52,60

75,20

100,00

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura
externa.

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
anos, que apresente necessidade apenas de uma demdo leve de pintura
para recompora sua aparéncia.

Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos,
cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais
fissuras superficiais localizadas e/ou pintura interna e externa.

Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos,
cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas
localizadas e superficiais e pintura interna e externa.

Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com pintura interna e
externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem
recuperagdo do sistema estrutural. Eventualmentereviséo do sistema
hidrdulico e elétrico.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apds reparos de fissuras e trincas, com estabilizagéo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisdo e com substituicio eventual

de algumas pegas de nature Ey e possa ser
necessdria a substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou
de outro cémodo. Revisdo da imper ilizagdo ou substituigdo de telhas

da cobertura.

Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com pintura interna e
externa, com substitui¢io de panos de regularizagéo de alvenaria,
reparos de fissuras e trincas, com estabilizagio e/ou recuperagéo de
grande parte do sistema estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a substitui¢do das pecas aparentes. a
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos
cémodos, se faz necessdria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizagéo ou no telhado.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com estabilizagéo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicao da regularizagdo de
alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substitui¢éo da
impermeabilizagéo ou do telhado.

Edificagéo em estado de ruina.

Figura 6:-Tabela de depreciagdo da normalizagdo CAJUFA. Fonte: Portaria CAJUFA n.2 03/2007
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Minimo Médio = Maximo Ir R
Barraco Rustico Bru 0,070 0,105 0,140 5 0
Barraco Simples Bsi 0,153 0,181 0,209 10 0
Residéncia Rustico Rus 0,419 0,488 0,558 60 0,2
Residéncia Proletario Rpr 0,572 0,670 0,767 60 0,2
Residéncia Economico Rec 0,781 0,914 1,046 70 0,2
Residéncia Simples Rsi 1,060 1,228 1,395 70 0,2
Residéncia Médio Rme 1,409 1,611 1,814 70 0,2
Residéncia Superior Rsu 1,827 2,065 2,302 70 0,2
Residéncia Fino Rfi 2,316 2,832 3,348 60 0,2
Residéncia Luxo Rlu acima de 3,348 60 0,2
Ap. Economico Aec 0,698 0,942 1,186 60 0,2
Ap. Simples S.E. Asis 1,200 1,472 1,744 60 0,2
Ap. Simples C.E. Asic 1,465 1,709 1,953 60 0,2
Ap. Médio S.E Ames 1,758 2,030 2,302 60 0,2
Ap. Médio C.E. Amec 1,967 2,239 2,511 60 0,2
Ap. Superior S.E Asus 2,316 2,588 2,860 60 0,2
Ap. Superior C.E Asuc 2,525 2,797 3,069 60 0,2
Ap. Fino Afi 3,083 3,564 4,046 50 0,2
Ap. Luxo Alu acima de 4,046 50 0,2
Esc. Econdmico Eec 0,698 0,907 1,116 70 0,2
Esc. Simples S.E Esis 1,130 1,402 1,674 70 0,2
Esc. Simples C.E Esic 1,395 1,639 1,883 70 0,2
Esc. Médio S.E Emes 1,688 1,925 2,162 60 0,2
Esc. Médio C.E Emec 1,897 2,134 2,372 60 0,2
Esc. Superior S.E Esus 2,176 2,378 2,581 60 0,2
Esc. Superior C.E Esuc 2,385 2,657 2,930 60 0,2
Esc. Fino Efi 2,943 3,564 4,185 50 0,2
Esc. Luxo Elu acima de 4,185 50 0,2
Galpdo Econémico Gec 0,279 0,419 0,558 60 0,2
Galpdo Simples Gsi 0,572 0,844 1,116 60 0,2
Galpdo Médio Gme 1,130 1,541 1,953 80 0,2
Galpao Superior Gsu acima de 1,953 80 0,2
Cobertura Simples Csi 0,070 0,140 0,209 20 0,1
Cobertura Médio Cme 0,223 0,286 0,349 20 0,1
Cobertura Superior Csu 0,363 0,530 0,698 30 0,1

