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-"■t- EXCELENTÍSSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 19a VARA 

CENTRAL CÍVEL DO FORO CENTRAL DA CAPITAL. 
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VIVIANE REMAILI SACCAB, engenheira civil, honrada por ter sido nomeada peritã judicial 

por Vossa Excelência para atuar nos autos do processo em referência, movido por MOLINA 

EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS em face de ESPÓLIO DE LIVIO D'ADDARIO, tendo 

promovido as vistorias in loco, diligências e análises, apresentar o presente 

LAUDO TÉCNICO PERICIAL 

consubstanciado nas seguintes razões: 
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1. 	INTRODUÇÃO 

O objetivo da perícia designada consiste em determinar o valor de mercado do 

bem imóvel registrado sob a matrícula n 2  23.694 do 10 2  Cartório do Registro de Imóveis 

de São Paulo, denominado: "Um terreno à Rua TEHERA1V, lote 8 da quadra I - Bloco II, 

Jardim Leopoldina, no 14 2  subdistrito, Lapa, medindo 11,50m de frente por 27m da 

frente aos fundos de ambos os lados e 10,80m nos fundos, com área de 301m 2, 

medidas essas aproximadas, confrontando do lado direito visto o lote 31. (Anexo 

01). 

Aduz a Exequente, em apertada síntese, que por força acordo celebrado na ação 

de cobrança promovida contra o Espólio Executado, tombada sob o n 2. 0835602- 

84.1998.8.26.0100, ora transitada em julgado perante esta r. Vara e Comarca, tornou-se 

credora da importância de R$ 400.000,00 (quatrocentos mil reais) - valor este 

devidamente atualizado e acrescido de multa, honorários advocatícios, juros de mora e 

correção monetária de estilo. 

Pugna pela intimação do Espólio Executado, para que pague espontaneamente a 

dívida no prazo de 15 (quinze) dias, sob pena de incidir multa de 10% (dez por cento) e 

honorários advocatícios no percentual equivalente, sem prejuízo de penhora de tantos 

bens que bastem para satisfação de seu crédito. 

De outro giro, apesar de devidamente intimado, o Espólio Executado quedou-se 

inerte, não quitando ou impugnado a presente Execução, sendo determinado o 

prosseguimento da marcha processual com indicação de bens à penhora por parte da 

Exequente. 

Adiante, em r. Despacho, o MM. Juízo determinou a penhora do bem imóvel 

registrado no 10 2  Oficial de Registro de Imóveis de São Paulo, sob a matrícula n 2  23.694, às 

fls. 1111, desta Execução. 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122 — Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
E-mail: visaccab@hotmail.com  1 Contato: (011) 9-7282-7309 /2628-9305 

Página 3 de 65 

fls. 1526



9 • 
Praça Cyla 
Remundini 

Galpão Animal 
Pet Shoo 

Cobasi Villa Lobos 
Paia viagem 

9 

Av Queir

▪  

oz Filho  

stowa 
Pro 

Munic 

VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP n".5069210948 

Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954 

Às fls. 1197, por fim, este MM. Juiz de Direito nomeou a signatária para a avaliação 

do bem imóvel em voga. 

Estes, em breve narrativa, os fatos. 

2. 	CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor de mercado do bem 

imóvel registrado no 10 2  Oficial de Registro de Imóveis de São Paulo, sob a 

matricula n2  23.694, localizado à Rua Teerã n2. 1028 - Vila Leopoldina - São 

Paulo/SP - CEP 05301-000. 

2.1 Localização do Imóvel 

O imóvel em apreço encontra-se na Macrozona de Proteção e Recuperação 

Ambiental, Zona ZEMP codificado como Quadra Fiscal "092" do Setor Fiscal "097" 

e possui índice fiscal de R$ 2.206,00/20. 
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Mapa da Regido onde se localiza o Imóvel (Imagem obtida pelo Google Maps), onde 
foi possível identificar a rua do imóvel avaliando através da seta vermelha. 
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Fachada do imóvel. 
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Planta de Zoneamento obtida no site da Prefeitura Municipal de São Paulo 
http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br   
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Planta de Zoneamento obtida no site da Prefeitura Municipal de São Paulo 
http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br  
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3. VISTORIA DO IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE AÇÃO 

A região é servida por diversos melhoramentos públicos usuais, quais sejam, 

arborização, rede de energia elétrica com iluminação pública, rede de água e de 

esgoto, rede de gás, rede telefônica e telefonia celular, TV a cabo, serviço de coleta 

de lixo. 

A Rua Teerã é pavimentada e dotada de guias e sarjetas, possui leito 

carroçável com aproximadamente 1.080m (mil e oitenta metros). 

A vistoria do imóvel foi previamente agendada para o dia 09/09/2020 às 

10:00 horas e redesignada a pedido das partes para 17/09/2020 às 14h. No dia e 

horário marcado, a Perícia foi recebida no local pelo Sr. Leonardo D'Addario e Sr. Murillo 

Fonseca D'Addario por parte do Espólio Executado e pelo Sr. Marcos Duarte de Arruda, 

assistente técnico da Exequente. 

3.1 Edificações e estruturas 

É explorado por atividade residencial e possui estruturas típicas do segmento. De 

acordo com a Certidão de Dados Cadastrais, o imóvel objeto da perícia possui área 

ocupada pela construção de 127,00 m 2 . 

• 	 De acordo com a matrícula possui área de terreno igual a 301,00 m 2 . 
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PREFEITURA DE 
SÃO PAULO 

Mudo* 

Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel - IPTU 2020 

Cadastro do knerrel: 097.092.0010-0 

Local do beebrat. 
R TEERA, 1020 
CEP 03301-000 
imana loca:~ na 2. Subdinsaio da Ztria Lrtana 

Endereça para entrego da melicacks, 
PiL ENVIADA PO ENDER DA AMILIMSTRADORA 

Centraminta(s): 
CPF 112370 58E72 	UVICI DADDARIO 

Resta~ O direto da famosa POelica do lamiXpio de Sáo Pado diartrw os dados constarias do Cadastro 
~Ano Fiscal, ~rodos ou trableados a ~situar Sermo, iriatriéM em retaeors ao mackso atrasais por 
sua arludo, a %creiam IA.Aispall da Fazenda CERTIFICA pua 06 dados cadastrais acena exare intaatko no 
ialçAMtrin 60 Mosto Nadai a Tad:~ ~o do ~rd ai WM*10 de 222, 

C.ertriAo expedida ua Internet - Portara SF rd ,  03820C4. de MD 1,120C4. 

A arlerbOdade deita certd3o podem ser ccedrrnala, ate o do 19331,2021, em 

trn Acme cref,41ura in Irt InsexteAseartalas" orciru'utracesvrendlese 

Data de BEM sio: 	21:10,2C20 
Número do Documente: 2 2C20 00:170006-1 

3.2 Descrição dos elementos que compõem o imóvel 

Um terreno e seu respectivo prédio composto por garagem, quintal, antecâmara, 

três dormitórios, sala, cozinha, banheiro social, despensa, área de serviços e uma edícula 

erigida aos fundos do imóvel contendo dois cômodos, banheiro social e uma oficina. 
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3.3 Classificação das benfeitorias do imóvel objeto da presente ação 

De acordo com a tabela de "Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do 

IBAPE/SP", a classificação da edificação e a tipologia construtiva do imóvel em estudo 

foi especificada da seguinte maneira: 

CLASSE GRUPO/TIPO PADRÃO  
CONSTRUTIVO 

1- RESIDENCIAL 

GRUPO 1.1- BARRACO 1.1.1- Padrão Rústico 

1.12- Padrão Simples 

1.2.1- Padrão Rústico 

1.2_2- Padrão Proletário 

12.3- Padrão Económico 

GRUPO 1.2- CASA 	 12.4- Padrão Simples 

~N~Imewlemel>1.2.5- Padrão Médio 

1.2.6- Padrão Superior 

12.7- Padrão Fino 

1.2.8- Padrão Luxo 

GRUPO 1.3- APARTAMENTO 

1.3.1- Padrão Económico 

1.32- Padrão Simples 

1.3.3- Padrão Médio 

1.3.4- Padrão Superior 

1.3.5- Padrão Fino 

1.36- Padrão Luxo 

2- COMERCIAL 
SERVIÇOS / 
INDUSTRIAL 

GRUPO 2.1- ESCRITÓRIO 

._ 

2.1.1- Padrão Económico 

2.12- Padrão Simples 

2.1.3- Padrão Médio 

2.1.4- Padrão Superior 

2.1.5- Padrão Fino _ 	. 

GRUPO 2.2- GALPÃO 

2.2.1- Padrão Econômico 

2.2.2- Padrão Simples 

2.2.3- Padrão Médio 

2.2.4- Padrão S • 

3- ESPECIAL 
GRUPO 3.1- COBERTURA 

3.1.1- Padrão Rústico 

3.1.2- Padrão Simples 

3.1.3- Padrão Superior 
„. 
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• .  
ESTADO DA 

EDIFICAÇAO: 
Depreciação 

N/ 
Características 

a 

i 

Nova 

i 

0,00 Edrficação nova ou com reforma geral e substancial, com monos do 
dois anos. que apresente apenas sinais do desgaste natural da 
pintura externa. 

b 
, 

Entre nova e regular 0,32 
Edificação nova ou com reforma geral e substancial, Com menor; de 
deis enes, que apresente necessidade apenas do urna demão leve 
de ra recom a sua renda. 

c Regular 2,52 

Edificação sertimove OU COM refenna geral e substancial entre 2 e5 
anos, oÃo estado geral possa Ser recuperado apenas com reparos 
de eventuais rasuras superficiais localizadas arou pintura externa e 
interna. 

d 
Entre 	ular e 	ne- reg 
cessitando 	reparos 
simples 

8,09 

Et:bar-aça° somava ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 
anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de 
lifissurase trincas locakzadas e superficiais e pintura interna e 
externa. 

e Necessitando • 	de 
reparos simples 1810 , 

Eitficaçâo cujo estado geral possa sor recuperado com pintura 
Interna e externa. aptos reparos de .  lisuras e trincas superficiais 
generakzadas, sem recuperação do sistema estrutural. 
Eventualmente), ffiviM0 do sistema bideaulico e elétrico_ 

f 
Necessitando 	de 
reparos de simples a 
importantes 

33,20 

Ectitacacao ciso estado galai possa ser recuperado com pintura 
enema e externa, após reparos de fissuras e trincas, com 
~Oração erou ~ração localizada do sistema estrutural. As 
instalações hidráulicas e elétricas possam ser restauradas mediante 
a ~040 e COM subsliturção eventual de algumas peças 
desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessária a 
substituição dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de 
outro cômodo. Revisão da impermeabilização ou substituição de 
telhas da cobertura. 

