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VIVIANE REMAILI SACCAB ‘l§;0/

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 192 VARA

CENTRAL CIVEL DO FORO CENTRAL DA CAPITAL.

CUMPRIMENTO DE SENTENCA
"PROCESSO N2. 0040889-60.2018.8.26.0100

VIVIANE REMAILI SACCAB, engenheira civil, honrada por ter sido nomeada periﬁZ‘ judicial

1LY/
J

20000 032 DZ0ZAMLE WELTE "TIA L0 s

100 19 FJMJ.20.01165459-7 251120 1734 14

por Vossa Exceléncia para atuar nos autos do processo em referéncia, movido por MOLINA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS em face de ESPOLIO DE L{VIO D’ADDARIO, tendo

promovido as vistorias in loco, diligéncias e analises, apresentar o presente

LAUDO TECNICO PERICIAL

consubstanciado nas seguintes razoes:
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Membro Titular do IBAPE/SP n° 1954

1. INTRODUCAO

O objetivo da pericia designada consiste em determinar o valor de mercado do
bem imoével registrado sob a matricula n? 23.694 do 102 Cartério do Registro de Iméveis
de Sdo Paulo, denominado: “Um terreno @ Rua TEHERAN, lote 8 da quadra I - Bloco II,
Jardim Leopoldina, no 142 subdistrito, Lapa, medindo 11,50m de frente por 27m da
frente aos fundos de ambos os lados e 10,80m nos fundos, com drea de 301m?
medidas essas aproximadas, confrontando do lado direito visto o lote 31. (Anexo
01).

Aduz a Exequente, em apertada sintese, que por forga acordo celebrado na agdo
de cobranga promovida contra o Espélio Executado, tombada sob o n2 0835602-
84.1998.8.26.0100, ora transitada em julgado perante esta r. Vara e Comarca, tornou-se
credora da importdncia de R$ 400.000,00 (quatrocentos mil reais) - valor este
devidamente atualizado e acrescido de multa, honorarios advocaticios, juros de mora e

correcdo monetaria de estilo.

Pugna pela intimag¢do do Esp6lio Executado, para que pague espontaneamente a
divida no prazo de 15 (quinze) dias, sob pena de incidir multa de 10% (dez por cento) e
honorarios advocaticios no percentual equivalente, sem prejuizo de penhora de tantos

bens que bastem para satisfagdo de seu crédito.

De outro giro, apesar de devidamente intimado, o Espdlio Executado quedou-se
inerte, ndo quitando ou impugnado a presente Execu¢do, sendo determinado o
prosseguimento da marcha processual com indicagdo de bens a penhora por parte da

Exequente.

Adiante, em r. Despacho, o MM. Jufzo determinou a penhora do bem imével
registrado no 102 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo, sob a matricula n? 23.694, as
fls. 1111, desta Execucdo.
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As fIs. 1197, por fim, este MM. Juiz de Direito nomeou a signatéria para a avaliagio

do bem imével em voga.
Estes, em breve narrativa, os fatos.

2. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor de mercado do bem
imével registrado no 102 Oficial de Registro de Imdveis de Sio Paulo, sob a
matricula n? 23.694, localizado a Rua Teera n2. 1028 - Vila Leopoldina - Sio
Paulo/SP - CEP 05301-000.

2.1 Localizagdo do Imével

O imdvel em apreco encontra-se na Macrozona de Protecdo e Recuperagio
Ambiental, Zona ZEMP codificado como Quadra Fiscal “092" do Setor Fiscal “097”
e possui indice fiscal de R$ 2.206,00/20.
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Mapa da Regido onde se localiza o Imével (Imagem obtida pelo Google Maps), onde
Jfoi possivel identificar a rua do imdvel avaliando através da seta vermelha.
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s

Fachada do imédvel.
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3. VISTORIA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO

A regido é servida por diversos melhoramentos publicos usuais, quais sejam,
arborizagdo, rede de energia elétrica com iluminagéo piiblica, rede de dgua e de
esgoto, rede de gis, rede telefénica e telefonia celular, TV a cabo, servigo de coleta

de lixo.

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

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

A vistoria do imével foi previamente agendada para o dia 09/09/2020 as
10:00 horas e redesignada a pedido das partes para 17/09/2020 as 14h. Nodia e
horario marcado, a Pericia foi recebida nolocal pelo Sr. Leonardo D’Addario e Sr. Murillo
Fonseca D’Addario por parte do Espélio Executado e pelo Sr. Marcos Duarte de Arruda,

assistente técnico da Exequente.

3.1 Edificacdes e estruturas

E explorado por atividade residencial e possui estruturas tipicas do segmento. De
acordo com a Certiddo de Dados Cadastrais, o imdvel objeto da pericia possui drea

ocupada pela construcio de 127,00 m?,

De acordo com a matrfcula possui drea de terreno igual a 301,00 m?.
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8

PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do imével - IPTU 2020
FAZELNOA
Cadastro do knovel:  097.092.0010-0
o Locatl 80 mdvel. -
RTEERA 1029
CEP 08301000

il DCAEI30 1A 2* SLOSVS30 6 Zora LVdana

Endarece para 08 da notific agdo.
NL ENVIADA FYO ENDER. DA ACMIN'STRADCRA

Contriduintais]:
CPF 112300 588.72 UVIO DADDARID

Dadas cadaawals GO tarreno.

Ama hoorporada (mf)
Ama 020 ROOPOR3d (M)
Ama to%al (e

1150
10033

Dados cadas¥ais ¢a constnugda:
Asca corGieada ('

Area oCupada peia cONsTuLan (WY
Anc da corainu;as comgis:

-0

Yalores de o (R$Y
- 60 Mnens:

- 43 oonsugla ;
Valores para fina de chloudo 6o IPTU RSY

- da Med zOms ada: €64 LC6 00

- 43 M2 N30 NIOPIratal oL
R EY- . PS5 122.411,00
Buse de ciaddy 82 PTU 7€6 41700

Reswahado o et ca Faoensta Pudiica ¢o Municipio oe S50 Pauio aosat2ar o3 Gados constanies 30 Catasre

IR0 FisCid, oudds Ou venfitadls 3 Qua el RO, INCUSHE em reajio 00 exerticn atlrangdd por
oSl cortidd, a &amummaﬂwﬁﬂﬂﬂ“«nawmumhnmm
langamenin &0 irpostd Prodad @ Terstorlal Litand do nduet 80 eaordicio e X020,

Cerdada expediia via irternet - Portarn SF 1P 0382004, de 280102004,
A Jsteehzcace desta centtdo podeta ser corfimada, ate o a3 120172021, em

Oata de Emissdo: 2110: 2020
Numero 6o Documanso: 2 220 002370006-%

3.2 Descrigdo dos elementos que compdem o imével

Um terreno e seu respectivo prédio composto por garagem, quintal, antecimara,
trés dormitérios, sala, cozinha, banheiro social, despensa, rea de servicos e uma edicula

erigida aos fundos do imével contendo dois cdmodos, banheiro social e uma oficina.
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3.3 Classificagio das benfeitorias do imével objeto da presente acio

De acordo com a tabela de “Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos do

IBAPE/SP’, a classificagdo da edificagdo e a tipologia construtiva do imével em estudo

foi especificada da seguinte maneira:

Roseiioe pmesp

LASSE

GRUPOMIPO

PADRAO
CONSTRUTIVO

1- RESIDENCIAL

1. COMERCIAL
! |SERVICOS /

INDUSTRIAL

GRUPO 1.1- BARRACO

1.1.1- Padrado Rustico
1.1.2- Padrdo Simples

GRUPO 1.2- CASA

GRUPO 1.3- APARTAMENTO

GRUPO 2.1- ESCRITORIO

GRUPO 2.2- GALPAO

GRUPO 3.1- COBERTURA

1.2.1- Padr&o Rustico
1.2.2- Padrao Proletario
1.2.3- Padrdo Econdmico
1.2.4- Padrao Simples
1.2.5- Padr&o Médio
1.2.6- Padrdo Superior
1.2.7- Padr30 Fino

1.2.8- Padrdo Luxo

1.3.1- Padrdo Econdmico
1.3.2- Padrao Simples
1.3.3- Padrdo Médio
1.3.4- Padrao Superior
1.3.5- Padrdo Fino

1.3.6- Padrdo Luxo

=y

2.1.1- Padr3o Econdmico
2.1.2- Padr3o Simples
2.1.3- Padrdo Médio
2.1.4- Padr3o Superior
2.2.1- Padrdo Econdmico
2.2.2- Padrdo Simples
2.2.3- Padrao Médio

2.2.4- Padrao Superior ]