Figura 7:-Tabela do Estudo Edificagbes Valores de Venda. Fonte: Portaria CAJUFA n.2 03/2007.
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a b c d e f g h i
2 0,990, 0,987, 0,965 0,910, 0,811 0,661 0,469 0,246 0,000,
4 0,979 0,976 0,954 0,900, 0,802 0,654 0,464 0,243 0,000,
6 0,968 0,965 0,944 0,890, 0,793 0,647 0,459 0,240 0,000
8 0,957 0,954 0,933 0,880, 0,784 0,639 0,454 0,237 0,000,
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234 0,000,
12 0,933 0,930, 0,909 0,858 0,764 0,623 0,442 0,231 0,000,
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,753 0,615 0,436 0,228 0,000
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430, 0,225 0,000,
18 0,894 0,891 0,871 0,822 0,732 0,597 0,424 0,222 0,000,
20 0,880 0,877, 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417, 0,218 0,000,
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215 0,000
24 0,851 0,848, 0,830 0,782 0,697 0,568, 0,403 0,211 0,000,
26 0,836 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0,396 0,207 0,000,
28 0,821 0,818 0,800 0,755 0,672 0,548, 0,389 0,204 0,000,
30 0,805 0,802 0,785 0,740, 0,659 0,538 0,382, 0,200, 0,000,
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196 0,000,
34 0,772 0,770, 0,753 0,710, 0,632 0,516 0,366, 0,191 0,000,
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,618 0,504 0,358 0,187 0,000
38 0,738 0,736 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350, 0,183 0,000,
40 0,712 0,710 0,694 0,654 0,583 0,476 0,337, 0,177 0,000,
42 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468, 0,332 0,174 0,000,
a4 0,683 0,681 0,866 0,628 0,559 0,456 0,324 0,169 0,000
46 0,664 0,662 0,647 0,610, 0,544 0,444 0,315 0,165 0,000,
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160, 0,000,
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155 0,000,
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150 0,000
54 0,584 0,582 0,569 0,537, 0,478 0,390, 0,277, 0,145 0,000,
56 0,563 0,561 0,549 0,517, 0,461 0,376 0,267, 0,140, 0,000,
58 0,542 0,540 0,528 0,498, 0,444 0,362 0,257, 0,134 0,000,
60 0,512 0,510, 0,499 0,471 0,419 0,342 0,243 0,127 0,000,
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,124 0,000,
64 0,475 0,473 0,463 0,437, 0,389 0,317 0,225 0,118 0,000,
66 0,452 0,451 0,441 0,415 0,370 0,302 0,214 0,112 0,000
68 0,429 0,428, 0,418 0,394 0,351 0,287 0,203 0,106 0,000,
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100, 0,000,
72 0,378 0,377, 0,368 0,347, 0,310 0,253 0,179, 0,094 0,000,
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088 0,000
76 0,331 0,330, 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157, 0,082 0,000,
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,251 0,204 0,145 0,076 0,000,
80 0,280, 0,279 0,273 0,257, 0,229 0,187 0,133 0,069 0,000,
82 0,254 0,253 0,248 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063 0,000
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056 0,000,
86 0,200 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050, 0,000,
88 0,173 0,172 0,169 0,159 0,142 0,116 0,082 0,043 0,000,
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036 0,000,
92 0,117 0,117, 0,114 0,108; 0,096 0,078 0,055 0,029 0,000,
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022 0,000,
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,039 0,028 0,015 0,000
98 0,030, 0,030, 0,029 0,028, 0,025 0,020, 0,014 0,007 0,000,
100 0,000 0,000, 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000, 0,000 0,000,