9 
Necessitando 	de 
reparos importantes 

— 

52,80 

Edificação cuici estado geral possa ser recuperado com pintura 
interna e externa, com substituição de panos de regularização da 
alvenaria, reparos do fissuras e trincas, com estabilização e/ou 
recuperação de grande parle do sistema estrutural. As Instalações 
hidráulicas e elétncas possam ser restauradas mediante a 
substituleão das peças aparentes. A substituição dos revestimentos 
de pisos e paredes, da maioria dos cômodos. se  faz necessária. 
Substituição ou reparos importantes na impermeabilização ou no 
telhado. _ 

h 
Necessitando 	de 
reparos importantes a 
edificação sem valor 

75,20 

' 	• 	' Edificação cio estado geral soei recuperado com estabitazaçáo ofou 
recuperação do sistema estrutural, substituição da regularização da 
alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituição das instalações 
hidráulicas e etetrictis. Substituição dos revestimentos de pisos e 
paredes. SubstiVção da imperrneatrãização ou da telhado, 

Sem valor 100,00 Edil 	em estado do ruína. 

Resumo: 

1 1.2 Casa; 

1 1.2.5 Padrão Médio; 

1 Idade Aparente Estimada: 46 anos; 

1 Estado de Conservação: necessitando de reparos simples (e). 
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Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação - Foc: 

O critério utilizado é uma adequação do método Ross/Heidecke, o qual leva em 

conta o obsoletismo, o tipo de construção e acabamento, bem como o estado de 

conservação da edificação, na determinação de seu valor de venda. 

O valor unitário da edificação, fixado em função do padrão construtivo, é 

multiplicado pelo "Foc", para levar em conta a depreciação: 

FOC = R + K (1-R), onde R é o coeficiente residual correspondente ao padrão e K 

é o coeficiente de Ross/Heideck. 

De acordo com a tabela de "Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do 

IBAPE/SP", as características arquitetônicas e construtivas do imóvel se classificam 

como: 

CLASSE TIPO PADRÃO VIDA REFERENCIAL --- 
-1,- anos  

VALOR RESIDUAL 

F"TeSIDENCIAL BARRACO 1:19STICO 5 O 
simPLES 10 

CASA RUSTIÇO GO 
pROLETARIO 60 20 
ECONÓMICO 70 20 
SIMPLES 70 20 

114E010 70 20 
SUPERIOR 70 20 
F 20 
LUXO 60 20 

APARTAMENTO ECONÓMICO 60 20 
SIMPLES 60 20 
LIEDIO 20 
SUPERIOR 60 20 
FINO 50 20 
LUXO 50 20 

COMERCIAL EsCRiTORIO ECONÓMICO 20 
SIMPLES 70 20 
MEM 20 
SUP • 	• O , 
Fie :50 20 
LUXO 50 20 

GALPOES RuSTICO 60 20 
SIMPLES 60 20 
MEDIO 20 
SUPERIOR eo 20 

COBERTURAS fluSTIGO 20 10 
SIMPLES 20 10 
SUPERIOR 30 1 ó 
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~o aio 4' 
da vida 

19/19~045191 

ESTADO DE CO .. 	,, • 	• 
al e e d • t o h 

2 0.990 0.9117 0,908 0,910 0,111 0.06* 0,469 0246 

0271 0.9711 ovos 0.000 Nue 0.554 0,464 0,243 

O 0,908 0.955 9244  0.590 0.713 0.547 0,459 0.240 

0 0.957 0.954 0,933 0,370 0.7114 0,039 0.454 0237 

10 0.545 0.942 0.121 0o6. 0,774 0,031 0,444 0.234 

o.iii 12 0.933 0,930 0,904 0.557 0.704 0.623 0.442 

14 9300 0,317 9,997 0.046 O 744 0,015 0.434 0.225 

0.907 

0294 

4.904 

0,191 

- 6,994 

0.571 

0,534 

0227 

0.305 

0,743 

0-522 

0.721 

0.900 

0.567 

0,588 

0434 

0424 

h. 

0.220 

0222 

0218 20 0,910 0,977 0,559 

0,595 0,963 0.1144 0.795 
0,793 

0,709 

0,997 

11.1100 

0272 

0,379

0209 

0,555 

0.14e-  

M 
0.396 
azos 

0,215 

0211 

0.207 

24 0261 0249 0.930 

 	0,131 

0231 

0,305 

0.334 0.610 

11.11111 

ire 
 0200 

0.902 0,7115 0.459 0.633 0262 

0714 4.7114 0.749 KI:1 
0,504 0.519 

0,527 

-0.."-670 

0.504 

0 196 

0,492 0,772 0,770 

0.713 

0.753 

0.730 0.755 

• 0,738 0,735 0,719 0.579 0,904 0,493 ' 	-, 
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Resumo: 

• Ir (vida referencial): 70 anos; 

✓ le (idade da edificação): 46 anos; 

• R (valor residual): 20% = 0,2; 

✓ Idade em % da vida referencial: 0,66 = 66%; 

✓ Estado de Conservação: necessitando de reparos simples (e) 

I K (coeficiente de Ross/Heideck): 0,3704 

Foc = R + K (1-R) 

Foc = 0,20 +0,3704 (1,00-0,20) 

Foc = 0,4963 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122 - Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira CM I- CREAISP n".5069210948 

Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954 

Fórmula que determina o Valor do Capital Benfeitoria: 

Vb = S x CUB x fp x foc 

Vb = 127 x 1.500,76 x 2,154 x 0,4963 

Vb = R$ 203.753,43 

(duzentos e três mil setecentos e cinquenta e três reais e quarenta e três centavos) 

Referente a outubro de 2020 

Onde: 

1 Vb = Valor do Capital Benfeitoria; 

1 S = Área total construída de acordo com o CCM; 

1 CUB = Custo unitário básico da construção (último índice publicado - 

setembro/2020); 

1 Fp = fator referente ao padrão; 

Foc = fator de adequação ao obsoletismo. 

4. AVALIAÇÃO 

4.1 Diagnóstico do Mercado 

O mercado imobiliário local apresenta diversos imóveis vagos e poucas 

transações. Trata-se de um comportamento observado nacionalmente, reflexo da 

situação macroeconômica, que tem acarretado a redução dos preços pedidos. 

4.2 Metodologia avaliatória 

A avaliação será desenvolvida pelo Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado, descrito na NBR 14.653-1 - Avaliação de Bens: Procedimentos Gerais: 

"Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos 

dos elementos comparáveis, constituintes da amostra." 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, 0.1293, cj.122 — Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948 

Membro Titular do IBAPEISP n°.1954 

Esse método consiste basicamente na definição do valor do bem imóvel a partir 

dos preços pedidos e praticados no mercado da região em apreço, para imóveis 

semelhantes. Eventuais ajustes nas diferenças das características dos comparativos 

podem ser feitos por Tratamento por Fatores, em conformidade com a NBR 14.653-2 

- Avaliação de Imóveis Urbanos. 

4.3 Pesquisa de preços 

Desenvolveu-se ampla pesquisa de preços na região do imóvel em comento que 

concluiu por  11 (onze) elementos comparativos, cujas informações e características 

são detalhadas na sequência. 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122 - Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948 

Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954 

TRATAMENTO MATEMÁTICO DO ELEMENTO 1: 

Foc = R + K (1-R) = 0,20 +0,7640 (1,00-0,20) = 0,8112 

Vb=SxCUBx#oxfoc 

Vb = 145 x 1.500,76 x1,497x0,8112 

Vb = R$264258,51 

(Vo x Fo)—Vb IFi 
Q1= 	  

At 	x (rF-1--; + F t + F 1) 

(769.000,00 x 0,9)- 264.258,51 

x
r

`
2.206,00 (10,00)0,20 (2

„
5,00)" ° 

3 + 1)  Q1= 
112,00  2.192,00 ± (5,00) (22,40) 

Q1 = R$4.628,05 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122 — Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
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ELEMENTO 2 - 01/10/2020 

INFORMANTE 	CIZINO IMÓVEIS — SRA. ZUMIRA 
1ir (11) 3831-0858 

DESCRIÇÃO 	IMÓVEL RESIDENCIAL 

PREÇO: 	 R$ 795.000,00 (OFERTA) 

VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948 

Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954 

LOCALIZAÇÃO: 	RUA BLUMENAU, 188 
SETOR: 097 QUADRA: 063 IF: R$ 2.244,00/20 

MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIÃO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS, 
SARJETAS E DOTADAS REDES DE ÁGUA ENCANADA E COLETORA 
DE ESGOTOS, LUZ ELÉTRICA, COM ILUMINAÇÃO PÚBLICA, REDE 
TELEFÓNICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GÁS 
ENCANADO E TV A CABO. 

ZONA DE USO: 	ZEMP 

ED. TERRENO 
ÁREA: 133,00 M 2  
TESTADA: 5,30M 
TOPOG: EM NÍVEL 

EDIFICAÇÃO 
PADRÃO: 	 PADRÃO SIMPLES — 1,497 
ÁREA: 	 124,00 M 2 . 

IDADE: 	 53 ANOS — CONSERVAÇÃO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122 — Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948 

Membro Titular do IBAPEISP n°1954 

TRATAMENTO MATEMÁTICO DO ELEMENTO 2: 	

(28t 

Foc = R + K (1-R) = 0,20 +0,2713 (1,00-0,20) = 0,4170 

Vb = Sx CUB x .63 x foc 

Vb = 124x 1.500,76 x 1,497 x0,4170 

Vb = R$ 116.169,14 

(Vo x Fo)— Vb IFi 
Q2= 	 x(—

IFp
+ Ft + F -T 1) 

At 

(795.000,00 x 0,9)- 116.169,14 	2.206,00 (  

+ 

(10,00r," + 1 — 3 + 1) Q2 = 
133 XV' 2.244,00 (5,30) 

Q2 = R$5.040,03 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122 — Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
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ELEMENTO 3 — 01/10/2020  

VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948 

Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954 

INFORMANTE 	CIZINO IMÓVEIS — SRA. ZUMIRA 
(11) 3831-0858 

DESCRIÇÃO 	IMÓVEL RESIDENCIAL 

PREÇO: 	 R$ 690.000,00 (OFERTA) 

LOCALIZAÇÃO: 	RUA BLUMENAL, 105 
SETOR: 097 QUADRA: 090 IF: R$ 2.032,00/20 

MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIÃO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS, 
SARJETAS E DOTADAS REDES DE ÁGUA ENCANADA E COLETORA DE 
ESGOTOS, LUZ ELÉTRICA, COM ILUMINAÇÃO PÚBLICA, REDE 
TELEFÔNICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GÁS 
ENCANADO E TV A CABO. 