13- ESPECIAL

3.1.1- Padr3o Rastico
3.1.2- Padrdo Simples
3.1.3- Padrdo Superior
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VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ESTADO DA Caracleristicas
EDIFICACAO: {%)
: 0.00 Editicachio nova ou com reforma geral @ substancial, com menos de 9
Nova ! dois anos, que apresenig apenas sinais de desgaste natural daj &
pintura externa. 1
4 Edificagho nova ou com relorma geral @ substancial, com menos de § | 9
Entre nova e regular 032 dois anos, quo aprosente necessidade apenas de uma demao leve
| . do pINtUra Para recompor & $ua aparéneia, ,
Edihcagho sominova ou com reforma geral @ subslarcisl entre 2 e 5§ ¢
Regular 252 anos. cujo estado peral possa sef racuporado apenas com reparosi ¢
€8 ’ de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura extema e} |
B intema, i
) Edificacao seminova Gu com reforma geral & substancial ertre 2e 5 ¢
E:;rsemnr:gular :e‘pax"‘:; 8.09 anos, Cuio estadc Qural poESA Ser recupenado Com reparo ded
et . fissiras o trincas localizadas o superficiais o pintura intema e} !
i mples §
i extema. i
; Eaficacdo cujo estado goral possa sor recuperado com pmura i
Necessilando - de 18,10 Intema e extema, apos reparos de fissuras e tincas superficiais J -
reparos simples * generplizadas, sem recuperagdc do sistema  estrutural §o
Evardualments, revishio do sislama hitkdutico 8 elétnco.
Ahcacan Cuo estado garal possa s$ef recuperado com pivtura 3
nterna e exierna, apds reparos de fissuras e Yincas, comj
estsbiizacdo e/ou recuperacho localizada do sistemna estrutural. Asj -
Necessitando de instalaches hidrauvlicas e elétricas possam ser restauradas mediante | |
reparos de simples o 33,20 a revisdo e com substtuigdo eventual de algumas pecas] .
importantes desgasiadas naturaiments. Eventualmente possa ser necessdria al .
substituicio dos revestimentos de pisos @ paredes, de um, ou dej :
outro cdmoda. Revisdo da impermeabitizacdo ou substtuicdo def
teihas da cobertura.
Edificagho cujo estado geral possa ser recupsado com padura |
intema ¢ axtena, com substituicic do panos de regularizacio daj:
alvenaria, reparos de fissuras. e tincas, com estabilizagdo e/ou| .
Necessitando de recupcracio de grande parte do sistema estrutural. As instalagbes § I
o8 importantes §2,60 hidréuticas e eléincas possam ser restawadas mediante af®
: ropar substituicao das pecas aparentes. A subslituiclo dos revestimentos | -
; de pisos @ paredes, da maioria dos cdmodos, se 1oz nocessaria. § -
3 Substiicio ou reparos imponantas na impermeabilizacio ou o}
b tethado. )
Ediitacio cuio es1ado geral Soja recUPOrants com estabifizacio a/ou | -
Necessitando de recupocachio 0a sistama estrutural, subsntuiclo da regularizagiodaf
reparos importantes 8 75,20 alvenaria, reparoa de fissuras ¢ inincas. Substituicho das instaingles |
edificacho sem valor hidriulicas @ elatricas, Substtuiclo dos revestimentos de pisos ef |
paredes. Substiwcdo da impermeatiizacao ou do lelhado, ¢
Sem valor 100,00 Edificaclo em ostado do ruina, £
Resumo:
v' 1.2 Casa;

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 - Bela Vista, S&o Paulo/SP, CEP 01323-001

v' 1.2.5 Padrio Médio;
v' Idade Aparente Estimada: 46 anos;

v' Estado de Conservagio: necessitando de reparos simples (e).
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Fator de Adequagio ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao - Foc:

O critério utilizado é uma adequagao do método Ross/Heidecke, o qual leva em 4 16/
conta o obsoletlsmo, o tipo de constru¢do e acabamento, bem como o estado de

conservagdo da ediﬁcacéo na determinagdo de seu valor de venda. 9

O valor unitario da edificagdo, fixado em fun¢do do padrdo construtivo, é

multiplicado pelo “Foc”, para levar em conta a depreciagao:

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

é o coeficiente de Ross/Heideck.

De acordo com a tabela de “Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos do
IBAPE/SP”, as caracteristicas arquitetonicas e construtivas do imével se classificam

como:

T CLASSE | TIPO m:nlo ~VioA asrsnsucuu. VALOR RESIDUAL ]
: : | = I~ (anos) -“R" - (%)
+[RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO . SN Ml o
SIMPLES 10

CASA RUSTICO ;
PROLETARIO
ECONOMICO
SIMPLES
[MEDIO
SUPERIOH

FINO

i LUXO
APARTAMENTO | ECONOMICO
SIMPLES ™
MEDIOQ - i
SUPERIOR
FINO

LUXO

i} COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO
i SIMPLES

AR, A I

4 MEDIO i
f, SUPERIOR
LUXO
GALPOES AUSTICO: -
SIMPLES
MEDIO
SUPERIOR
COBERTURAS RUSTICO
| SIMPLES
SUPERIOR. -

e L B EU B B Rk B S S
HE SIS S SR e S8 S B S s 3 S St S
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%z igade em % ESTADO DE CO
's m,, . l L ¢ d [ £ [ h
‘3 P4 0,990 a.987 0,985 0,910 o811 ¢.681 0409 0.245 3
4 0,979 0,97¢ 0.955 0,900 o.002 0,654 G404 0.243 3 lgl
e 0,968 0.965 0.944 0,090 0.793 0.647 0,459 0.240 -
o 0.957 0.984 0.933 0,879 0,784 0,639 0.454 0.237
10 0,943 0,942 o821 0,869 0774 0,631 0.448 0.234
17 0833 { 6830 | 0809 0.857 0764 0,623 [X77) ©0.231 5
14 0,920 0,917 o.097 0.846 0.754 0,815 0,430 0228 3
10 0.907 - 0,904 - 0,004 0,834 0.743 0008 | 043 0.225 S
18 0804 0881 0871 0.821 0.732 0897 0.424 0222
20 0,880 0,877 0,858 0.809 0,721 o588 0.417 0218
2 0,808 0,883 0.844 o.7ee 0.708 0578 0.410 0,215
24 0,881 0.848 0,830 0,782 0.007 0,508 0.403 o2
26 0836 0,834 0.818 0.788 o888 0,550 0.306 0.207
76 0,821 0.018 0.800 0,754 0672 0.548 0.38% 0204
20 0808 ©.002 0.785 ©.740 o659 as38 0.362 0200
32 0.700 0,786 0.7¢8 0.729 0.008 0,627 0.374 0.106
3 0.772 0.770 0.733 0,710 0,632 0,518 0,368 o192
2 38 o758 0,733 0,738 0.894 0.619 0.504 0.358 0,387
1 38 0,738 0.73% 0,718 o878 0,604 0,433 0.390 0,153
a0 0,720 0.718 0,702 0,062 0.500 0481 0,341 otre
42 0.702 8,700 0,884 0,848 o878 AR 0,333 0,174
44 0,883 0.881 0.668 0,828 0.560 0,456 0324 0.168
- 0.864 0,082 0,647 0.610 0.544 0,444 0,318 0.1ES
R a8 0,445 0.843 0.820 0.593 0.578 6,63 0,308 0.180
4 5 0675 0,823 0800 0.874 0812 | o8 0,398 C.150
52 0,808 0,803 0,500 0,358 n49s 0,404 0.287 0.150
4 0S84 i o3 0,869 0.337 0.478 2,390 0277 0125
56 0.563 0.561 0.540 0.518 0.481 0.37¢ 0.267 0,140
“s8 " 0.542 0.540 38 | 0498 0444 0.362 0.287 0.494
%) 0.820 0.518 0.507 oars oA 0,347 0,248 0,120
ez 0,408 0,496 0,485 o.458 0,408 0.333 02324 [XFE)
S 0.‘75 0:“7‘ -W..‘“’ 0 037 aing” -—«r-—«o:-’" 0325 . O.i;.“_
“8 o483 D481 .44 8.418 i i 0,302 0.214 D.112
€8 [ X}, ] 0,427 cA18 0.394 0351 a,286 0.203 [< R} 3
™ 0408 ©.404 0395 6.372 0.332 8,271 0.102 0,100
2 0.381 0.200 0371 0,350 0312 o254 ©.180 Q094
74 [T 0,358 0347 0.337 0.202 0338 0168 0,088
78 0,331 0.330 0323 0.304 027 0221 0.187 0.082
78 0,308 6,308 0,298 0,781 0,350 9,204 0145 0078
L) oIe0 0,279 0,273 057 0.229 0.187 0.133 008
[*) 0,254 0.283 0347 0233 0.208 0,170 0.120 0,080
4 0227 0.226 0,321 0.200 X0 a.152 0.108 0.086
[ 0.200 0,200 0,195 0,184 0 184 0,134 9.098 0,050 3
oy 0173 X3 0,188 0.1% 0 142 o114 002 0,047 ¥
0 0,148 0.148 0,141 0,133 0,119 .087 a.008 6006 L
02 9.417 0.116 0,114 0,107 0,096 0.078 0.055 0.029 H
o4 0.088 Q.08 0.000 081 0072 08,0508 0.042 0022
[ 0,040 0058 0,080 vone 0.048 ©.040 Q.08 8013 &

Resumo:

Ir (vida referencial): 70 anos;

Ie (idade da edificagio): 46 anos;

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

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

Estado de Conservacio: necessitando de reparos simples (e)
K (coeficiente de Ross/Heideck): 0,3704

A N N N

Foc=R+K(1-R)
Foc = 0,20 +0,3704 (1,00-0,20)
Foc =0,4963

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 - Bela Vista, Sao 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 IBAPE/SP n°.1954

Férmula que determina o Valor do Capital Benfeitoria:

B Vb=SxCUBx fp x foc
Vb=127x1.500,76 x 2,154 x 0,4963
Vb =R$ 203.753,43

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

Referente a outubrode 2020

Onde:

v' Vb = Valor do Capital Benfeitoria;

<

S = Area total construfda de acordo com o CCM;

v' CUB = Custo unitario bésico da construgdo (tltimo indice publicado -
setembro/2020);

v Fp = fator referente ao padrio;

v Foc = fator de adequacgdo ao obsoletismo.

4. AVALIACAO

4.1 Diagnéstico do Mercado

0 mercado imobilidrio local apresenta diversos iméveis vagos e poucas

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

situagdo macroecondmica, gue tem acarretado a reducio dos precos pedidos.

4.2 Metodologia avaliatéria

A avaliagdo serd desenvolvida pelo Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, descrito na NBR 14.653-1 - Avaliagdo de Bens: Procedimentos Gerais:
“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos

dos elementos compardveis, constituintes da amostra.”

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 - Bela Vista, Sao 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 IBAPE/SP n°.1954

Esse método consiste basicamente na defini¢ao do valor do bem imével a partir
dos precos pedidos e praticados no mercado da regido em aprego, para iméveis
semelhantes. Eventuais ajustes nas diferengas das caracteristicas dos comparativos

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

- Avaliagdo de Imdveis Urbanos.

4.3 Pesquisa de pregos

Desenvolveu-se ampla pesquisa de pregos na regido do imével em comento que
concluiu por 11 {(onze) elementos comparativoes, cujas informagbes e caracteristicas

sao detalhadas na sequéncia.