Figura 8:-Tabela de depreciacéo (K) da normalizacdo CAJUFA. Fonte: Portaria CAJUFA n2 03/2007.
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localizagao = rua Dr. Mério Vicente n.2 1473
cadastro = 043.042.0036-4
ITBI = 990.296,00
Zona = ZEU
més da valoragao = novembro
ano valoragao = 2.023
R8N (R$/m?2) outubro/2023 = 1.955,60
regido = bE
fr= 10,00
frma= 20,00
frmi = 5,00
Pma= 40,00
Pmi= 25,00
IF avaliando = 2.470,00
Cr= 1,00
At (m?) = 204,22
Informagdo: IF1: IF2: IF3: IF4: IF calculo:
! R5 1.988,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 1.988,00
2 R$1.969,00 RS 1.407,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 1.969,00
3 R$ 2.724,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 2.724,00
4 R$ 2.408,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 2.408,00
> R$2.438,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 2.438,00
6 R$ 2.011,00 RS 1.608,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 2.011,00
/ R$2.439,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 2.439,00
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Informagdo: Area do terreno (m?): Frente 1: Frente 2: Fr corr: Pe corr:
1 280,00 10,00 0,00 10,00 28,00
2 376,00 10,00 10,00 10,00 37,60
3 300,00 10,00 0,00 10,00 30,00
4 387,00 7,90 0,00 7,90 48,99
5 218,00 6,00 0,00 6,00 36,33
6 312,00 11,50 2713 1150 27,13
7 300,00 10,00 0,00 10,00 30,00
Informagdo: Topografia: Solo:
1 Terreno Plano / Aclive até 5% 1,00 Seco 1,00
2 Terreno Plano / Aclive até 5% 1,00 Seco 1,00
3 Terreno Plano / Aclive até 5% 1,00 Seco 1,00
4 Terreno Plano / Aclive até 5% 1,00 Seco 1,00
5 Terreno Plano / Aclive até 5% 1,00 Seco 1,00
6 Terreno Plano / Aclive até 5% 1,00 Seco 1,00
7 Terreno Plano / Aclive até 5% 1,00 Seco 1,00
Informagao: Area construida (m?): Estado: Padrdo: Padrdo:
1 149,00 i Residéncia Economico 0,781
2 577,00 i Residéncia Economico 0,781
3 193,00 e Esc. Simples S.E 113
4 231,00 i Residéncia Simples 1,06
> 70,00 g Residéncia Simples 1,06
6 110,00 i Residéncia Economico 0,914
7 160,00 i Galpdo Econdmico 0,279
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Informagdo: R8N (R$/m?): | Idade (le): | Idade referencial (Ir): | le/Ir CORR: R: K: F.0.C:
1 1.955,60 6 70 92 0,2 0,000 0,200
2 1.955,60 51 70 74 0,2 0,000 0,200
3 1.955,60 7 70 10 0,2 0,774 0,819
4 1.955,60 6 70 92 0,2 0,000 0,200
5 1.955,60 74 70 100 0,2 0,000 0,200
6 1.955,60 64 70 92 0,2 0,000 0,200
7 1.955,60 59 60 100 0,2 0,000 0,200
Informagdo: Vc (RS) Vt (RS) q (R$/m?)
1 45.514,24 1.124.485,76 4.016,02
2 176.253,14 1.524.746,86 4.055,18
3 349.386,18 2.080.613,82 6.935,38
4 95.769,64 1.389.230,36 3.589,74
5 29.021,10 1.275.978,90 5.853,11
6 39.323,20 1.940.676,80 6.220,12
7 17.459,60 2.052.540,40 6.841,80
Informagdo: Ftransp 1/cf 1/Cp 1/Ctop 1/Csolo 1/Ce
1 1,24 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
2 1,25 1,00 1,00 1,00 1,00 0,91
3 0,91 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
4 1,03 1,06 1,05 1,00 1,00 1,00
5 1,01 1,14 1,00 1,00 1,00 1,00
6 1,23 0,97 1,00 1,00 1,00 0,91
7 1,01 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
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Informagdo: gh (R$/m?) 12 Tentativa
1 4.989,72 4.989,72
2 4.624,54 4.624,54
3 6.288,69 6.288,69
4 4.108,69 4.108,69
5 6.737,71 6.737,71
6 6.706,82 6.706,82
7 6.928,76 6.928,76
MEDIA (gh) = 5.769,28 5.769,28
s= 1.162,38 1.162,38
SUPERIOR = 7.500,06 7.500,06
INFERIOR = 4.038,49 4.038,49

3.4 - Célculo do valor do terreno

Considerando os mesmos atributos das informac¢des paradigmas, tem-se a

expressao de valor:

VT = qh x At x Cf x Cp x Ctop x Csolo x Ce sendo;

VT = valor de terreno em moeda corrente nacional (RS)

gh = valor unitdrio homogeneizado de terreno, conforme pesquisa realizada

gh = R$5.769,28/m?
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At = area de terreno, conforme matricula imobiliaria

At =204,22m?