ZONA DE USO: 	ZEMP 

ED. TERRENO 
ÁREA: 125,00 M 2  
TESTADA: 5,00 M 
TOPOG: EM NÍVEL 

ED. SOBRADO 
PADRÃO: 	 PADRÃO SIMPLES — 1,497 
ÁREA: 	 136,00 M 2 . 

IDADE: 	 38 — CONSERVAÇÃO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122 — Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
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TRATAMENTO MATEMÁTICO DO ELEMENTO 3:  

VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil- CREA/SP n°.5069210948 

Membro Titular do IBAPEISP n°.1954 

Foc = R + K (1-R) = 0,20 +0,4785 (1,00-0,20) = 0,5828 

Vb = Sx CUB x fp x foc 

Vb = 136 x 1.500,76 x 1,497 x0,5828 

Vb = R$ 178.070,30 

(Vo x Fo) — Vb IFi 

	

Q3= 	
At 	x(177—, + Ft + F -T 1) 

(690.000,00 x 0,9)- 178.070,30 ( 2.206,00 	(10,00)0,20 
+ 1 — 3 + 1) (2 3  jc ‘. 2.032,00 

	

125 	 (5,00) 

Q3 = R$ 4.373,76 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122 — Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
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Membro Titular do IBAPE/SP n°,1954 

111111111111 
1111111 IIIItliuhiiI'1II 

ELEMENTO 4— 01/10/2020 

INFORMANTE 	MADRI IMÓVEIS — SRA. EDNA 
(11) 3834-3115 

DESCRIÇÃO 	IMÓVEL RESIDENCIAL 

PREÇO: 	 R$ 865.000,00 (OFERTA) 

LOCALIZAÇÃO: 	RUA TEERÃ, 1041 
SETOR: 097 QUADRA: 092 IF: R$ 2.206,00/20 

MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIÃO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS, 
SARJETAS E DOTADAS REDES DE ÁGUA ENCANADA E COLETORA DE 
ESGOTOS, LUZ ELÉTRICA, COM ILUMINAÇÃO PÚBLICA, REDE 
TELEFÔNICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GÁS 
ENCANADO E TV A CABO. 

ZONA DE USO: 	ZEMP 

ED. TERRENO 
ÁREA: 146,00M 2  
TESTADA: 5,00M 
TOPOG: EM NÍVEL 

ED. SOBRADO 
PADRÃO: 	 PADRÃO SIMPLES — 1,497 
ÁREA: 	 145,00 M 2 . 

IDADE: 	 49 — CONSERVAÇÃO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122 — Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREAISP n°.5069210948 

Membro Titular do 18APEISP n°.1954 

TRATAMENTO MATEMÁTICO DO ELEMENTO 4: 

Foc = R + K (1-R) = 0,20 +0,3317 (1,00-0,20) = 0,4653 

Vb = Sx CUB x.0a x foc 

VI = 145 x 1.500,76x 1,497 x0,4653 

Vb = R$ 151.577,27 

(Vo x Fo)— Vb IFi 

	

Q4= 	  
At 	x (1—F--.p- + F t + F T- 1) 

Q4 = 
(865.000,00 x 0,9)- 151.577,27 

 x( 1 + 
(10,000,20 

 + 1 — 3 + 1) 

	

146 	 (5,00) 

Q4 = R$4.932,50 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122 — Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948 
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ELEMENTO 5 — 01/10/2020 

INFORMANTE 	PRABITAR NEGÓCIOS IMOBILIÁRIOS — SR. CARLOS 
V (11) 3644-8875 

DESCRIÇÃO 	IMÓVEL RESIDENCIAL 

PREÇO: 	 R$ 950.000,00 (OFERTA) 

LOCALIZAÇÃO: 	RUA TEERÃ, 1093 
SETOR: 097 QUADRA: 092 IF: R$ 2.206,00/20 

MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIÃO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS, 
SARJETAS E DOTADAS REDES DE ÁGUA ENCANADA E COLETORA DE 
ESGOTOS, LUZ ELÉTRICA, COM ILUMINAÇÃO PÚBLICA, REDE 
TELEFÔNICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GÁS 
ENCANADO E TV A CABO. 

ZONA DE USO: 	ZEMP 

ED. TERRENO 
ÁREA: 135,00M 2  
TESTADA: 5,00M 
TOPOG: EM NÍVEL 

ED. SOBRADO 
PADRÃO: 	 PADRÃO SIMPLES — 1,497 
ÁREA: 	 156,00 M 2 . 

IDADE: 	 42 - CONSERVAÇÃO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122 — Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CRENSP n°.5069210948 

Membro Titular do IBAPEISP n°.1954 

TRATAMENTO MATEMÁTICO DO ELEMENTO 5: 

Foc = R + K (1-R) = 0,20 +0,4259 (1,00-0,20) = 0,5407 

Vb =SxCllBxfpxfoc 

Vb = 156 x 1.500,76x 1,497 x0,5407 

Vb = R$ 189.502,09 

(Vo x Fo)–Vb IFi 

	

Q5= 	 x(— + Ft + F -T- 1) 
At 	IFp 

(950.000,00 x 0,9)- 189.502,09 
 x( 1 + 

(10,00)°'20 
 + 1 – 3 + 1) Q 5  = 	135 	 (5,00) 

Q5 = R$5.662,63 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122 - Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
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ELEMENTO 6— 01/10/2020  (25r 
INFORMANTE 	PAULO ROBERTO LEARD IMÓVEIS — SR. GILDO 

V (11) 3641-5750 

DESCRIÇÃO 	IMÓVEL RESIDENCIAL 

PREÇO: 	 R$ 790.000,00 (OFERTA) 

LOCALIZAÇÃO: 	RUA TEERÃ, 1113 
SETOR: 097 QUADRA: 092 IF: R$ 2.206,00/20 

MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIÃO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS, 
SARJETAS E DOTADAS REDES DE ÁGUA ENCANADA E COLETORA DE 
ESGOTOS, LUZ ELÉTRICA, COM ILUMINAÇÃO PÚBLICA, REDE 
TELEFÔNICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GÁS 
ENCANADO E TV A CABO. 

ZONA DE USO: 	ZEMP 

ED. TERRENO 
ÁREA: 135,00 M 2  
TESTADA: 5,00M 
TOPOG: EM NÍVEL 

ED. SOBRADO 
PADRÃO: 	 PADRÃO SIMPLES — 1,497 
ÁREA: 	 170,00 M 2 . 

IDADE: 	 31 — CONSERVAÇÃO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°1293, cj.122 — Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
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TRATAMENTO MATEMÁTICO DO ELEMENTO 6:  

VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948 

Membro Titular do IBAPEISP n°.1954 

Foc = R + K (1-R) = 0,20 +0,5595 (1,00-0,20) = 0,6476 

Vb =SxCUBxfpxfoc 

Vb = 170 x 1.500,76 x1,497x0,6476 

143 =R$ 247336,83 

(Vo x Fo) — Vb IFi 

	

Q6= 	  
At 	

x(Tri; + Ft + F T- 1) 

Q6 = 
(790.000,00 x 0,9)- 247.336,83 

 x( 1 + 
(10,000,20 

+ 1 — 3 + 1) 

	

135 	 (5,00) 

Q6 = R$3.945,25 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122 — Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
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Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954 

ELEMENTO 7 — 01/10/2020 

 

INFORMANTE 	CONSULTORA AUTÔNOMA DE IMÓVEIS — SRA. LUANA 

	 'g 
IN (11) 3911-2340 

DESCRIÇÃO 	IMÓVEL RESIDENCIAL 

PREÇO: 	 R$ 650.000,00 (OFERTA) 

LOCALIZAÇÃO: 	RUA PROFESSOR PAULO TAVARES, 170 
SETOR: 097 QUADRA: 064 IF: R$ 2.047,00/20 

MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIÃO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS, 
SARJETAS E DOTADAS REDES DE ÁGUA ENCANADA E COLETORA DE 
ESGOTOS, LUZ ELÉTRICA, COM ILUMINAÇÃO PÚBLICA, REDE 
TELEFÔNICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GÁS 
ENCANADO E TV A CABO. 

ZONA DE USO: 	ZM 

ED. TERRENO 
ÁREA: 125,00 M 2  
TESTADA: 5,00 M 
TOPOG: EM NÍVEL 

ED. SOBRADO 
PADRÃO: 	 PADRÃO SIMPLES — 1,497 
ÁREA: 	 82,00 M 2 . 

IDADE: 	 53 — CONSERVAÇÃO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°1293, cj.122 — Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CRENSP n°.5069210948 

Membro Titular do IBAPEISP n°.1954 

TRATAMENTO MATEMÁTICO DO ELEMENTO 7:  

Foc = R + K (1-R) = 0,20 +0,2713 (1,00-0,20) = 0,4170 

Vb = Sx CUBx x foc 

Vb = 82 x 1.500,76 x1,497x0,4170 

Vb = R$ 76.821,53 

(Vo x Fo) — Vb IFi 
4 7  — 	At 	

x 	+ F t + F -T 1) 

	

(650.000,00 x 0,9)- 76.821,53 r  2.206,00 	(10,00) 0,2°  
= 	 + 1 - 3 + 1) $27  	2.047,00 125 	 (5,00) 

Q7 = R$4.985,73 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122 - Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
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Membro Titular do IBAPE/SP n°1954 

ELEMENTO 8 - 01/10/2020 

 

INFORMANTE 	PRABITAR NEGÓCIOS IMOBILIÁRIOS — SR. CARLOS 
V (11) 3644-8875 

DESCRIÇÃO 	IMÓVEL RESIDENCIAL 

PREÇO: 	 R$ 1.300.000,00 (OFERTA) 

LOCALIZAÇÃO: 	RUA PROFESSOR PAULO TAVARES, 95 
SETOR: 097 QUADRA: 065 IF: R$ 2.120,00/20 

MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIÃO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS, 
SARJETAS E DOTADAS REDES DE ÁGUA ENCANADA E COLETORA DE 
ESGOTOS, LUZ ELÉTRICA, COM ILUMINAÇÃO PÚBLICA, REDE 
TELEFÔNICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GÁS 
ENCANADO E TV A CABO. 