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n®.1293, ¢j.122 - Bela Vista, Sao Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / 2628-9305
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VIVIANE REMAIL! SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

(168

TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 1:

Foc =R+ K (1-R) = 0,20 +0,7640 (1,00-0,20) = 0,8112
Vb =SxCUBxp x foc
Vb=145x1500,76x 1,497 x0,8112
Vb = R$ 264.258,51

1= (VoxFo)—Vb IFi

b o + Ft+ F+1
At (IFp )
__ (769.000,00 x 0,9)—- 264.258,51 _ . 2.206,00 (10,00)9.2¢ (25,00)%50
Q1= 112,00 (2.192,00 (5,00) (22,40) 3+1)

Q1 = R$ 4.628,05

Novo Enderecgo: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 — Bela Vista, Sao Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / 2628-9305
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INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

ED. TERRENO
AREA: 133,00 M?
TESTADA: 5,30M
TOPOG: EM NIVEL

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

fls. 1539

CIZINO IMOVEIS - SRA. ZUMIRA (‘L@ 6

® (11) 3831-0858

VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

IMOVEL RESIDENCIAL
R$ 795.000,00 (OFERTA)

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

TODOS OS USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA
DE ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINAGAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZEMP

PADRAO SIMPLES - 1,497
124,00 M2,
53 ANOS - CONSERVAGAQ: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 - Bela Vista, Sao 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°.50692 10948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 2:

(LET
9

Foc=R+ K (1-R) = 0,20 +0,2713 (1,00-0,20) = 0,4170
Vb=SxCUBxfpxfoc
Vb=124x1500,76 x 1,497 x0,4170
Vb=R$116.169,14

_ (VoxFo)—Vb _IFi

i -
2 X t+ F+1
Q ac . G LA FFD
__ (795.000,00 x 0,9)— 116.169,14 _ . 2.206,00 (10,00)2° _
Q2= 133 (2.244,00 (5,30) +1-3+1)

Q2 = R$ 5.040,03

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 - Bela Vista, Sdo 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 IBAPE/SP n°.1954

4,
ELEMENTO 3 - 01/10/2020 (168
,.{

INFORMANTE CIZINO IMOVEIS - SRA. ZUMIRA
® (11) 3831-0858

DESCRICAO IMOVEL RESIDENCIAL

PRECO: R$ 690.000,00 (OFERTA)

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

MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZONA DE USO: ZEMP

ED. TERRENO

AREA: 125,00 M?
TESTADA: 5,00 M
TOPOG: EM NiVEL

ED. SOBRADO
PADRAO:
AREA:

IDADE:

PADRAO SIMPLES - 1,497
136,00 M2
38 - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 - Bela Vista, Sdo 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 IBAPE/SP n°.1954

. TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 3: /,l

Foc=R + K(1-R) = 0,20 40,4785 (1,00-0,20) = 0,5828
Vb =SxCUBxfp x foc
Vb=136x1500,76 x 1,497 x0,5828
Vb=R$178.070,30

_(VoxFo)—Vb IFi

3 + Ft+ F+1
¢ At *Grp )
/[
—_ 0,20
‘ Q3 = (690.000,00 x 0,9)— 178.070,30 (2.206,00 (10,00) + 1 _ 3 + 1)
125 2.032,00 (5,00)

Q3 = R$4.37376

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n®.1293, ¢j.122 - Bela Vista, S&o Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / 2628-9305
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Membro Titular do IBAPE/SP n°. 1954 \

ELEMENTO 4 - 01/10/2020 /«Z (_?()

INFORMANTE MADRI IMOVEIS - SRA. EDNA J
= (11) 3834-3115

DESCRICAO IMOVEL RESIDENCIAL

PRECO: R$ 865.000,00 (OFERTA)

LOCALIZACAO: RUA TEERA, 1041

SETOR: 097 QUADRA:092 IF:R$ 2.206,00/20

MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS

ENCANADO E TV A CABO.
ZONA DE USO: ZEMP
ED. TERRENO
AREA: 146,00M?
TESTADA: 5,00M
TOPOG: EM NiVEL
ED. SOBRADO
PADRAO: PADRAO SIMPLES - 1,497
AREA: 145,00 M2,
IDADE: 49 - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n®.1293, ¢j.122 - Bela Vista, Sao Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / 2628-9305
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TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 4:

Foc=R+ K (1-R) =0,20 +0,3317 (1,00-0,20) = 0,4653
Vb =SxCUBxfp x foc
Vb =145x 1.500,76 x 1,497 x0,4653
Vb=R$151.577,27

_(VoxFo)—Vb IFi

4 + Ft+ F+1
¢ ac G TR EED
__ (865.000,00 x 0,9)- 151.577,27 (10,00)%2° _
Q4 = v x(1+ TG00 +1-3+1)

Q4 = R$4.932,50

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 - Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / 2628-9305
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Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO S - 01/10/2020

INFORMANTE PRABITAR NEGOCIOS IMOBILIARIOS - SR. CARLOS
® (11) 3644-8875

DESCRICAO IMOVEL RESIDENCIAL

PRECO: R$ 950.000,00 (OFERTA)

LOCALIZAGAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

ED. TERRENO
AREA: 135,00M?
TESTADA: 5,00M
TOPOG: EM NiVEL

ED. SOBRADO
PADRAO:
AREA:

IDADE:

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

TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZEMP

PADRAO SIMPLES - 1,497
156,00 M2,
42 - CONSERVAGAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 - Bela Vista, Sdo 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 IBAPE/SP n°.1954

TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 5:

Foc=R+ K (1-R) = 0,20 +0,4259 (1,00-0,20) = 0,5407
Vb =SxCUBxpxfoc
Vb =156 x1.500,76 x 1,497 x0,5407
Vb =R$ 189.502,09

_(VoxFo)—-Vb _IFi

5 t +1
Q yr, x(IFp + Ft+ F+1)
__ (950.000,00 x 0,9)— 189.502,09 (10,00)%29 _
Q5= 135 x(1+ (5,00) +t1-3+1)
Q5 = R$ 566263
[

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, c¢j.122 - Bela Vista, Sao Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / 2628-9305
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Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 6 - 01/10/2020 [ 23?
-’
J

INFORMANTE PAULO ROBERTO LEARD IMOVEIS - SR. GILDO

= (11) 3641-5750

DESCRIGAO IMOVEL RESIDENCIAL

PREGO: R$ 790.000,00 (OFERTA)

LOCALIZAGAO: RUA TEERA, 1113

SETOR: 097 QUADRA:092 IF:R$ 2.206,00/20

MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE

£ ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.
ZONA DE USO: ZEMP
ED. TERRENO

AREA: 135,00 M?
TESTADA: 5,00M
TOPOG: EM NIVEL

ED.SOBRADO

PADRAO: PADRAO SIMPLES - 1,497

AREA: 170,00 M2,

IDADE: 31 - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n®.1293, ¢j.122 - Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / 2628-9305
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TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 6: / l? 5

2

Foc=R + K (1-R) = 0,20 +0,5595 (1,00-0,20) = 0,6476
Vb =SxCUBx fp x foc
Vb=170x1500,76 x 1,497 x0,6476
Vb =R$ 247.336,83

_(VoxFo)—-Vb IFi

6 4+ Ft+ F+1
e At *Grp )
__ (790.000,00 x 0,9)— 247.336,83 (10,00)920 _
Q6 = T35 x(1+ G0 +1-3+1)

Q6 = R$ 3.945,25

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 - Bela Vista, S&o Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / 2628-9305
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INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

ED. TERRENO
AREA: 125,00 M?
TESTADA: 5,00 M
TOPOG: EM NiVEL

ED. SOBRADO
PADRAO:
AREA:

IDADE:

fls. 15
VIVIANE REMAILI SACCAB Kgg

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

0 0
CONSULTORA AUTONOMA DE IMOVEIS - SRA. LUANA l ﬁ/é
® (11) 3911-2340 o
IMOVEL RESIDENCIAL
R$ 650.000,00 (OFERTA)

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

TODOS OS USUAIS DA REGIAO, OU SE]JA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINAGCAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZM

PADRAO SIMPLES - 1,497
82,00 M2,
53 - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 - Bela Vista, Sao Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / 2628-9305
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TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 7: {%7?

g

Foc=R + K (1-R) = 0,20 +0,2713 (1,00-0,20) = 0,4170
Vb =S5xCUBx fp x foc
Vb =82x1500,76 x 1,497 x0,4170
Vb =R$ 76.821,53

_(VoxFo)—Vb _IFi

7 + Ft+ F+
Q T x(IFp + F+1)
_ (650.000,00 x 0,9)~ 76.821,53 __~ 2.206,00 (10,00)%29 _
Q7= 125 (2.047,00 (5,00) t1=-3+1)

Q7 = R$ 4.985,73

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122 - Bela Vista, Sao 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 IBAPE/SP n®.1954

ELEMENTO 8 -01/10/2020

INFORMANTE PRABITAR NEGOCIOS IMOBILIARIOS - SR. CARLOS
& (11) 3644-8875 7
DESCRICAOQ IMOVEL RESIDENCIAL
PRECO: R$ 1.300.000,00 (OFERTA)
LOCALIZACAO: RUA PROFESSOR PAULO TAVARES, 95

SETOR: 097 QUADRA: 065 IF:R$2.120,00/20

MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS

ENCANADO E TV A CABO.
ZONA DE USO: ZM
ED. TERRENO
AREA: 263,00 M2
TESTADA: 12,50M
TOPOG: EM NiVEL {
ED. SOBRADO
FjADRﬁO: PADRAO SIMPLES - 1,497
AREA: 205,00 M2,
IDADE: 53 - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

i e ———

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n®.1293, cj.122 - Bela Vista, Sao Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / 2628-9305
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TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 8:

VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

Foc=R+ K (1-R) = 0,20 +0,2713 (1,00-0,20) = 0,4170
Vb =S5x CUB x fp x foc
Vb =205x1.500,76 x 1,497 x0,4170
Vb =R$ 192.053,82