Cf = coeficiente de frente, conforme item 5.2 da normalizagcdo CAJUFA/2019

Cf = (8m/10m)%2> = 0,95

Cp = coeficiente de profundidade, conforme item 5.1 da normalizagdo CAJUFA/2019

Pe = 25,53m, onde 25,00m< Pe < 40,00m, portanto Cp = 1,00

Ctop = coeficiente topografia, conforme item 5.4.2 da normalizagcdo CAJUFA/2019

Ctop = abaixo do nivel da rua de 2,50m até 4,00m, portanto Ctop = 0,70

Csolo = coeficiente de consisténcia do solo, conforme item 5.5 da normalizacdo

CAJUFA/2019

Csolo = aparentemente seco/consistente/adequada capacidade de suporte, portanto

Csolo =1,00

Ce = coeficiente de esquina e frentes multiplas, conforme item 5.3 da normalizagao

CAJUFA/2019

Ce = meio de quadra, portanto Ce= 1,00

Assim, tem-se o calculo propriamente dito:

VT = RS$5.769,28/m? x 204,22m? x 0,95 x 1,00 x 0,70 x 1,00 x 1,00 = R$783.504,57
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3.5 - Calculo do valor das construgdes

Tem-se a expressao de valor:

VC=1xqc x Ac x foc sendo;

VC = valor de constru¢do em moeda corrente nacional (RS)

| = padrdo do Estudo Edificagcdes Valores de Venda vigente, conforme Portaria CAJUFA

n.2 03/2007

1-Construcgao principal

Intervalo: Maximo = 1,046

2-Edicula

Intervalo: Médio = 0,914

3-Cobertura

Intervalo: Minimo = 0,070

gc = custo unitario basico de edificagbes do Sinduscon/SP, padrdo R8N, sem

desoneracido, o que se refere a R51.955,60/m?
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Setor de Economig
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Figura 9:-Boletim Econémico para o periodo publicado pelo Sinduscon. Fonte: Sinduscon SP.
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Ac = area construida levantada “in loco” que se refere a:

1-Construcgao principal

Acl = 65m?
2-Edicula
Ac2 =9m?

3-Cobertura

Ac3 =22m?

foc = fator de depreciacdo pelo obsoletismo (idade e estado da edificacao)
1-Construcdo principal
Idade % = 5/70 ~ 7 ou arredondado para 8%, estado “b”, onde k = 0,954

focl=0,20 + 0,954 x (1 - 0,20) = 0,96

2-Edicula
Idade % = 5/70 ~ 7 ou arredondado para 8%, estado “b”, onde k = 0,954

foc2 = 0,20 + 0,954 x (1 - 0,20) = 0,96

3-Cobertura
Idade % = 5/20 ~ 25 ou arredondado para 26%, estado “b”, onde k = 0,833

foc3=0,10+0,833x(1-0,10) =0,85
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Assim, tem-se o coOmputo discriminado de construcdo:

VC1 = 1,046 x R$1.955,60/m? x 65m?x 0,96 = R$127.642,79

VC2 =0,914 x R$1.955,60/m? x 9m? x 0,96 = R$15.443,29

VC3 =0,070 x R$1.955,60/m? x 22m? x 0,85 = R$2.559,88

Ou pela soma, tem-se VC = R$145.645,96

3.5 - Calculo do valor do imével

Considerando as parcelas de terreno (VT) e construcdo (VC), pode-se determinar

o valor do imével, pela simples soma, ou seja:

VI=VT+VC

VI = R$783.504,57 + R$145.645,96

VI = R$929.150,53

Rua Cotoxo n.” 611 ¢j.92 Sdo Paulo Tel:11-38654487/11-996554667
e-mail: patino@terra.com.br

33

fls. 213

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE ADRIAN PATINO ZORZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/11/2023 as 17:01 , sob o nimero WIMJ23423543752

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012754-60.2014.8.26.0003 e cAdigo uAyzRcvH.



José Adrian Patiiio Zorz
Engenharia

IV - CONCLUSAO

Os exames periciais realizados permitem esclarecer que o imével matricula n.2
Matricula n.2 30.564 do 62 CRI da Capital tem seu valor de mercado calculado, em numeros
redondos, em R$930.000,00 (novecentos e trinta mil reais), valor este valido para a data base

de novembro de 2023.
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V - CONSIDERAGOES FINAIS

O presente LAUDO TECNICO é formado por 35 (trinta e cinco) paginas, sendo

esta ultima que vai datada e assinada digitalmente.

S3do Paulo, 14 de novembro de 2023.

José Adrian Patifo Zorz

Perito Judicial
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 930.000,00

Indexador ¢ metodologia de calculo TJASP (INPC/IPCA-IS - Lei 14905) - Calculado pelo critério
més cheio.

Periodo da corregao Novembro/2023 a Novembro/2025

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 731 dias 1,096730
Percentual correspondente 731 dias 9,673017 %
Valor corrigido para 01/11/2025 =) R$ 1.019.959,06
Sub Total =) R$ 1.019.959,06

Valor total &) RS 1.019.959,06
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