ZONA DE USO: 	ZM 

ED. TERRENO 
ÁREA: 263,00 M 2  
TESTADA: 12,50M 
TOPOG: EM NÍVEL 

ED. SOBRADO 
PADRÃO: 	 PADRÃO SIMPLES — 1,497 
ÁREA: 	 205,00 M 2 . 

IDADE: 	 53 — CONSERVAÇÃO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES 

Novo Endereço: Rua Maestro Cadim, n°,1293, cj.122 - Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
E-mail: visaccabahotmail.com  1 Contato: (011) 9-7282-7309 / 2628-9305 
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TRATAMENTO MATEMÁTICO DO ELEMENTO 8:  

VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREAISP n°.5069210948 

Membro Titular do 18APE/SP n°.1954 

Foc = R + K (1-R) = 0,20 +0,2713 (1,00-0,20) = 0,4170 

Vb=SxClfBxfpxfoc 

Vb = 205 x 1.500,76 x1,497x0,4170 

Vb = R$ 192.053,82 

(Vo x Fo) — Vb IFi 

	

Q8= 	 x(-
1Fp

+ Ft + F T- 1) 
At 

(1.300.000,00 x 0,9)— 192.053,82 c  2.206,00 j_ (10,00) 0,20  , (25,00 °,5°  
Q8  = 	  

2.120,00 I 
	,   3 + 1) 

	

263 	 (12,50) 	(21,04) 

Q8 = R$4.041,81 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122 - Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
E-mail: visaccaba.hotmail.com  1 Contato: (011) 9-7282-7309 / 2628-9305 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP n'.5069210948 

Membro Titular do IBAPE/SP n° 1954 

ELEMENTO 9 — 01/10/2020 

INFORMANTE 	PAULO SEIXAS NEGÓCIOS IMOBILIÁRIOS — SR. FÁBIO 
(11) 3837-0099 

DESCRIÇÃO 	TERRENO 

PREÇO: 	 R$ 550.000,00 (OFERTA) 

LOCALIZAÇÃO: 	RUA PAULO FRANCO, 672 
SETOR: 097 QUADRA: 065 IF: R$ 1.934,00/20 

MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIÃO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS, 
SARJETAS E DOTADAS REDES DE ÁGUA ENCANADA E COLETORA DE 
ESGOTOS, LUZ ELÉTRICA, COM ILUMINAÇÃO PÚBLICA, REDE 
TELEFÔNICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GÁS 
ENCANADO E TV A CABO. 

ZONA DE USO: 	ZM 

ED. TERRENO 
ÁREA: 150,00 M 2  
TESTADA: 5,00M 
TOPOG: EM NÍVEL 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°1293, cj.122 — Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 

E-mail: visaccab@hotmail.com  1 Contato: (011) 9-7282-7309 / 2628-9305 
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Q9  = (550.000,00 x 0,9)  x(  2.206,00  + (10,000," 
+ 1— 3 + 1) 

150 	 1.934,00 	(5,00) 

VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP n".5069210948 

Membro Titular do 113APE/SP n°.1954 

TRATAMENTO MATEMÁTICO DO ELEMENTO 9:  

(Vo x Fo) — Vb IFi 
Q9= 	  At 	x (7-F7-3  + F t + F T- 1) 

Q9 = R$4.254,82 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122 — Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
E-mail: visaccab@hotmail.com  1 Contato: (011) 9-7282-7309 / 2628-9305 
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ELEMENTO 10 — 01/10/2020  

INFORMANTE 	IDEAL IMÓVEIS — SRA. CAROLA 
E' (11) 3641-5491 

DESCRIÇÃO 	IMÓVEL RESIDENCIAL 

PREÇO: 	 R$ 550.000,00 (OFERTA) 

VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREAISP n°.5069210948 

Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954 

LOCALIZAÇÃO: 	RUA PAULO FRANCO, 650 
SETOR: 097 QUADRA: 065 IF: R$ 1.934,00/20 

MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIÃO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS, 
SARJETAS E DOTADAS REDES DE ÁGUA ENCANADA E COLETORA DE 
ESGOTOS, LUZ ELÉTRICA, COM ILUMINAÇÃO PÚBLICA, REDE 
TELEFÔNICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GÁS 
ENCANADO E TV A CABO. 

ZONA DE USO: 	ZM 

ED. TERRENO 
ÁREA: 140,00 M 2  
TESTADA: 5,00M 
TOPOG: EM NÍVEL 

ED. SOBRADO 
PADRÃO: 	 PADRÃO SIMPLES — 1,497 
ÁREA: 	 67,00 M 2 . 

IDADE: 	 41 — CONSERVAÇÃO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES A 
IMPORTANTES 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122 — Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
E-mail: visaccab@hotmail.com  ¡Contato: (011) 9-7282-7309 /2628-9305 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948 

Membro Titular do IBAPEISP n°.1954 

TRATAMENTO MATEMÁTICO DO ELEMENTO 10:  

Foc = R + K (1-R) = 0,20 +0,3619 (1,00-0,20) = 0,4895 

Vb =SxCUBx#3xfoc 

Vb = 67x 1.500,76 x 1,497 x 0,4895 

Vb = R$ 73.681,85 

(Vo x Fo) —Vb IFi 

	

Q10 = 	  
At 	x (-1713- + F t + F -T- 1) 

	

(550.000,00 x 0,9)- 73.681,85 
x( 

2.206,00 	(10,00°,20 
+ 1 - 3 + 1) Q10 = 

	

140 	 1.934,00 	(5,00) 

Q10 = R$3.880,15 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122 — Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
E-mail: visaccab@hotmail.com  1 Contato: (011) 9-7282-7309 /2628-9305 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948 

Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954 

ELEMENTO 11 - 01/10/2020  

INFORMANTE 	ABG ADMINISTRAÇÃO DE IMÓVEIS — SR. EDSON 
1it (11) 2899-3000 

DESCRIÇÃO 	IMÓVEL RESIDENCIAL 

PREÇO: 	 R$ 674.000,00 (OFERTA) 

LOCALIZAÇÃO: 	RUA TEERÃ, 772 
SETOR: 097 QUADRA: 065 IF: R$ 2.118,00/20 

MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIÃO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS, 
SARJETAS E DOTADAS REDES DE ÁGUA ENCANADA E COLETORA DE 
ESGOTOS, LUZ ELÉTRICA, COM ILUMINAÇÃO PÚBLICA, REDE 
TELEFÔNICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GÁS 
ENCANADO E TV A CABO. 

ZONA DE USO: 	ZM 

ED. TERRENO 
ÁREA: 125,00 M 2  
TESTADA: 5,00M 
TOPOG: EM NÍVEL 

ED. SOBRADO 
PADRÃO: 	 PADRÃO SIMPLES — 1,497 
ÁREA: 	 120,00 M 2 . 

IDADE: 	 50 — CONSERVAÇÃO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122 - Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
E-mail: visaccabahotmail.com  Contato: (011) 9-7282-7309 / 2628-9305 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil- CREA/SP n°.5069210948 

Membro Titular do IMPE/SP n°.1954 

TRATAMENTO MATEMÁTICO DO ELEMENTO 11:  

Foc = R + K (1-R) = 0,20 +0,3119 (1,00-0,20) = 0,4495 

Vb =SxCUBxfpxfoc 

Vb = 120 x 1.500,76 x1,497x0,4495 

Vb =R$ 121.183,63 

(Vo x Fo) –Vb IFi 

	

Q11= 	 x(—
IFp

+ Ft + F 1) 
At 

	

(674.000,00 x 0,9)- 121.183,63 I  2.206,00 	(10,00)0,20 
 + 1 – 3 + 1) Q11 = 	  x `• 

	

125 	 2.118,00 	(5,00) 

Q11 = R$4.622,12 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122 — Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
E-mail: visaccabahotmail.com  1 Contato: (011) 9-7282-7309 /2628-9305 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP ne'.5069210948 

Membro Titular do IBAPEISP n''.1954 

4.3.2 Análise da amostra 

A análise da amostra deve ser realizada pela sumarização das informações com o 

objetivo de se verificar, entre outros: 

1 Equilíbrio da amostra; 

1 Influência das possíveis variáveis-chave sobre os preços e forma de 

variação; e, 

1 Pontos atípicos. 

Os comparativos foram coletados em outubro de 2020.  A tabela abaixo 

demonstra a homogeneização (tratamento matemático por fatores) dos 11 elementos de 

pesquisa: 

ELEMENTO VALOR 

R$ 4.628,05 

R$ 5.040,03 

03 R$ 4.373,76 

04 R$ 4.932,50 

R$ 5.662,63 

06 R$ 3.945,25 

Q7 $ 	4.985,73 

08 R$ 4.041,81 

09 R$ 4.254,82 

010 R$ 3.880,15 

011 R$ 4.622,12 

MÉDIA R5 4.578,80 

30% + R$ 5.952,45 

30%- R$ 3.113,59 

A média aritmética calculada entre os 11 elementos foi de R$ 4.578,80 e a 

média ponderada ficou entre R$ 3.113,59 e R$ 5.952,45. Portanto, não foram 

identificados pontos atípicos a excluir aprioristicamente em nenhum dos elementos 

pesquisados. 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°1293, cj.122 — Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil- CREA/SP n°.5069210948 

Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954 

O tratamento matemático, ou seja, a homogeneização dos elementos de 

pesquisa foi realizada a partir das seguintes expressões: 

Vb = S x CUB x fp x foc 

Onde: 

• Vb = Valor do Capitel Benfeitoria;  

1 S = Área total construída; 

• CUB = Custo unitário básico da construção (último índice publicado - 

setembro/2020) = R$1.500,76 

I Fb = fator referente ao padrão; 

I Foc = fator de adequação ao obsoletismo. 