_(VoxFo)—Vb _IFi

8 x + Ft+ F¥1
Q At (IFp +F+D)
__ (1.300.000,00 x 0,9)— 192.053,82 _, 2.206,00 (10,00)%20 (25,00)%5°
08 = 263 (2.120,00 (12,50) (21,04) 3+1)

Q8 = RS 4.041,81

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n®.1293, ¢j.122 - Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP 01323-001

E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / 2628-9305
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Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

9-01/10/2020

INFORMANTE PAULO SEIXAS NEGOCIOS IMOBILIARIOS - SR. FABIO
® (11) 3837-0099

DESCRICAO TERRENO

PRECO: R$ 550.000,00 (OFERTA)

LOCALIZACAO: RUA PAULO FRANCO, 672

SETOR: 097 QUADRA: 065 IF:R$ 1.934,00/20

MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
. ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

i

ZONA DE USO: M

ED. TERRENO
AREA: 150,00 M?
TESTADA: 5,00M
TOPOG: EM NIVEL

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 - Bela Vista, Sao Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / 2628-9305
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TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 9:

7
9= (Vox Fo)—Vb (IFi + Ft+ FF1
9= At *Urp )
__ (550.000,00x 0,9) _ 2.206,00 (10,00)%20 _
Q9 = 150 x( 1.934,00 (5.00) +1-3+1)

Q9 = R$ 4.25482

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 - Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP 01323-001
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ELEMENTO 10 -01/10/2020

, ol
INFORMANTE IDEAL IMOVEIS - SRA. CAROLA 9
& (11) 3641-5491
DESCRICAO IMOVEL RESIDENCIAL
PREGO: R$ 550.000,00 (OFERTA)
LOCALIZAGAO: RUA PAULO FRANCO, 650

SETOR: 097 QUADRA: 065 IF:R$ 1.934,00/20

MELHORAMENTOS: TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINAGCAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZONA DE USO: ZM

ED. TERRENO
AREA: 140,00 M?
TESTADA: 5,00M
TOPOG: EM NIVEL

ED. SOBRADO

PADRAO: PADRAO SIMPLES - 1,497

AREA: 67,00 M2,

IDADE: 41 - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES A
IMPORTANTES

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 - Bela Vista, S&o 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 IBAPE/SP n°.1954

TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 10:

(795

7

Foc =R + K (1-R) = 0,20 +0,3619 (1,00-0,20) = 0,4895
Vb =SxCUBx fp x foc
Vb =67x1500,76 x 1,497 x 0,4895
Vb = R$ 73.681,85

(Vox Fo) —Vb IFi

10= Ft+ F+1
Q T x(I Fp + Ft+ F+1)
__ (550.000,00 x 0,9)- 73.681,85 _ . 2.206,00 (10,00)%20 _
Q10 = 140 (1.934,00 (5,00) +t1-3+1)

Q10 = R$3.880,15

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n®.1293, ¢j.122 - Bela Vista, S&o Paulo/SP, CEP 01323-001
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ELEMENTO 11 - 01/10/2020
(%0
INFORMANTE ABG ADMINISTRAGAO DE IMOVEIS - SR. EDSON d
® (11) 2899-3000
DESCRICAO IMOVEL RESIDENCIAL
PRECO: R$ 674.000,00 (OFERTA)
LOCALIZAGAO: RUA TEERA, 772

SETOR: 097 QUADRA: 065 IF:R$2.118,00/20

MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZONA DE USO: ZM

ED. TERRENO
AREA: 125,00 M?
TESTADA: 5,00M
TOPOG: EM NIVEL

ED.SOBRADO

PADRAO: PADRAO SIMPLES - 1,497

AREA: 120,00 M2,

IDADE: 50 - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n®.1293, ¢j.122 - Bela Vista, S&o Paulo/SP, CEP 01323-001
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VIVIANE REMAILI SACCAB 7?
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n° 1954
ENT TEMATICO DO ELEMENTO 11: ’

Foc =R+ K (1-R) = 0,20 +0,3119 (1,00-0,20) = 0,4495
Vb =SxCUBxfp x foc
Vb=120x1.500,76 x 1,497 x 0,4495
Vb=R$121.183,63

(Vox Fo)—Vb IFi

11 = + Ft+ F¥+1
Q At x(IFp )
__ (674.000,00 x 0,9)— 121.183,63 _ _ 2.206,00 (10,00)9%20 _
_n‘. Q11 = 125 (2.118,00 (5,00) +1-3+1)

Q11 = R$4.62212

Novo Endere¢o: Rua Maestro Cardim, n®.1293, ¢j.122 — Bela Vista, So Paulo/SP, CEP 01323-001
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4.3.2 Andilise da amostra

A andlise da amostra deve ser realizada pela sumarizagdo das informagdes com o

objetivo de se verificar, entre outros:

v' Equilfbrio da amostra;
v Influéncia das possiveis varidveis-chave sobre os pregos e forma de
variagdo; e,

v Pontos atipicos.

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

’ demonstra a homogeneizagio (tratamento matemdtico por fatores) dos 11 elementos de

at

pesquisa:

ELEMENTO] ~ VALOR
il | RS 4.628,05
Q2 | R$ 5.040,03
a3 | RS 4.373,76
. Q4 |R$S 4.932,50
- Q5
Q6

RS 5.662,63
RS 3.945,25
Q7 | RS 4.985,73
a8 | RS 4.041,81
Q9 | RS 4.254,82
Q10 | RS 3.880,15
Qi1 | RS 462212
. "MEDIA | RS 4.578,80

- '30%+ | RS 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, ndo foram
identificados pontos atfpicos a excluir aprioristicamente em nenhum dos elementos

pesquisados.

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 - Bela Vista, Sdo 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 matemdtico, ou seja, a homogeneizacio dos elementos de / %O

pesquisa foi realizada a partir das seguintes expressées: ?/

Onde:

AN

AN NEEN

\

Vb =SxCUBx fpx foc

Vb = Valor do Capital Benfeitoria;

S = Area total construida;

CUB = Custo unitdrio bdsico da construgdo (iltimo indice publicado -
setembro/2020) = R$1.500,76

Fb = fator referente ao padrio;

Foc = fator de adequagdo ao obsoletismo.

(VoxFo)—Vb  IFi
n= T x(IFp+Ft+Fp—3+1)
Qn = Valor unitirio do m? de terreno para cada elemento pesquisado;
Vo = Valor ofertado;
Fo = Fator oferta - utilizado 0,9 (em razio da elasticidade dos pregos
pedidos),
Vb = Valor do Capital Benfeitoria;
At = drea do terreno
IFi = Indice fiscal do imdvel avaliando;
IFp = Indice fiscal do imével do elemento pesquisado;
Ft = Fator testada = (Fg:)zo; as testadas serdo homogeneizadas para a

22 Zona - Residencial Padrdo Médio - referéncia igual a 10,00m;

Fp =fator profundidade; as profundidades serao homogeneizadas para a
22 Zona - Residencial Padrao Médio - referéncia 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 Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 - Bela Vista, Sao Paulo/SP, CEP 01323-001

E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / 2628-9305
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Membro Titular do IBAPE/SP n° 1954

. v" Se a profundidade equivalente for inferior @ mfnima e estiver acima da
metade da mesma, devera ser empregada a seguinte férmula:

_ (Pmi)°3

7= "o

Valor do Imével:
Vi=Vb+Vt

VI = R$ 203.753,43+ [4.578,80 x 301,00 x (1,028 + 1,00 -2 +1)]
Valor do Imével = R$ 1.620.562,35

Referente a outubro de 2020.

Vi= Valor do imével;
Vb = Valor da benfeitoria

Vt = Valor do terreno;

AN N N

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

apoés o saneamento;

v' 301,00m? é referente i area do terreno;
0,20
v 1,028 é referente ao fator testada =%;

¥v' 1,00 é referente ao fator profundidade = 25m.

EM NUMEROS REDONDOS;

Valor do Imdvel:
Vi=Vt+Vb
Valor do Imével =R$ 1.620.000,00
(um milhdo seiscentos e vinte mil reais)

Referente a outubro de 2020.

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n®.1293, ¢j.122 - Bela Vista, Sdo 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 Tituler do IBAPE/SP n°.1954

RELATORIO FOTOGB[\FIC(;

Foto 01 - V frontal do imdvel vistoriando.

Foto 02 - Vista dﬁ iden tificagdo o. imével vistoriando.

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 - Bela Vista, Sao Paulo/SP, CEP 01323-001
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O

@

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

ARl o

Foto 04 - Vistagéfal d& entorno do fimivel e suas melhorias.

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 - Bela Vista, Sao 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
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Foto 06 - Vista do quintal do imével vistoriando.

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n®.1293, ¢j.122 - Bela Vista, S&o Paulo/SP, CEP 01323-001
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fls 5

L

Foto 08 - Vista da garagem do imdvel vistoriando (sentido contrdrio).

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 - Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP 01323-001
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DR

Foto 09 - Vista da antecdmara do imdvel vistoriando.

Foto 10 - Vista da antecdmara do imdvel vistoriando.

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 - Bela Vista, Sao Paulo/SP, CEP 01323-001
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do Igr'mielr vistoriando.

Foto 11 - Vista da

Foto 12 - Vista da sala do imdvel vistoriando.

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 - Bela Vista, S&o Paulo/SP, CEP 01323-001
| E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / 2628-9305
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Foto 13 - Vista do primeiro dormmid do 6ve1 vistoriando.

Foto 14 - Vista do primeiro dormitério do imével vistoriando.

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 - Bela Vista, Séo Paulo/SP, CEP 01323-001
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1306
51

Foto 15 - Vista do segundo dormitdrio do imdvel vistoriando.

Foto 16 - Vista do segundo dormitorio do imdvel vistoriando.

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122 - Bela Vista, Sao Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / 2628-9305
Pégina 48 de 65




fls. 1570
VIVIANE REMAILI SACCAB éﬂ

Engenheira Civil - CREA/SP n°.50692 10948
Membro Titular do IBAPE/SP n® 1954

Foto 17 - Vista do terceiro dormitério do imdvel vistoriando.