(Vo x Fo) — Vb IFi 
Qn = 	 x (—

IFp 
+ Ft + Fp — 3 -I- 1) 

At 

1 Qn = Valor unitário do m 2  de  terreno  para cada elemento pesquisado; 

1 Vo = Valor ofertado; 

I Fo = Fator oferta - utilizado 0,9 (em razão da elasticidade dos preços 

pedidos); 

✓ Vb = Valor do Capital Benfeitoria; 

1  At = área do terreno 

• IFi = Índice fiscal do imóvel avaliando; 

✓ IFp = índice fiscal do imóvel do elemento pesquisado; 

(Fr) 0,2 O 

✓ Ft = Fator testada — 	
(Fp) 

; as testadas serão homogeneizadas para a 

2g Zona - Residencial Padrão Médio - referência igual a 10,00m; 

• Fp =fator profundidade; as profundidades serão homogeneizadas para a 

2g Zona - Residencial Padrão Médio - referência que varia entre 25m a 

40m: 

V Entre a Pmi e Pma admite-se que o fator profundidade Fp é igual a 1,00; 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122 - Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira CM I- CREA/SP n°.5069210948 

Membro Titular do 1BAPEISP n°.1954 

i Se a profundidade equivalente for inferior à mínima e estiver acima da 

metade da mesma, deverá ser empregada a seguinte fórmula: 

(Pmi) °'5  

Valor do Imóvel: 

VI=Vb+Vt 

VI = R$ 203.753,43+ [4.578,80 x 301,00 x (1,028 + 1,00 -2 +1)] 

Valor do Imóvel = R$ 1.620.562,35 

Referente a outubro de 2020. 

Onde: 

I Vi= Valor do imóvel; 

✓ Vb = Valor da benfeitoria 

✓ Vt = Valor do terreno; 

✓ O valor de R$ 4.578,80 é referente ao unitário homogeneizado encontrado 

após o saneamento; 

I 301,00m2  é referente à área do terreno; 

(n,s00.2 0 .  
I 1,028 é referente ao fator testada - (moc) ' 

I 1,00 é referente ao fator profundidade = 25m. 

EM NÚMEROS REDONDOS:  

Valor do Imóvel: 

VI = Vt + Vb 

Valor do Imóvel = R$ 1.620.000,00 

(um milhão seiscentos e vinte mil reais) 

Referente a outubro de 2020. 

Novo Endereço: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122 — Bela Vista, São Paulo/SP, CEP 01323-001 
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RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
1 

• 

Engenheira Civil - CREA/SP n'.5069210948 

VIVIANE REMAILI SACCAB 

Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954 

Foto 01 - Vista frontal do imóvel vistoriando. 

msame."~e~warnimaillieLejedi 

• 

Foto 02- Vista da identificação do imóvel vistoriando. 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP n°5069210948 

Membro Titular do 1BAPEISP n°1954 

Foto 03- Vista geral do entorno do imóvel e suas melhorias. 

Foto 04- Vista geral do entorno do imóvel e suas melhorias. 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948 

Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954 

Foto 05- Vista do quintal do imóvel vistoriando. 

ç i 

Foto 06- Vista do quintal do imóvel vistoriando. 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948 

Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954 

Foto 07- Vista frontal da garagem do imóvel vistoriando. 

Foto 08- Vista da garagem do imóvel vistoriando (sentido contrário). 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948 

Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954 

Foto 09- Vista da antecâmara do imóvel vistoriando. 

Foto 10- Vista da antecâmara do !movei vistoriando. 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP 0.5069210948 

Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954 

nly 

Foto 11 - Vista da sala do imóvel vistoriando. 

Foto 12- Vista da sala do imóvel vistoriando. 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP n°,5069210948 

Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954 

Foto 13- Vista do primeiro dormitório do imóvel vistoriando. 

Foto 14- Vista ao primeiro aormirório ao !move! vistoriando. 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP n'.5069210948 

Membro Titular do IBAPE/SP n"1954 

Foto 15- Vista do segundo dormitório do imóvel vistoriando. 

Foto 16 - Vista do segundo dormitório do imóvel vistoriando. 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948 

Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954 

Foto 17- Vista do terceiro dormitório do imóvel vistoriando. 

Foto 18- Vista do terceiro dormitório do imóvel vistoriando. 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CRENSP n°.5069210948 

Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954 

p7 r5 
c)1 

Foto 19- Vista da despensa do imóvel vistoriando. 

Foto 20- vista da despensa ao movei vistoriando. 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948 

Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954 

n 

Foto 21 - Vista do banheiro social do imóvel vistoriando. 

Foto 22- Vista ao banheiro soam ao imóvel vistoriando. 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948 

Membro Titular do 113APE/SP n°.1954 

Foto 23- Vista da cozinha do imóvel vistoriando. 

Foto 24- Vista da cozinha do imóvel vistoriando. 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CRENSP n'.5069210948 

Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954 

Foto 25- Vista da área de serviços do imóvel vistoriando. 

Foto 26- Vista da área de serviços do imóvel vistoriando. 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP n'.5069210948 

Membro Titular do lBAPE/SP n°.1954 

Foto 27- Vista do primeiro cômodo da edícula do imóvel vistoriando. 

Foto 28- Vista do primeiro cômodo da edícula do imóvel vistoriando. 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948 

Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954 	- 

971'9? 

Foto 29- Vista do segundo cômodo da edícula do imóvel vistoriando. 

Foto 30- Vista do segundo cômodo da edícula do imóvel vistoriando. 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948 

Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954 

Foto 31 - Vista do banheiro social da edícula do imóvel vistoriando. 

Foto 32- Vista do banheiro social da edícula do imóvel vistoriando. 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CRENSP n°.5069210948 
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PP 

Foto 33- Vista da oficina da edícula do imóvel vistoriando. 

Foto 34-  visto  Ars "R...inf. dr. "2-11;rnIn rifb iirrioçuwi oficina 
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5. CONCLUSÃO 

O valor de mercado do bem imóvel registrado no 10 0  Oficial de Registro de Imóveis 

de São Paulo, sob a matrícula n 0  23.694, localizado à Rua Teerã n 0. 1028 - Vila 

Leopoldina - São Paulo/SP - CEP 05301-000 é, em números redondos, R$ 1.620.000.00 

fum milhão seiscentos e vinte mil reais)  referente a outubro de 2020. 

6. QUESITOS 

6.1Quesitos da Parte Exequente (fls. 1215/1216) 

1 2  Quesito: Pede-se ao Senhor Perito que apresente a descrição da região em 

que está localizado o imóvel em questão: 

R.: O imóvel em apreço encontra-se na Macrozona de Proteção e Recuperação 

Ambiental, Zona ZEMP codificado como Quadra Fiscal "092" do Setor Fiscal "097" 

e possui índice fiscal de R$ 2.206,00/20. 

22  Quesito: Em qual zoneamento encontra-se o imóvel em análise? 

R.: O imóvel em apreço encontra-se na Macrozona de Proteção e Recuperação 

Ambiental, Zona ZEMP 

32  Quesito: Pede-se ao Senhor Perito que faça descrição detalhada do imóvel 

em questão: acabamento interno e externo. Quais os principais acabamentos 

utilizados na construção? 

R.: Reporta-se ao Laudo Pericial por completo. 

42  Quesito: Queira o Senhor Perito informar, sob o ponto de vista comercial, 

se o imóvel é considerado de alto, médio ou baixo padrão? Por quais motivos? 

R.: Reporta-se ao Laudo Pericial por completo. 

52  Quesito: Qual o uso do imóvel em avaliação? Qual a idade real do imóvel? 

Qual a idade aparente do imóvel? 
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62  Quesito: Qual o estado de conservação e manutenção do imóvel? Qual o 

fator de obsolescênda do imóvel? 

R.: Reporta-se ao item 3.3 do laudo pericial. 

72  Quesito: Qual a área do terreno? Qual a testada e profundidade 

equivalente do mesmo? 

R.: Segundo consta da matrícula encartada às fls. 1107/1110 dos autos, o terreno 

mede 11,50m de frente por 27m da frente aos fundos de ambos os lados e 10,80m 

nos fundos, encerrando área de 301m 2 . 

82  Quesito: Queira o Senhor Perito informar se existe alguma servidão de 

passagem em relação ao imóvel vizinho? Se possível, favor descrevê-la. 

R.: Não foi identificada aparentemente servidão de passagem em relação à 

imóveis limítrofes, durante a vistoria realizada in loco no imóvel objeto da perícia. 

92  Quesito: Qual a área construída do imóvel? Pede-se ao ilustre Perito que 

apresente croqui com as medidas do perímetro da construção. 

R.: Resposta parcialmente prejudicada. Segunda consta a Certidão de Dados 

Cadastrais, o imóvel possui área construída de 127m 2. Não consta do escopo do 

trabalho a apresentação de plantas e/ou croqui. 

102  Quesito: Queira o Senhor Perito discriminar os prindpais cômodos do 

imóvel e respectivas características aparentes. 

R.: Reporta-se ao Laudo Pericial por completo. 

11 2  Quesito: Queira o Senhor Perito informar, minudosamente, qual foi o 

método utilizado na avaliação e se houve comparação direta de dados de 

mercado para a avaliação? 

R.: A avaliação foi desenvolvida pelo Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado, descrito na NBR 14.653-1 - Avaliação de Bens: Procedimentos Gerais: 
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"Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos 

atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra." 

Esse método consiste basicamente na definição do valor do bem imóvel a partir 

dos preços pedidos e praticados no mercado da região em apreço, para imóveis 

semelhantes. Eventuais ajustes nas diferenças das características dos 

comparativos podem ser feitos por Tratamento por Fatores, em conformidade 

com a NBR 14.653-2 - Avaliação de Imóveis Urbanos. 

122  Quesito: Há na mesma região, outros imóveis similares que possam servir 

efetivamente de elementos comparativos? 

R.: Sim, os elementos comparativos utilizados no presente Laudo Pericial foram 

extraídos na mesma região macroeconômica onde está inserido o imóvel 

avaliando. 

132  Quesito: Para obtenção do valor do metro quadrado de terreno e período 

correspondente a data de avaliação, quais os fatores para homogeneização 

dos elementos? Os mesmos fatores foram utilizados para cálculo do valor do 

terreno do imóvel? 

R: O tratamento matemático, ou seja, a homogeneização dos elementos de 

pesquisa foi realizada a partir das seguintes expressões: 'Vb = S x CUB x fp x foc e 

Qn=((Vo x Fo)-Vb )/(At) x ((lFi )/(IFp )+ Ft+Fp-3+1) 

Onde: 

Vb = Valor do Capital Benfeitoria; 

S = Área total construída; 

CUB = Custo unitário básico da construção 

Fb = fator referente ao padrão; 

Foc = fator de adequação ao obsoletismo. 

Qn = Valor unitário do m 2  de terreno para cada elemento pesquisado; 

Vo = Valor ofertado; 

Fo = Fator oferta - utilizado 0,9; 

Vb = Valor do Capital Benfeitoria; 

At = área do terreno; 
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IFi = índice fiscal do imóvel avaliando; 

IFp = índice fiscal do imóvel do elemento pesquisado; 

Ft = Fator testada = [(Fr)] A0,20/((Fp)). 

149  Quesito: Em função das características do imóvel determine o valor de 

mercado para a venda, seguindo as normas técnicas vigentes (ABNT e IBAPE), 

R.: Este laudo atende as especificações e exigências da ABNT 14653-2:2011 e foi 

complementado pela Norma Para Avaliações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP. 

Não constam quesitos da Parte Executada. 

7. ENCERRAMENTO 

Coloco-me a inteira disposição de Vossa Excelência, para eventuais 

esclarecimentos que se façam necessários. 

Este laudo atende as especificações e exigências da ABNT 14653-2:2011 e foi 

complementado pela Norma Para Avaliações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP. 

Encerra-se, nesta página, o presente LAUDO TÉCNICO PERICIAL de engenharia, 

que contém 65 (sessenta e dnco) páginas, devidamente datado e assinado. 

São Paulo, 25 de novembro de 2020. 

fujkovr-2,---  

Eng. VIVIANE REMAILI SACCAB 
CREA/SP n 2.5069210948 

Membro Titular do IBAPE/SP 0.1954 
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ANEXO I: MATRÍCULA IMOBILIÁRIA N 2 23.694 DO 102  RI (FLS.1107/1110) 
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VIVIANE REMAILI SACCAB, engenheira civil, honrada por ter sido nomeada perita 

judicial por Vossa Excelência para atuar nos autos do processo em referência, movido por 

MOLINA EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS em face de ESPÓLIO DE LíVIO 

D'ADDARIO, vem, respeitosamente à presença de Vossa Excelência, tendo em vista o r. 

despacho de fls.1410, prestar os esclarecimentos necessários acerca das críticas 

apresentadas às fls.1343/1409: 

• 4— BREVE SÍNTESE DA IMPUGNAÇÃO 

Cinge a presente Impugnação à Perícia defis. 1343/1409, com cizânia da Exequente 

em relação à classificação atribuída por parte desta signatária sobre o atual estado de 

conservação e destinação conferida ao imóvel objeto da perícia, asseverando que o 

trabalho pericial possui erros de ordem técnica insanáveis. 

Nesta toada, com o fito de balizar seu entendimento, apresenta novos quesitos e 

encarta Parecer Técnico Divergente de lavra de seu ilustre Assistente Técnico, salientando 

t,  inicialmente que a fora atribuída pela Perícia localização errônea do imóvel avaliando, 
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reiterando que a Perícia não teria levado em consideração as características extrínsecas 

do imóvel, que segundo orientação do site oficial Geosampa da Municipalidade, enquadra 

a região do entorno como tipo predominante de comércio e serviços, não podendo, sob 

seu prisma, em hipótese alguma ser classificado como de uso residencial. 

Assevera, que a signatária teria olvidado considerar no Laudo Pericial a 

desvalorização em virtude da existência de diversas favelas existentes no entorno da 

região e das limitações impostas aos moradores locais em virtude da esbelteza da via 

pública onde se localiza o imóvel, fatores que de acordo com a NBR 14.653-2, poderiam 

reduzir consideravelmente a avaliação do imóvel periciando. 

Esclarece, que no caso sub judice, a Perícia não teria mencionado a existência de 

patologias internas graves que comprometem a parte estrutural do imóvel avaliando, o 

que também poderia ensejar a diminuição de seu padrão construtivo e consequentemente 

diminuição do valor de mercado, pugnando pela invalidade do trabalho e 

consequentemente desconsideração do laudo pericial apresentado. 

Eis o breve resumo da impugnação ao Laudo Pericial. 

Noutro turno, esta Perita esclarece que o Laudo Pericial (fls.546/608) entregue ao 

Douto juízo, considerou todos os elementos, características e condições específicas do 

caso concreto, passando a discorrer sobre a irresignação da Exequente, conforme os 
• 

termos abaixo transcritos: 

II- DA MANIFESTAÇÃO PERICIAL 

2.1 Do método avaliativo adotado pela Perícia 

Impende consignar inicialmente, que não assiste razão à irresignação da 

Exequente com relação ao método avaliativo adotado pela Perícia para se apurar o valor 

de mercado do bem imóvel registrado no 10 2  Oficial de Registro de Imóveis de São 
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Paulo, sob a matrícula n-q 23.694, localizado à Rua Teerã n2. 1029 - Vila Leopoldina 

- São Paulo/SP - CEP 05301-000. 

É cediço que cabe ao Perito, havendo uma antinomia técnica aparente e conciliável, 

realizar um juízo de ponderações, escolhendo dentre os princípios, regras e métodos de 

avaliação aceitos, o que for mais conveniente a ser aplicado ao caso em concreto. 

Caso contrário, se permitíssemos que as partes pudessem determinar previamente 

o método de trabalho a ser desenvolvido pelo expert, para elaboração do laudo pericial, o 

Perito perderia totalmente a sua independência técnica que é corolário para se 

produzir um trabalho totalmente imparcial e alheio aos interesses individuais das 
• 	partes. 

Sendo assim, não é de bom alvitre admitir-se o acolhimento da irresignação da 

Exequente, precipuamente no tocante a pretensão de "impor" a Perícia qual o método 

avaliativo atende melhor a questão vergastada, mormente sob o pálio de seus interesses, 

pois conforme mencionado alhures, a escolha entre as opções técnicas disponíveis 

para elaboração do Laudo Pericial independente, cabe tão somente ao expert 

nomeado para a perícia. 

Insta salientar que somente os limos. Patronos da Exequente, através de seu 

Assistente Técnico, discordaram do Laudo Pericial, conforme apontado no Parecer às 

fls.1343/1409, haja vista que o Ilmo. Patrono do Executado, por sua vez, manifestou 

concordância quanto ao teor do Laudo Judicial conforme apontado no Parecer àsfls.1340. 

Dessarte, de plano, esta Perita esclarece que o Laudo Pericial entregue ao Douto 

Juízo, considerou todos os elementos, características e condições específicas 

contemporâneas à data da avaliação em outubro de 2020 em consonância com as 

exigências da ABNT 14653-2:2011. 
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2.2 Da localização do imóvel 

A Exequente apresenta críticas ao Laudo Pericial, impugnando os critérios de 

avaliação por entender que o Laudo Pericial de 'N1271/1333 não considerou aspectos 

extrínsecos e intrínsecos do imóvel para composição do seu valor de mercado. 

Solicita à Perícia, esclarecimentos, precipuamente sobre a localização. 

classificação quanto ao uso e estado de conservação  conferida ao imóvel avaliando e 

vários outros aspectos que considerou relevantes para composição de seu valor de 

mercado, sem prejuízo da apresentação de quesitos complementares. 

Nesta toada, em relação a localização, o endereço do imóvel está localizado na Rua 

Teerã n°1029 - Vila Leopoldina - São Paulo/SP - CEP 05301-000, e não n 2 . 1028, 

conforme grafado, contudo, em que pese a argumentação da Exequente, o imóvel foi 

corretamente vistoriado, caracterizado e avaliado, recaindo mero erro material tão 

somente quanto à numeração indicada no trabalho pericial. 

0~~111.11er 	  

Foto da fachada do imóvel periciando 
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Cumpre pontuar que a Exequente concorda em sua impugnação em relação à 

classificação do zoneamento do imóvel objeto da perícia, que conforme constou no Laudo 

Pericial, encontra-se na Macrozona de Proteção e Recuperação Ambiental, Zona 

ZEMP codificado como Quadra Fiscal "092" do Setor Fiscal "097" e possuía a época 

índice fiscal de R$ 2.206,00/20. 
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Mapa da Região onde se localiza o Imóvel (Imagem obtida pelo Google Maps), onde 
foi possível identificar a rua do imóvel avaliando através da seta vermelha. 

De outro giro, em que pese o entendimento contrário do ilustre Assistente Técnico 

do Exequente, a Perita reitera seu posicionamento (fls. 1277). O imóvel avaliando está 

localizado em região com predominância de imóveis residenciais;  servida por 

diversos melhoramentos públicos usuais, quais sejam, arborização, rede de energia 

elétrica com iluminação pública, rede de água e de esgoto, rede de gás, rede 

telefônica e telefonia celular, TV a cabo, serviço de coleta de lixo. 

Isso porque as informações contidas no site oficial GEOSAMPA da Municipalidade 

para que se possa testificar que o imóvel em apreço, encontra-se na Macrozona de 

DIAS DOS SANT 
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Proteção e Recuperação Ambiental, Zona ZEMP codificado como Quadra Fiscal 

"092" do Setor Fiscal "097", região pode ser classificada tanto como área residencial 

quanto comercial, vejamos: 

Legenda 

•ssid 	bat.* pa drIs 
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http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ .SBC.aspx  

Ademais, basta uma simples análise perfunctória no relatório fotográfico que 

compõe o Laudo Pericial e no site Google para se constatar sem a menor dificuldade que 

a região onde se localiza o imóvel periciando, trata-se de área com predominância 

residencial. 

Assim, não há o que se falar em "área de predominância comercial", conforme quer 

inculcar a Executada e para espancar qualquer dúvida a respeito da correta classificação 

do entorno do imóvel como "área residencial", seguem abaixo imagens extraídas do 

entorno do imóvel objeto da perícia: 
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Imagens do entorno do imóvel periciando extraídas do site Google Maps que 

demonstram a predominância de residências de médio padrão. 
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A Rua Teerã é pavimentada e dotada de guias e sarjetas, possui leito carroçável 

com aproximadamente 1.080m (mi/ e oitenta metros) e a largura da via é compatível 

com as características da localização do imóvel.  