Foto 18 - Vista do terceiro dormitério do imdvel vistoriando.

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n®.1293, ¢j.122 - Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP 01323-001
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Tituler do IBAPE/SP n°.1954

Foto 19 - Vista da despensa do imével vistoriando.

Foto 20 - Vista da despensa do imével vistoriando.

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 - Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP 01323-001
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O
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Foto 21 - Vista do banheiro social do imdvel vistoriando.

Foto 22 - Vista do banheiro scial do imdvel vistoriando.

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122 - Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP 01323-001
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Foto 23 - Vista da cozinha do imovel vistoriando.

Foto 24 - Vista da cozinha do imovel vistoriando.
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: VIVIANE REMAILI SACCAB féﬂ/
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n®.1954

Foto 25 - Vista da drea de servigos do imdvel vistoriando.

Foto 26 - Vista da drea de servigos do imével vistoriando.

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n®.1293, ¢j.122 - Bela Vista, S&o Paulo/SP, CEP 01323-001
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Membro Titular do IBAPE/SP n®.1954

Foto 27 - Vista do primeiro comodo da edicula do imdvel vistoriando.

Foto 28 - Vista do primeiro comodo da edicula do imdvel vistoriando.

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°®.1293, cj.122 - Bela Vista, Sao Paulo/SP, CEP 01323-001
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fls. 1576
|
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Foto 29 - Vista do segundo cémodo da edicula do imdvel vistoriando.

Foto 30 - Vista do segundo cémodo da edicula do imdvel vistoriando.
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(5
7

Foto 31 - Vista do banheiro social da edicula do imével vistoriando.

Foto 32 - Vista do banheiro social da edicula do imovel vistoriando.
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ki

Foto 33 - Vista da t_)ﬁcindﬂda edicula do imével vistoriando.

Foto 34 - Vista da oficina da edicula do imdvel vistoriando.
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5. CONCLUSAO ' LG
b

0O valor de mercado do bem imével registrado no 102 Oficial de Registro de Iméveis
de Sdo Paulo, sob a matricula n? 23.694, localizado A Rua Teerd n2. 1028 - Vila
Leopoldina - Sao Paulo/SP - CEP 05301-000 é, em nimeros redondos, R$ 1.620.000,00
(um milhdo seiscentos e vinte mil reais), referente a outubro de 2020.

6. QUESITOS

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

12 Quesito: Pede-se ao Senhor Perito que apresente a descrigio da regido em
que estd localizado o imével em questiio:

R.: O imével em apreco encontra-se na Macrozona de Prote¢do e Recuperacio
Ambiental, Zona ZEMP codificado como Quadra Fiscal “092” do Setor Fiscal “097”
e possui indice fiscal de R$ 2.206,00/20.

22 Quesito: Em qual zoneamento encontra-se o imovel em andlise?
R.: O imével em apreco encontra-se na Macrozona de Protecdo e Recuperacao
Ambiental, Zona ZEMP

32 Quesito: Pede-se ao Senhor Perito que faga descrigdo detalhada do imével
em questdo: acabamento interno e externo. Quais os principais acabamentos
utilizados na construgdo?

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

42 Quesito: Queira o Senhor Perito informar, sob o ponto de vista comercial,
se o imdvel é considerado de alto, médio ou baixo padrdo? Por quais motivos?
R.: Reporta-se ao Laudo Pericial por completo.

52 Quesito: Qual o uso do imoével em avaliagido? Qual a idade real do imével?
Qual a idade aparente do imével?

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n®.1293, ¢j.122 - Bela Vista, Sao Paulo/SP, CEP 01323-001
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R.: Reporta-se ao item 3.3 do laudo pericial.

62 Quesito: Qual o estado de conservagdo e manutengdo do imdével? Qual o
fator de obsolescéncia do imével?

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

72 Quesito: Qual a drea do terreno? Qual a testada e profundidade
equivalente do mesmo?

R.: Segundo consta da matrfcula encartada as 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 area de 301m?

82 Quesito: Queira o Senhor Perito informar se existe alguma serviddo de
passagem em relagdo ao imdvel vizinho? Se possivel, favor descrevé-la.
R.:: Nao foi identificada aparentemente serviddo de passagem em relagio a

iméveis limitrofes, durante a vistoria realizada in loco no imével objeto da pericia.

92 Quesito: Qual a drea construida do imével? Pede-se ao ilustre Perito que
apresente croqui com as medidas do perimetro da construgdo.

R.: Resposta parcialmente prejudicada. Segunda consta a Certiddo de Dados
Cadastrais, o im6vel possui drea construida de 127m? Nio consta do escopo do

trabalho a apresentagio de plantas e/ou croqui.

102 Quesito: Queira o Senhor Perito discriminar os principais coémodos do
imével e respectivas caracteristicas aparentes.

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

112 Quesito: Queira o Senhor Perito informar, minuciosamente, qual foi o
método utilizado na avaliagdo e se houve comparagdo direta de dados de
mercado para a avaliagdo?

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

Mercado, descrito na NBR 14.653-1 - Avaliagdo de Bens: Procedimentos Gerais:
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“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Esse método consiste basicamente na defini¢do do valor do bem imével a partir
dos pregos pedidos e praticados no mercado da regido em aprego, para iméveis
semelhantes. Eventuais ajustes nas diferengas das caracteristicas dos
comparativos podem ser feitos por Tratamento por Fatores, em conformidade
com a NBR 14.653-2 - Avaliagdao de Iméveis Urbanos.

122 Quesito: Hd na mesma regido, outros iméveis similares que possam servir
efetivamente de elementos comparativos?

R.: Sim, os elementos comparativos utilizados no presente Laudo Pericial foram
extraidos na mesma regido macroeconémica onde esta inserido o imoével

avaliando.

132 Quesito: Para obtengdo do valor do metro quadrado de terreno e periodo
correspondente a data de avaliagdo, quais os fatores para homogeneizagédo
dos elementos? Os mesmos fatores foram utilizados para cdlculo do valor do
terreno do imével?
R.: O tratamento matematico, ou seja, a homogeneizagdo dos elementos de
pesquisa fol realizada a partir das seguintes expressoes: Vb =S x CUB x fp x foc e
Qn=((Vo x Fo)-Vb )/(At) x ((IFi)/(IFp )+ Ft+Fp-3+1)
Onde:

Vb = Valor do Capital Benfeitoria;

S = Area total construida;

CUB = Custo unitario basico da construgao

Fb = fator referente ao padrao;

Foc = fator de adequagao ao obsoletismo.

Qn = Valor unitirio do m? de terreno para cada elemento pesquisado;

Vo = Valor ofertado;

Fo = Fator oferta - utilizado 0,9;

Vb = Valor do Capital Benfeitoria;

At = irea do terreno;
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- IFi = Indice fiscal do imével avaliando; {)/(7
IFp = Indice fiscal do imével do elemento pesquisado; l ’)7

Ft = Fator testada = [(Fr)} ~0,20/((Fp)).

14° Quesito: Em fungdo das caracteristicas do imével determine o valor de
mercado para avenda, seguindo as normas técnicas vigentes (ABNT e IBAPE).
R.: Este laudo atende as especificacoes e exigéncias da ABNT 14653-2:2011 e foi

complementado pela Norma Para Avaliages de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

Ndo constam quesitos da Parte Executada.

7. ENCERRAMENTO

Coloco-me a inteira disposicdio de Vossa Exceléncia, para eventuais

esclarecimentos que se fagam necessarios.

Este laudo atende as especificagoes e exigéncias da ABNT 14653-2:2011 e foi
complementado pela Norma Para Avaliagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

Encerra-se, nesta pagina, o presente LAUDO TECNICO PERICIAL de engenharia,

que contém 65 (sessenta e cinco) pdginas, devidamente datado e assinado.

@
Sdo Paulo, 25 de novembro de 2020.

Aji e~ K meatg

Eng. VIVIANE REMAILI SACCAB
CREA/SP n2.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n%1954
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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 192 VARA

O
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<
(O]
)
X
Q
~S
\% —
. UPJ v
8 1623 202 Vfa_r;gsﬁi‘\g@is @
P ~7 ;
| IR o
‘ RECEBIMENTO ¢ PETICOES .

¥ 3

‘ CUMPRIMENTO DE SENTENCA
PROCESSO N¢. 0040889-60.2018.8.26.0100

106 19 FJMJ.21.04239294-5 f8ieRd 1533 89

VIVIANE REMAILI SACCAB, engenheira civil, honrada por ter sido nomeada perita
judicial por Vossa Exceléncia para atuar nos autos do processo em referéncia, movido por
MOLINA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS em face de ESPOLIO DE LivIO
D’ADDARIO, vem, respeitosamente a presenga de Vossa Exceléncia, tendo em vista o r.

despacho de fIs.1410, prestar os esclarecimentos necessarios acerca das criticas
apresentadas as fIs.1343/1409:

® I - BREVE SINTESE DA IMPUGNACAO

. Cinge a presente Impugnagdo a Pericia de fIs. 1343/1409, com cizinia da Exequente
em relagdo a classificagio atribuida por parte desta signatiria sobre o atual estado de
conservagdo e destinagdo conferida ao imével objeto da pericia, asseverando que o

trabalho pericial possui erros de ordem técnica insanaveis.

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 ,{

inicialmente que a fora atribufda pela Pericia localizagdo errénea do imével avaliando,
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reiterando que a Pericia n3o teria levado em consideragao as caracteristicas extrinsecas
do imével, que segundo orientagado do site oficial Geosampa da Municipalidade, enquadra
a regidao do entorno como tipo predominante de comércio e servigos, ndo podendo, sob

seu prisma, em hip6tese alguma ser classificado como de uso residencial.

Assevera, que a signataria teria olvidado considerar no Laudo Pericial a
desvalorizacio em virtude da existéncia de diversas favelas existentes no entorno da
regido e das limitages impostas aos moradores locais em virtude da esbelteza da via
publica onde se localiza o imével, fatores que de acordo com a NBR 14.653-2, poderiam

reduzir consideravelmente a avaliagio do imével periciando.

Esclarece, que no caso sub judice, a Pericia ndo teria mencionado a existéncia de
patologias internas graves que comprometem a parte estrutural do imével avaliando, o
que também poderia ensejar a diminuigdo de seu padrido construtivo e consequentemente
diminuigdo do wvalor de mercado, pugnando pela invalidade do trabalho e

consequentemente desconsideragdo do laudo pericial apresentado.
Eis o breve resumo da impugnag¢ao ao Laudo Pericial.

Noutro turno, esta Perita esclarece que o Laudo Pericial (fIs.546/608) entregue ao
Douto Jufzo, considerou todos os elementos, caracteristicas e condi¢bes especificas do
caso concreto, passando a discorrer sobre a irresignacio da Exequente, conforme os

termos abaixo transcritos:
I1 - DA MANIFESTACAO PERICIAL
2.1 Do método avaliativo adotado pela Pericia
Impende consignar inicialmente, que ndo assiste razio a irresignagao da

Exequente com relagdo ao método avaliativo adotado pela Pericia para se apurar o valor

de mercado do bem imével registrado no 102 Oficial de Registro de Imdveis de Siao 5
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Paulo, sob a matricula n2 23.694, localizado a Rua Teera n2. 1029 - Vila Leopoldina
- S30 Paulo/SP - CEP 05301-000.

E cedigo que cabe ao Perito, havendo uma antinomia técnica aparente e concilidvel,
realizar um juizo de ponderagdes, escolhendo dentre os principios, regras e métodos de

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

Caso contrario, se permitissemos que as partes pudessem determinar previamente
o método de trabalho a ser desenvolvido pelo expert, para elaboragdo do laudo pericial, o
Perito perderia totalmente a sua independéncia técnica que é corolario para se
produzir um trabalho totalmente imparcial e alheio aos interesses individuais das

partes.

Sendo assim, ndo é de bom alvitre admitir-se o acolhimento da irresignagio da
Exequente, precipuamente no tocante a pretensido de “impor” a Pericia qual o método
avaliativo atende melhor a questio vergastada, mormente sob o palio de seus interesses,

~ pois conforme mencionado alhures, a escolha entre as opgoes técnicas disponiveis
para elabora¢io do Laudo Pericial independente, cabe tio somente ao expert

nomeado para a pericia.

Insta salientar que somente os Ilmos. Patronos da Exequente, através de seu
Assistente Técnico, discordaram do Laudo Pericial, conforme apontado no Parecer 3s
fls.1343/1409, haja vista que o Ilmo. Patrono do Executado, por sua vez, manifestou

concordancia quanto ao teor do Laudo Judicial conforme apontado no Parecer as fIs.1340.

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

Juizo, considerou todos os elementos, caracteristicas e condicdes especificas
contemporaneas 3 data da avaliacio em outubro de 2020 em consonincia com as
exigéncias da ABNT 14653-2:2011, (é
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2.2 Da localizagdo do imével

A Exequente apresenta criticas ao Laudo Pericial, impugnando os critérios de
avaliagdo por entender que o Laudo Pericial de fIs.1271/1333 nao considerou aspectos

extrinsecos e intrinsecos do imével para composigio do seu valor de mercado.

Solicita a Pericia, esclarecimentos, precipuamente sobre a localizacdo,
i a 0 Uso e es conferida ao imédvel avaliando e
varios outros aspectos que considerou relevantes para composi¢do de seu valor de

mercado, sem prejuizo da apresentagdo de quesitos complementares.

Nesta toada, em relagdo a localizagao, o enderego do imével estd localizado na Rua
Teerd n°1029 - Vila Leopoldina - Sao Paulo/SP - CEP 05301-000, e ndo n2 1028,
conforme grafado, contudo, em que pese a argumentagdo da Exequente, o imdvel foi
corretamente vistoriado, caracterizado e avaliado, recaindo mero erro material tio

somente quanto a numeragao indicada no trabalho pericial.

Foto da fachada do imével periciando %
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Cumpre pontuar que a Exequente concorda em sua impugnagao em relagiao a
classificagdo do zoneamento do imével objeto da pericia, que conforme constou no Laudo
Pericial, encontra-se na Macrozona de Proteg¢do e Recuperagio Ambiental, Zona
ZEMP codificado como Quadra Fiscal “092" do Setor Fiscal “097" e possuia a época
indice fiscal de R$ 2.206,00/20.
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Mapa da Regido onde se localiza o Imével (Imagem obtida pelo Google Maps), onde
foi possivel identificar a rua do imével avaliando através da seta vermelha.

De outro giro, em que pese o entendimento contrario do ilustre Assistente Técnico
do Exequente, a Perita reitera seu posicionamento (fIs. 1277). O imével avaliando esti
localizado em regido com predomindncia de iméveis residenciais; servida por
diversos melhoramentos publicos usuais, quais sejam, arborizagdo, rede de energia
elétrica com iluminag¢do piublica, rede de 4gua e de esgoto, rede de gis, rede

telefonica e telefonia celular, TV a cabo, servigo de coleta de lixo.

Isso porque as informagdes contidas no site oficial GEOSAMPA da Municipalidade

para que se possa testificar que o imével em aprego, encontra-se na Macrozona de é
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Protecgio e Recuperagio Ambiental, Zona ZEMP codificado como Quadra Fiscal

“092" do Setor Fiscal “097", regido pode ser classificada tanto como &rea residencial

quanto comercial, vejamos:

v 3 e e Y B 4t O YA vt et UL T3 i oo W S
D@’ Yy . , s R “u” .
VN T Legenda : X}

Basid horiz balxo padrie

74 Pasid. heviz. ma Sie/alte padrdo
T watid wentical babe paedo

R ]
” n Pazid. wantical medio alte padrie
~o T Cﬂmw:'&_aum;as : .
 ud ¥¥ ndustriz e armacins /

5 rusidendat o Coman cio zarvigor
7 asiduncinl & Ingustria ammazins -

. <omértiaiservices o lad e
ll Garagans

ﬂ Equipamentos piblicos
E7 &colas

nhrum viges o

ﬁ Sutiet

= § E3 Sem predominincias
SeminformacSe

7 TN ) 1

http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx

Ademais, basta uma simples andlise perfunct6ria no relat6rio fotografico que
compde o Laudo Pericial e no site Google para se constatar sem a menor dificuldade que

a regido onde se localiza o imdével periciando, trata-se de area com predominincia

residencial.

Assim, nao ha o que se falar em “drea de predominéncia comercial”, conforme quer
inculcar a Executada e para espancar qualquer duvida a respeito da correta classificagdo
do entorno do imével como “drea residencial”, seguem abaixo imagens extraidas do

entorno do imével objeto da pericia: {5
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1036 Rua Teera

£

Imagens do entorno do imdvel periciando extraidas do site Google Maps que

demonstram a predomindncia de residéncias de médio padrdo. (%
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A Rua Teera é pavimentada e dotada de guias e sarjetas, possui leito carrogéavel

com aproximadamente 1.080m (mil e oitenta metros) e a largura da via é compativel

Ao contrario do afirmado pelo ilustre Assistente Técnico do Exequente, trata-se de
regido com enorme potencial de valorizagdo de imoveis, sobretudo, diante da instalagao
de aparelhos e melhorias ptblicas e privadas, mormente sua proximidade com o Shopping

e Parque Villa Lobos:

ViLA > sTHNNOria vLale e At
LEOPOLDINA 5

Mirante da Lapz

: & o Rua Teera, 1020 -
~E30ESD 5P 9 v vila Leopoidina, S3o

@ £ :
(=] =
B X ariefoupHipermenca BOACAVA
9 3
DS N VILA %
HAMBURGUESA AV. By 2
.\\ o - 5, .“7'»,
5 Parque 4 o
ROX Villa-Lobos %

NiP - Cidade S ‘ & Q‘ iy
il P Q ShoppingwillaLobos \ 4 T N e

—

Por derradeiro, a Pericia nao observou transformagdes severas no entorno do
imével capaz de impactar e depreciar o valor do imével avaliado. O valor da avaliagdo
se refere ao valor pleno do imével tal como se insere no cendrio e no contexto de sua

localidade.

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

regido econdmica do avaliando. ,<
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2.3 Da classificagido quanto ao uso do imével’

De acordo com a NBR 14653-2, a classificagdo dos iméveis urbanos é definida da

seguinte forma:

1) Quanto ao uso:
a) Residencial;

b) Comercial;

¢) Industrial;

d) Institucional;
e) Misto.

2) Quanto ao tipo do imovel, entre outros:
a) Terreno (lote ou gleba);

b) Apartamento; .

¢) Casa;

d) Escritério (sala ou andar corrido);.
e) Loja;

f) Galpdo;

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 diapasdo, conforme preconiza o Manual de Engenharia de Avaliagdes de

Iméveis Urbanos do IBAPE/2019, “As avaliagées de qualquer tipo, que se elaboram para (6
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estimar o valor de mercado ou um valor definido que ndo é de mercado requerem que o
avaliador analise um ou mais enfoques de avaliagdo. O termo enfoque de avaliagdo em geral
se refere aos métodos analiticos geralmente aceitos e de uso comum. Em distintos paises
estes enfoques sdo conhecidos como métodos de avaliagdo. No Brasil consolidou-se o termo
metodologia avaliatdrias que serd consignado nesta Norma. As metodologias avaliatérias
sdo aplicdveis a quase todas as naturezas de bens, incluidos bens imdveis, méveis e direitos.
Ndo existe hierarquia entre as metodologias, pois sua escolha depende da finalidade
da avaliacdo, da natureza do bem avaliando, e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informacdes colhidas no mercado.”