Ao contrário do afirmado pelo ilustre Assistente Técnico do Exequente, trata-se de 

região com enorme potencial de valorização de imóveis, sobretudo, diante da instalação 

de aparelhos e melhorias públicas e privadas, mormente sua proximidade com o Shopping 

e Parque Villa Lobos: 

Por derradeiro, a Perícia não observou transformações severas no entorno do 

imóvel capaz de impactar e depredar o valor do imóvel avaliado, O valor da avaliação 

se refere ao valor pleno do imóvel tal como se insere no cenário e no contexto de sua 

localidade. 

Ressalta-se ainda, que os elementos comparativos foram captados na mesma 

região econômica do avaliando. 
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2.3 Da classificação quanto ao uso do imóvel• 

De acordo com a NBR 14653-2, a classificação dos imóveis urbanos é definida da 

seguinte forma: 

1) Quanto ao uso: 

a) Residencial; 

b) Comercial; 

c) Industrial; 

d) Institucional; 

e) Misto. 

2) Quanto ao tipo do imóvel, entre outros: 

a) Terreno (lote ou gleba); 

b) Apartamento; 

c) Casa; 

d) Escritório (sala ou andar corrido);, 

e) Loja; 

j) Galpão; 

g) Vaga na garagem; 

h) Misto; 

i) Hotéis e motéis; 

j) Hospitais; 

k) Escolas; 

1) Cinemas e teatros; 

m) Clubes recreativos; 

n) Prédios industriais. 

Neste diapasão, conforme preconiza o Manual de Engenharia de Avaliações de 

Imóveis Urbanos do IBAPE/2019, "As avaliações de qualquer tipo, que se elaboram para 
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estimar o valor de mercado ou um valor definido que não é de mercado requerem que o 

avaliador analise um ou mais enfoques de avaliação. O termo enfoque de avaliação em geral 

se refere aos métodos analíticos geralmente aceitos e de uso comum. Em distintos países 

estes enfoques são conhecidos como métodos de avaliação. No Brasil consolidou-se o termo 

metodologia avaliató rias que será consignado nesta Norma. As metodologias avaliató rias 

são aplicáveis a quase todas as naturezas de bens, incluídos bens imóveis, móveis e direitos. 

Não existe hierarquia entre as metodologias, pois sua escolha depende da finalidade 

da avaliação, da natureza do bem avaliando, e da disponibilidade, qualidade e 

quantidade de informações colhidas no mercado."  

Nesta esteira de ponderações, conforme mencionado alhures, havendo uma 
1110  antinomia técnica aparente e conciliável, cabe tão somente ao Perito realizar um juízo 

de ponderações, escolhendo dentre os princípios, regras e métodos de avaliação 

aceitos, o que for mais conveniente a ser aplicado ao caso em concreto. 

Desta feita, diante de sua autonomia técnica, a Perícia pôde constatar durante a 

vistoria realizada in loco que o imóvel em tela, trata-se de um imóvel residencial, 

mantendo toda estrutura típica. composto de garagem. quintal, antecâmara. três 

dormitórios, sala, cozinha, banheiro social, despensa. área de serviços e uma 

edícula erigida aos fundos do imóvel contendo dois cômodos, banheiro social e uma 

oficina 

Ademais, não foram observadas alterações nas divisões internas capazes de 

descaracterizar o uso residencial,  consistindo o conjunto fotográfico colhido in loco, 

por ocasião da vistoria, representativo para compreensão do imóvel, em todos seus 

aspectos físicos e funcionais, conforme facilmente pode-se constar nas imagens abaixo 

relacionadas: 
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2.4 Do estado de conservação do imóvel 

Quanto ao estado de conservação, o imóvel necessita de reparos simples, não 

necessitando ser submetido a reparos estruturais, conforme documentação 

fotográfica. 
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De acordo com a tabela de "Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do 

IRAPE/SP", a classificação da edificação e a tipologia construtiva do imóvel em estudo foi 

especificada da seguinte maneira: 

CLASSE GRUPO/TIPO PADRÃO 
CONSTRUTIVO 

1- RESIDENCIAL 

GRUPO 1.1- BARRACO 1.1.1- Padrão Rústico 

1.12- Padrão Simples 

GRUPO 1.2-CASA 
ii 

121- Padrão Rústico 

122- Padrão Proletário 

1.2.3- Padrão Econômico 

1.2.4- Padrão Simples 

12.5- Padrão Médio 

1.2.6- Padrão Superior 

12.7- Padrão Fino 

1.2.8- Padrão Luxo 

GRUPO 1.3- APARTAMENTO  

1.3.1- Padrão Econômico 

1.32- Padrão Simples 

1.3.3- Padrão Médio 

1.3.4- Padrão Superior 

1.3.5- Padrão Fino 

1.3.6- Padrão Luxo 

- COMERCIAL 
SERVIÇOS / 
INDUSTRIAL 

GRUPO 2.1- ESCRITÓRIO 

2.1.1- Padrão Econômico 

2.12- Padrão Simples 

2.1.3- Padrão Médio 

2.1.4- Padrão Superior 

2.1.5- Padrão Fino 

GRUPO 2.2- GALPÃO 

22.1- Padrão Económico 

222- Padrão Simples 

22.3- Padrão Médio 

2.2.4- Padrão Superior  

3- ESPECIAL 
GRUPO 3.1- COBERTURA 

3.1.1- Padrão Rústico 

3.1.2- Padrão Simples 

3.1.3- Padrão Superior 
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Rei.- - ESTADO DA 	1 
EDIFICAÇÃO: 	I 

— 

Depreciação I.  
(%) 

Características 

. 	. 

a Nove 0,00 Edificação nova ou com reforma geral a substancial. com  monos de 
dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da 
pintura externa, _ _. . , . 

b Entre nova e regular 0,32 
Edificação nova ou com Mor:na geral o substancial, com monos do
deis anos, que apresente necessidade apenas do urna demão levo 
de pintura para recompor-a sua apatencia. . 

2,52 

Edilicação sernmova ou com reforma geral gt substanciai entro 2 e 5 
anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos 
de eventuais fissuras superficiais localizadas efou pintura externa e 
interna. 

d 
reg - Entre 	ular e ne 

cessitando 	reparos 
SIMPiell 

9,09 

Edificação saminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 
anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo do 
fissuras e lemas localizadas e superficiais e pintura interna a 
externa, 

e Necessitando 	de 
reparos simples . 1 mo 

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com pintura 
Interna e externa, após reparos de fissuras e trincas supediciais 
generalizadas, sem recuperação do sistema estrutural. 
Eventualmente„ revisão tia sistema ~tato e elétrico. 

Necessitando 	de 
reparos de simples a 
Importantes 

33,20 

kficaçao cujo estado geral possa sor recuperado com pintura 
interna e externa, após reparos -de Usuras e trincas, com 
estabilização e!ou recuperação localizada do sistema estrutural. As-
instalações hidrauficas e elétricas possam ser restauradas mediante 
a revisão e com substituição eventual de algumas peças 
desgastadas. naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a 
substituição dos revestimentos de pisos e paredes., de um, ou de 
outro cdnitalo. &nassa° da impermeabilização eu sutistauição de 
telhas da cobertura. 

9 
Necessitando 	cie 
reparos importantes 

_ 

- 52,60 

Edificação cujo estado geral possa - ser recuperado com penara . 
Interna e ~ema, com substituição de panos de regularização da 
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizaçào &ou 
recuperação de grande parte do sistema estrutural. As instalações-  
hidráulicas e elétricas • possam ser restauradas mediante a 
substituição das peças aparentes A substituição dos revestimantos 
de Ostra e parados, da maioria dos cômodos, se faz ~assaria. 
Substituição ou reparos importantes na impermeabilização ou no 
talhada. . 

Necessitando 	de 
reparos Importantes a 
edificação sem valor 

75,20 

... 

Edificação cujo estado gera, seja recuperado com estabtazação tirou 
recuperação do sistema estrutural, substituição da regularização da 
alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituição das instalações 
hidráulicas e elétricas. Substituição dos revestimentos de pisos e 
paredes. Substttuição da impermeabdrzação ou do telhai:10. • . 

i Sem valor 100,00 Edificação em estado de ruiria. 	 1 

Resumo: 

V 1.2 Casa; 

1 1.2.5 Padrão Médio; 

1 Idade Aparente Estimada: 46 anos; 

1 Estado de Conservação: necessitando de reparos simples (eW 
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Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação - Foc: 

Como exposto no trabalho pericial, de acordo com a tabela de "Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP", as características arquitetônicas e 

construtivas do imóvel se classificam como: 

CLASSE 

RESIDENCIAL 

COMERCIAL i ESCRITORIO 

CASA 

APARTAMENTO 

GALPOES 

COBERTURAS 

VIDA REFERENCIAL VALOR RESIDUAL 
- I,- (anos) sem ,  

5 
10 

PADRÁO 

RÚSTIOD 
SIMPLES 
RUSTIOD 
PROLETÁRIO 
ECONOMICO 
SIMPLES 
MEDIO 
SUPERIOR 
FINO 
LUXO 

EQDNOMICO 
SIMPLES 
MEDIO 

FINO 
LUXO 
ECONOMICO . 
SIMPLES 
M6010 
SUPERIOR 
FINO 
LUXO 

RUSTICO  
SIMPLES 
MEDI° 
SUPERIOR 
RUSTICO 
SIMPLES 	 
SUPERIOR 

70 

o 
20 
20 
20 
20 
20 
20 
20 
20  
20  
20  
20  
20  
20  
20  

20  
20  
20  
20  
20  
20  
20  
20  
20  
10  
10  
10  

- 

so 

so 

so 

80 

70 
70 

TIPO 

BARRACO 

60 
70 
70 
70 
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0.966 3 0.344 0,890 0.499 0.240 

11111 
0.957 0.933 0,079 0.794 0,839 L 454 0.237  

12 

0,945 

0.933 

0.921 0.889 0,774 0,031 0,448 0234 

0,330 0.909 0,857 0,7434 0,423 0,442 0.231 
44 

18 

NEN 

y 
MEM 

0,1417 

0.904 

0.631 

11,947 

0,13-414*-  

0,871 

0*44 
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0.754 

0.743 
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.- 
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4,821 0,014 0.800 8,754 0,072 0,549 0,399 0.204 
• 0.005 0.902 0.795 0,740 0.659 0.931 0.382 0.200 

0.789 

0.772 

0.785 0.7119 0725 0.646 0,527 0,374 4190 
0.770 14.753 0.710 0.432 0.514 0.304 0 182  N 0,755 0,743 0.735 0.994 0249 0,504 0.358 0.117 

0,736 0.735 0.719 0278 0,904 0.463 0.350 0,153 
43730 

0,703 
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VIVIANE REMAILI SACCAB I,43q 
Engenheira Civil - CRENSP n°.5069210948  

Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954 

Resumo: 

✓ Ir (vida referencial): 70 anos; 

✓ Ie (idade da edificação): 46 anos; 

1 R (valor residual): 20% = 0,2; 

• Idade em % da vida referencial: 0,66 = 66%; 

✓ Estado de Conservação: necessitando de reparos simples (e) 

✓ K (coeficiente de Ross/Heideck): 0,3704 

Foc=R+ K (1-R) 

Foc = 0,20 +0,3704 (1,00-0,20) 

Foc = 0,4963 
(\ 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREAISP n°.5069210948 

Membro Titular do IBAPEISP n°.1954 

De acordo com os critérios de avaliação expostos, a fórmula que determina o Valor 

do Capital Benfeitoria: 

Vb = S x CUB x fp x foc 

Vb = 127 x 1.500,76 x 2,154 x 0,4963 

Vb = R$ 203.753,43 

(duzentos e três mil setecentos e cinquenta e três reais e quarenta e três centavos) 

Referente a outubro de 2020 

A Perícia destaca a definição de valor de mercado constante da Parte 1 da NBR-

14.653: 

3.44 valor de mercado 

Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 

conscientemente um bem numa data de referência, dentro das condições 

do mercado vigente. 

Ainda quanto aos alegados aspectos intrínsecos iii. O valor estimado para retomar 

a característica original do imóvel como sendo de uso residencial - Esclarecimentos: 

Prejudicado porque o imóvel não foi descaracterizado; iv.os custos com revestimento, 

acabamentos, louças, metais, portas, ferragens, caixilhos em parâmetros usuais nos dias 

de hoje - Esclarecimentos: Tais alegações extrapolam o escopo da perícia, que se 

restringe ao valor de mercado do imóvel; v.os custos com demolição de toda construção 

irregular erigida sobre o imóvel, além da carga, transporte e destinação final em local 

legalizado dos resíduos resultantes - Esclarecimentos: igualmente prejudicado. O 

imóvel foi avaliado de acordo com suas características atuais, não sendo objeto da perícia 

estimar eventual custo de demolição e afins; vi. O custo com multas e demais sanções 

administrativas que podem advir das construções irregulares - Esclarecimentos: 

Inovação do Exequente, sem relação com a perícia determinada pelo D. Juízo; vii. A 

avaliação econômica sobre o uso mais vantajoso para o imóvel - Esclarecimento: o 

escopo da perícia é apuração do valor de mercado do imóvel; viii. A possibilidade de a área 

ser incorporável ou não - Esclarecimento: tal alegação extrapola o escopo da perícia. 
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Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948 	4, 
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954 

Portanto, no caso em tela, o imóvel foi vistoriado e para apuração do valor de 

mercado foram considerados todos os dados de interesse à sua compreensão, destacando 

suas conformações, características, limites; foram reconhecidos aspectos construtivos e 

aplicado parâmetros de .  comparação adequados para obtenção do valor de mercado do 

imóvel, de modo que não há reparos a serem realizados quanto ao valor da propriedade 

apurada no laudo de avaliação. 

III - DOS QUESITOS COMPLEMENTARES 

• 	
Quesito 1: Conforme relatado no parecer técnico em anexo, seria possível admitir a 

mudança de uso do imóvel avaliado? Em caso afirmativo, essa mudança de uso impacta nas 

ponderações de fatores e coeficientes da metodologia estabelecida no r. Laudo Pericial? 

Pede-se a IL Perita que justifique sua resposta. 

R: Resposta prejudicada. O imóvel avaliado possui características preponderantes 

de uso residencial. 

Quesito 2: Considerando os registros e argumentações do parecer técnico em anexo, é 

possível admitir que o imóvel sofreu a desfiguração de suas características originais, 

principalmente pelo fato de não haver nem mesmo cozinha no corpo da edificação original? 

Em caso afirmativo, seria possível admitir novo fator de adequação ao obsoletismo e ao 

411 

	

	estado de conservação "Foc" que considere esta nova característica? Pede-se a II.Perita que 

justifique sua resposta, e em caso positivo, que realize os novos cálculos. 

R: Nos reportamos aos esclarecimentos apresentados e relatório fotográfico 

juntado. O imóvel avaliado que possui características preponderantes de uso 

residencial não foi desfigurado. 

Quesito 3: Considerando as alterações sofridas pelo imóvel conforme relatado e evidenciado 

pelo laudo pericial e parecer técnico em anexo, seria possível admitir que o imóvel perdeu 

sua utilidade original, especificamente no estado em que se encontra? Em caso afirmativo, 

f i seria possível estabelecer outras variáveis dependentes e independentes para integrarem o 
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VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948 

Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954 

método comparativo direto de dados de mercado nos termos da NBR14.653-2? Pede-se à Il. 

Perita que justifique sua resposta e sem caso positivo, que apresente os novos cálculos. 

R: As alegadas alterações sofridas pelo imóvel são considerações subjetivas e não 

ficaram evidenciadas em vistoria realizada no imóvel. O bem avaliado apresenta 

estrutura típica de imóvel residencial. 

Quesito 4: Diante do relato fotográfico seria possível admitir que há construções irregulares 

no corpo da construção? A) Em caso afirmativo, essas irregularidades poderiam ser objeto 

de sanções administrativas e multa? B) Em caso afirmativo seria admitir custos de 

depreciação com a demolição, carga, transporte e disposição final de resíduos nos termos da 

• lei, além de custos com possíveis sanções administrativas e multas? C)Em caso afirmativo, 

seria possível estabelecer outras variáveis dependentes e independentes para integrarem o 

método comparativo direto de dados de mercado nos termos da NBR 14.653-27 D)Pede-se à 

Il. Perita que justifique suas respostas, e em caso positivo, que apresente os novos cálculos. 

R: Nos reportamos aos esclarecimentos prestados; tal quesito é inovação do 

Exequente, sem relação com a perícia determinada pelo D. Juízo. 

Quesito 5: Em vista das características peculiares do entorno do imóvel em estudo, 

conforme relatado no parecer técnico em anexo, seria possível estabelecer outras variáveis 

dependentes e independentes para integrarem o método comparativo direto de dados de 

mercado nos termos da NBR 14.653-2? Pede-se à II. Perita que justifique suas respostas, e 

411 	em caso positivo, que apresente os novos cálculos. 

R: Nos reportamos aos esclarecimentos periciais. O valor da avaliação se refere ao 

valor pleno do imóvel tal como se insere no cenário e no contexto de sua localidade. 

Quesito 6: Com base nas respostas ofertadas aos quesitos de 1 a 5, queira a sra. Perita 

informar se a amostragem com 11 edificações se encontra dentro das mesmas 

caracten'sticas evidenciadas neste trabalho técnico? Em caso negativo, seria possível efetuar 

novas ponderações sobre cada uma das 11 amostras no sentido de homogeneização com o 

imóvel analisado nos termos da NBR 14.653-2? 

R: Os elementos comparativos estão devidamente apresentados no trabalho 

pericial, com todas as suas informações e características detalhadas e foram,\1 
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Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954 

apuradas após ampla pesquisa de preço na região do imóvel avaliado. Eventuais 

ajustes nas diferenças das características dos comparativos foram feitos por 

Tratamento por Fatores, em conformidade com a NBR 14.653-2 - Avaliação de 

Imóveis Urbanos. 

Quesito 7: Queira a sra. Perita informar se nas 11 edificações de amostragem, foram 

consideradas as condições econômicas, como oferta ou transação, época, condição do 

negócio à vista ou a prazo, tempo de exposição do imóvel no mercado? Em caso negativo é 

possível aproveitara amostragem para ajustar os cálculos? Pede-se à Il. Perita que justifique 

a resposta, e em caso positivo que apresente novos cálculos. 

R: Reportamos à resposta do quesito 6 e conforme especificado no laudo os 

elementos estavam sob oferta. 

Quesito 8: De acordo com a Lei de Zoneamento é possível admitir restrições ao uso que 

possam impactar no valor do imóvel? Em caso afirmativo seria possível estabelecer outras 

variáveis dependentes e independentes para integrarem o método comparativo direto de 

dados de mercado nos termos da NBR 14.653-2? D)Pede-se à II. Perita que justifique suas 

respostas, e em caso positivo, que apresente os novos cálculos. 

R: Para apuração do valor de mercado do imóvel foram consideradas todas as 

características atuais do bem avaliado. 

• 	IV - CONCLUSÃO 

Todas as divergências apontadas pela assistência técnica da Exequente (fls. 

1343/1409) já se encontravam devidamente justificadas no Laudo Pericial de fls. 

1271/1333. 

A Perícia, portanto, ratifica in totum o Laudo Técnico Pericial de fls.1271/1333, 

nada tendo a acrescentar ou a dirimir. 
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V - ENCERRAMENTO 

Permaneço inteiramente à disposição de Vossa Excelência, para eventuais 

esclarecimentos que se façam necessários. 

Encerra-se, nesta página, o presente documento, composto por 25 (vinte e 

cinco) páginas, devidamente datado e assinado. 

São Paulo, 16 de dezembro de 2021. 

VIVIANE REMAILI SACCAB 
Engenheira Civil - CREA/SP nQ.5069210948 

Membro Titular do IBAPE/SP ng.1954 
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 Cálculo de Atualização Monetária

Dados básicos informados para cálculo
Descrição do cálculo  
Valor Nominal R$ 1.620.000,00

Indexador e metodologia de cálculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pelo critério
mês cheio.

Período da correção Outubro/2020 a Fevereiro/2026

Dados calculados
Fator de correção do período 1949 dias 1,371557
Percentual correspondente 1949 dias 37,155733 %
Valor corrigido para 01/02/2026 (=) R$ 2.221.922,87
Sub Total (=) R$ 2.221.922,87

Valor total (=) R$ 2.221.922,87
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