Nesta esteira de ponderagdes, conforme mencionado alhures, havendo uma
antinomia técnica aparente e concilidvel, cabe tio somente ao Perito realizar um juizo
de ponderagdes, escolhendo dentre os principios, regras e métodos de avaliagdo

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

Desta feita, diante de sua autonomia técnica, a Pericia pode constatar durante a
vistoria realizada in loco que o imével em tela, trata-se de um imével residencial,
mantendo toda estrutura tipica, composto de garagem, quintal, antecimara, trés
dormitérios, sala, cozinha, banheiro social, despensa, drea de servicos e uma
edicula erigida aos fundos do imével contendo dois cdmodos, banheiro socjal euma
oficina.

Ademais, ndo foram observadas alteracdes nas divisoes internas capazes de

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

por ocasido da vistoria, representativo para compreensdo do imével, em todos seus
aspectos fisicos e funcionais, conforme facilmente pode-se constar nas imagens abaixo

relacionadas: é
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2.4 Do estado de conservagdo do imdvel

to ao estado de conservacio, o imoével necessita de reparos simples, ndo

necessitando _ser submetido a reparos estruturai (1} e

fotografica.
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De acordo com a tabela de “Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos do

IBAPE/SP”, a classificagdo da edificagdo e a tipologia construtiva do imével em estudo foi

VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n° 1954

especificada da seguinte maneira:

i H- RESIDENCIAL

AT e LA

1 . COMERCIAL
SERVIGOS /
INDUSTRIAL

3- ESPECIAL

CONSTRUTIVO

GRUPO 1.1- BARRACO

}1.1.1-Padrio Ristico
| 1.1.2- Padrdo Simples

GRUPO 1.2- CASA

GRUPO 1.3- APARTAMENTO

GRUPO 2.1- ESCRITORIO

GRUPO 2.2- GALPAO

GRUPO 3.1- COBERTURA

1.2.1- Padr3o Rustico
1.2.2- Padr3o Proletario
1.2.3- Padrao Econdmico
1.2.4- Padrdo Simples
1.2.5- Padrao Médio
1.2.6- Padrao Superior
1.2.7- Padrao Fino

1.2.8- Padrédo Luxo

1.3.1- Padrdo Econdmico
1.3.2- Padrdo Simples
1.3.3- Padrao Médio
1.3.4- Padrdo Supefior
1.3.5- Padrao Fino

w28 Padidoluxe
2.1.1- Padrio Econdmico

2.1.2- Padrdo Simples
2.1.3- Padrdo Médio
2.1 4- Padr3o Superior
2.1.5- Padrdo Fino

_—

22.1- Padrdo Econdmico
2.2.2- Padrdo Simples
2.2 3- Padrdo Médio

7 : 2.24- Padréo Superior

3.1.1- Padrdo Rustico
3.1.2- Padrio Simples

3.1.3- Padrao Superior

b aoad

v

RGN
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ESTADO DA

Depreciacdo

“Carscteristicas

v" 1.2.5 Padrdo Médio;
v Idade Aparente Estimada: 46 anos;

Ret. - EDIFICACAO: %) 7
o 0.00 Edificagdo nova ou com reforma geral @ substancal, com menos de
Nova ' dois ancs, que apresente apenas sinais de desgaste natural da
pintura extema,
Edificagho nova ou com roforma geral © substancial, com Thenos 06
b Entre nova e reguiar 0,32 dois anos, quo agresente necesskiade apenas de uma demdo leve
de pintura para reCompor a sua apardnecia.
Emlmqéoscmmoummfmawa!emmﬂmquos
¢ Regular 252 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos ] &
" de eventuais fisswas superficiais iocalizadas efou pintura extema e § ¢
interna. ) ;
Edificagho seminova ou com reforma geral @ substancial entre 2 e 5
Entre regular e ne- ;
anos, cujo estado geral possa ser rocuperado com foparo de
d Jeessitando  veparos} 803 . ,0e e tincas localizadas e superficiais @ pintura intema e
axtema.
Edmcwéo cujo estado geral possa Ser recuperado com pntura)
. Necessitando de 18,10 interna e exema, apts reparos de fissuras e trincas supediciais)
reparos simples generntizadas,  sem racd0 do  sistema  estrutural,
Evertualmente, revisiio do sistema hidriufico e elétrico.
cujo Bstado geral possa 561 recuperado com pamiura
intema e extema, apis reparos de fissuras e trincas, com
{ estabilizacio elou recuparagho localizada do sisterna estrutural. As § &
Necessitando de {instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser restauradas mediante §
f reparos de simples a 33,20 & revisdo e com substtuicdo eventual de algumas pegas
importantes desgasiadas naturalmente. Eventuaimente possa ser necessdna a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de
foutro cdmodo. Revisdo da impemmeabiizagio ou substiluitdo de
telhas da cobenura.
Edificagdo Cujo estado geral possa Ser racuperato com pentura
intlema e externa, com substituicho de panos do requiarizaclio daj |
alvenaria, reparos de lissuras e lnncas, com estabikzagio efoul !
Necessitando de recuperaciio da grande parte do sistema estruturad. As instalacbes
g ros importantes 52,60 hidrdulicas e elétricas possamn ser restavradas mediateé af
repa substituigho das pegas aparentes. A substituicio das revestimentos § &
da pisos o paredes, da maioria dos cOmodos, se faz necesséra. | ©
Substituicio ou reparos importantes na impermeabilizagdo ou no§
tethado,
Edificacho cujo estado pera! seja recuperado com estabiizacao elou ] I
Necessitando de recuperacio do sstoma estrutural, subsituiclio da rogularizacdo dag ¢
h reparos importantes a 75,20 alvenaria, reparos de fissuras @ trincas. Substituigho das instaiagdes § :
edificacio sem valor hidrdulicas e elétricas. Substituiglo dos revestimentos de pisos @
paredes, Substituicko da impermeabtitizaco ou do tethado.
[ Sem valor 100,00 Editicacho em estado e ruina.
Resumo:
v' 1.2 Casa;

v Estado de Conservagio: necessitando de reparos simples (e). %
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Fator de Adequacido ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacio - Foc:

Como exposto no trabalho pericial, de acordo com a tabela de “Valores de
Edificagbes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP", as caracteristicas arquitetnicas e

construtivas do imdvel se classificam como:

iR SRR T R N A s LR s et £ e e )

CLASSE | TIPO PADRAD VIDA REFERENCIAL : VALOR RESIDUAL |-
4 ) -~ (anos) - “R" - (% ;
ZIRESIDENCIAL { BARRACO RUSTICO L0 B LR
SIAPLES 10 0
CASA RUSTICO . | . 60 20 o i
g PROLETARIO 60 20 b
ECONOMICO R [ 20 4
SISPLES 70 20

[vEnio 70 20 I

Ero 70 20 )

Luxo 60 20

APARTAMENTO | ECONOMICO . L) oo 60 - R R

- IMPLES ; 60 20 5

SUPERIOR 60 20 -

LUXO 50 20
| COMERCIAL | ESCRITORIO ECONOMIGO 70 - 20
SIMPLES 70 20 :
MEDIO . = 60 20 o f

- | SUPERIOR 60 20

FINO - - . 50 20 ot

tuxo 50 20

GALPOES RUSTICO 2. 60 RO 3 ST £

SIMPLES 60 20 2

MEDIO - . .80 - 220w o 4

SUPERIOR 80 20 ¢

COBERTURAS RUSTICO 520 RN

SIMPLES 20 10

SUPERION 30 R
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idade em % ESTADO DE CONSERVACAC
da vida
reterencial [ ] € d ® ) [} n
2 0990 0,987 0.965 0910 L 0,661 - 0.409 - 9248
+ 0,979 0,978 0.95% 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
; O 0,968 ©.985 0.944 0,890 0,793 0,547 0,453 0240
3 8 0.957 0,954 0,933 0,879 0,784 0.639 0.454 0.237
3 10. 0.945 1 ove2. 0.921 0.06% 0.774 0,631 0.448 0.234
i 12 0.833 0,930 0,908 0,857 0,704 0,623 0,442 0.231
14 0,820 097 0,387 6,848 0.754 0818 | D43e 0.278
1 ) °.907 0.904 0,884 0.834 0.743 0.808 0.430 0.8
‘3 18 0894 0891 0,871 0,821 0,752 0897 0,424 0.222 :
20 0,880 oarr 0.858 0809 0,721 0,888 0,417 0.218 -
22 0,006 0,983 0,844 0,798 0,700 0.878 0.410 0.215 :
24 0,851 0,848 0830 { o7s2 0,897 0.569 0803 | o2y
26 0,836 0,534 0.818 0,760 0,688 0,550 0.308 0.207
28 0,821 0,018 0,800 0,754 0,672 a.548 0,300 0.204
) 0.80% 0,802 0.785 0,740 0,659 0,538 0.302 0.200
32 0,789 1 o078 0,769 0,725 0,648 0,827 0374 0,196
a4 0,772 0,770 0,783 0,710 0532 0518 0.306 0,192
36 0,753 " 0,783 0,738 0.404 0.619 0,504 0.338 . 187 i
an 0,736 0738 0.719 0.678 0,604 0,483 0,350 ©,163 :
40 0.720 0.718 6,702 0.862 0,590 0,481 0.341 LX) ¢
42 0,702 9,700 0.684 0,845 0.578 0,489 ~0.333 0.174
L7 0683 0,681 0,666 0,620 0.560 0,458 0,324 0,129 £
46 0,664 0,662 06847 0,810 0.544 0444 | 0913 0965 i
as 0,645 0,643 0.82% 0,593 0,528 0,431 0,306 0.180 :
50 0,628 0,623 0,409 0,574 0.542 Q418 0.208 0,158
82 0.508 0.803 0.9%0 0,358 0.408 0,804 0,287 0150
) 0,504 - 0,582 0,380 0.537 0.478 0,380 0277 0,143
58 0,563 0,561 0,549 0,518 0.461 0,376 0.267 0,240
58 0,542 0,540 0.528 0,498 0,444 0,362 0257 [ XE)
60 0.520 . 658 0,507 047 . 0.420 0,347 0268 1. 0425
62 0.408 0.4698 G.088 0,458 0.408 0,333 0,234 6,123
Yy c.478 o.474 0.483 0437 0317 0.223 o.118 L
i . 0,482 0481 0,441 0416 0.30% 0214 0,112
64 0,426 AT oA18 0394 0,381 0,298 0,702 6.106
o a.408 0404 308 0372 0332 0,371 G192 0.300 b
72 8,381 0,380 0,371 0,350 a3z 0,754 3,180 ©.004 :
74 0.356 0,358 0347 6.327 0.2%2 0,238 0.158 0,088 -
76 0.331 0,330 08,323 0,304 CEL 0.221 0,157 0,062 (
78 0.208 0.208 o.298 0.281 0.250 9,204 0,145 0076
() 6,280 0.27% ©273 0257 0.72% 0.187 0,133 o.00% 2
a2 0.234 0,253 0247 0.233 0,208 5.170 0.120 0063
8 0,227 0,28 0221 6200 | otbe 0152 | 0108 0,055
() 9.200 0,200 0,108 .384 ©. 184 0,134 0.00% 0050
) [Xis) o1 o, te8 X 0.142 3,118 0082 0.043
[ ©.148 G 148 0,141} - 0.433 0138 0007 0.080 o008
e XTI 0,318 0.114 0,107 0.098 0,078 0.088 0.029
™ - 0.008 0,086 G081 | 0672 0.060 0.042 0,022
96 0050 0.059 06.058 0.054 0.048 .04 0.028 0,014 :
Resumo:

Ir (vida referencial): 70 anos;

Ie (idade da edificagdo): 46 anos;

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

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

Estado de Conservagdo: necessitando de reparos simples (e)

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

AN N N N

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

Foc = 0,4963 (%
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De acordo com os critérios de avaliagao expostos, a féormula que determina o Valor

do Capital Benfeitoria:

Vb=SxCUBx fp x foc
Vb =127 x 1.500,76 x 2,154 x 0,4963
Vb = R$ 203.753,43 |
(duzentos e trés mil setecentos e cinquenta e trés reais e quarenta e trés centavos)

Referente a outubro de 2020

A Pericia destaca a defini¢ao de valor de mercado constante da Parte 1 da NBR-
14.653:
3.44 valor de mercado
Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem numa data de referéncia, dentro das condi¢ées

do mercado vigente.

Ainda quanto aos alegados aspectos intrinsecos iii. O valor estimado para retomar
a caracteristica original do imével como sendo de uso residencial - Esclarecimentos:
Prejudicado porque o imével nado foi descaracterizado; iv.os custos com revestimento,
acabamentos, lougas, metais, portas, ferragens, caixilhos em parametros usuais nos dias
de hoje - Esclarecimentos: Tais alegagdes extrapolam o escopo da pericia, que se
restringe ao valor de mercado do imével; v.os custos com demoligdo de toda construgdo
irregular erigida sobre o imével, além da carga, transporte e destinagao final em local
legalizado dos residuos resultantes — Esclarecimentos: igualmente prejudicado. O
imével foi avaliado de acordo com suas caracteristicas atuais, ndo sendo objeto da pericia
estimar eventual custo de demoligdo e afins; vi. O custo com multas e demais sangbes
administrativas que podem advir das construgdes irregulares - Esclarecimentos:
Inovagdo do Exequente, sem relagdo com a pericia determinada pelo D. Juizo; vii. A
avaliagdo econdémica sobre o uso mais vantajoso para o imével - Esclarecimento: o
escopo da pericia é apuragao do valor de mercado do imével; viii. A possibilidade de a drea

ser incorporavel ou nao - Esclarecimento: tal alegagao extrapola o escopo da pericia. 6
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Portanto, no caso em tela, o imével foi vistoriado e para apuragdo do valor de
mercado foram considerados todos os dados de interesse a sua compreensio, destacando
suas conformagdes, caracteristicas, limites; foram reconhecidos aspectos construtivos e
aplicado parimetros de comparag¢do adequados para obteng¢io do valor de mercado do
imoével, de modo que nio ha reparos a serem realizados quanto ao valor da propriedade

apurada no laudo de avaliagio.
III - DOS QUESITOS COMPLEMENTARES

Quesito 1: Conforme relatado no parecer técnico em anexo, seria possivel admitir a
mudanga de uso do imével avaliado? Em caso afirmativo, essa mudanga de uso impacta nas
ponderagdes de fatores e coeficientes da metodologia estabelecida no r. Laudo Pericial?
Pede-se a Il. Perita que justifique sua resposta.

R: Resposta prejudicada. O imdvel avaliado possui caracteristicas preponderantes

de uso residencial.

Quesito 2: Considerando os registros e argumentagoes do parecer técnico em anexo, é
possivel admitir que o imdvel sofreu a desfiguragdo de suas caracteristicas originais,
principalmente pelo fato de ndo haver nem mesmo cozinha no corpo da edificagdo original?
Em caso afirmativo, seria possivel admitir novo fator de adequagdo ao obsoletismo e ao
estado de conservagdo “Foc” que considere esta nova caracteristica? Pede-se a Il.Perita que
Jjustifique sua resposta, e em caso positivo, que realize os novos cdlculos.

R: Nos reportamos aos esclarecimentos apresentados e relatdrio fotografico
juntado. O imével avaliado que possui caracteristicas preponderantes de uso .

' residencial nio foi desfigurado.

Quesito 3: Considerando as alteragies sofridas pelo imével conforme relatado e evidenciado
pelo laudo pericial e parecer técnico em anexo, seria possivel admitir que o imovel perdeu
sua utilidade original, especificamente no estado em que se encontra? Em caso afirmativo,

seria possivel estabelecer outras varidveis dependentes e independentes para integrarem o d
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método comparativo direto de dados de mercado nos termos da NBR14.653-2? Pede-se a Il.
Perita que justiﬁqz)e sua resposta e sem caso positivo, que apresente os novos cdlculos.

R: As alegadas alteragoes sofridas pelo imével sdo consideragdes subjetivas e ndo
ficaram evidenciadas em vistoria realizada no imével. O bem avaliado apresenta

estrutura tipica de imével residencial.

Quesito 4: Diante do relato fotogrdfico seria possivel admitir que hd construgées irregulares
no corpo da construgdo? A) Em caso afirmativo, essas irregularidades poderiam ser objeto
de sangbes administrativas e multa? B) Em caso afirmativo seria admitir custos de
depreciagdo com a demoligdo, carga, transporte e disposi¢do final de residuos nos termos da
lei, além de custos com possiveis sangdes administrativas e multas? C)Em caso afirmativo,
seria possivel estabelecer outras varidveis dependentes e independentes para integrarem o
método comparativo direto de dados de mercado nos termos da NBR 14.653-2? D)Pede-se a
Il Perita que justifique suas respostas, e em caso positivo, que apresente os novos cdlculos.

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

Exequente, sem relagio com a pericia determinada pelo D. Juizo.

Quesito 5: Em vista das caracteristicas peculiares do entorno do imdvel em estudo,
conforme relatado no parecer técnico em anexo, seria possivel estabelecer outras varidveis
dependentes e independentes para integrarem o método comparativo direto de dados de
mercado nos termos da NBR 14.653-2? Pede-se a Il. Perita que justifique suas respostas, e
em caso positivo, que apresente os novos cdlculos.

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

valor pleno do imével tal como se insere no cenario 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 edificagées se encontra dentro das mesmas
caracteristicas evidenciadas neste trabalho técnico? Em caso negativo, seria possivel efetuar
novas ponderagies sobre cada uma das 11 amostras no sentido de homogeneizagdo com o
imdvel analisado nos termos da NBR 14.653-2?

R: Os elementos comparativos estio devidamente apresentados no trabalho

fls. 1695
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pericial, com todas as suas informag¢des e caracteristicas detalhadas e foram 6
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apuradas apés ampla pesquisa de prec¢o na regido do imével avaliado. Eventuais
ajustes nas diferencgas das caracteristicas dos comparativos foram feitos por

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

Iméveis Urbanos.

Quesito 7: Queira a sra. Perita informar se nas 11 edificagées de amostragem, foram
consideradas as condigées econémicas, como oferta ou transagdo, época, condigdo do
negdcio a vista ou a prazo, tempo de exposigdo do imével no mercado? Em caso negativo é
possivel aproveitara amostragem para ajustar os cdlculos? Pede-se 4 Il. Perita que justifique
a resposta, e em caso positivo que apresente novos cdlculos.

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

- elementos estavam sob oferta.

Quesito 8: De acordo com a Lei de Zoneamento € possivel admitir restrigées ao uso que
possam impactar no valor do imével? Em caso afirmativo seria possivel estabelecer outras
varidveis dependentes e independentes para integrarem o método comparativo direto de
dados de mercado nos termos da NBR 14.653-2? D)Pede-se a Il. Perita que justifique suas
respostas, e em caso positivo, que apresente os novos cdlculos.

R: Para apuragio do valor de mercado do imével foram consideradas todas as

caracteristicas atuais do bem avaliado.
IV - CONCLUSAO

Todas as divergéncias apontadas pela assisténcia técnica da Exequente (fIs.
1343/1409) ja se encontravam devidamente justificadas no Laudo Pericial de fis.
1271/1333.

A Pericia, portanto, ratifica in totum o Laudo Técnico Pericial de fIs.1271/1333,

nada tendo a acrescentar ou a dirimir. .6
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V - ENCERRAMENTO

Permane¢o inteiramente a disposi¢dao de Vossa Exceléncia, para eventuais

esclarecimentos que se fagam necessarios.

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

cinco) paginas, devidamente datado e assinado.

S4o Paulo, 16 de dezembro de 2021.

Axwives= R Kaccab
VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n25069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n2.1954
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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$ 1.620.000,00

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

Periodo da corregao Outubro/2020 a Fevereiro/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 1949 dias 1,371557
Percentual correspondente 1949 dias 37,155733 %
Valor corrigido para 01/02/2026 =) R$ 2.221.922,87
Sub Total =) RS 2.221.922,87

Valor total &) R$ 2.221.922,87

Retornar Imprimir
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