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EXMO(a). SR(a). DR(a). JUIZ(a) DE DIREITO DA 172 VARA CIVEL DO FORUM
CENTRAL DA CAPITAL - S.P.

Processo n°: 1022323-46.2018.8.26.0100
Execucgao de Titulo Extrajudicial
Requerente: Banco Santander (Brasil) S/A

Requerido: Bardella S/A Industrias Mecanicas e outro

José Adrian Patifio Zorz, Engenheiro Civil, pds-graduado em Engenharia de
Seguranca do Trabalho, pods-graduado MBA em Gestdo e Tecnologias Ambientais,
CREA5060112718/D, Perito Judicial nos autos do processo em epigrafe, tendo procedido
aos estudos e cdlculos que se fizeram necessarios; vem, mui respeitosamente,

apresentar suas conclusdes consubstanciadas no presente

LAUDO TECNICO
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| - OBJETIVO

De acordo com r. Despacho nas fls. 386 dos autos, o presente estudo visa a
verificagdo e calculo do valor de mercado do imével descrito e caracterizado na

matricula n.2 58.761 do 52 CRI da Capital.

matrlcu!a ficha ' y ) ' ) O"" ~

/58 763 (-l-—) S&o Paulo, 12 de novembre de 1990 :
, = '\ =
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to visto da esqulna, 34,15m do lado esguerds & 1, 21lm nes fun
dos, encerrands a drea de 540,08m confina de um lado e {hos
FundoT ccm 2 Cla City. G R

N - I o |
cnmmwumrs-- 011.118. 8!318-9 -/ : -

Para tanto, adotar-se-ao neste estudo de valoragao, os seguintes parametros:

-Normalizagao das Varas da Fazenda Publica da Capital;
-Valores validos para a data da vistoria judicial, ou seja, ano de 2019;

-Estudo EdificagGes Valores de Venda da Comissdo de Peritos;
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Il - VISTORIA

2.1 - Reconhecimento dos principais atributos da propriedade
Titulo: Matricula n.2 58.761 do 52 CRI de S3o Paulo

Local: Rua Itajobi n.2 31 esquina rua Itaquera.

Vista da fachada frontal do imdvel.

Setor: 011

Quadra: 118
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Area de terreno medida “in loco”:

Area de terreno (matricula):

Diferenca:

Frente proj. 1 (m)- Rua Itajobi

Frente proj. 2 (m)- Rua Itaquera

Formato do terreno:

Ocupagao:

Topografia original:

532,00m?
540,00m?

1,50% o que é < 5%, portanto se aceita a drea

tabular para fins de célculo

14,91m (IF1 = 2044/14)

13,59m (IF2 = 2401/14)

Irregular, triangular

Terreno com construgao

Acima do nivel da rua > 4,00m

Construgdao com corpo principal e secundario aos fundos, sdo isolados

e assobradados em vdrios niveis, proprios para residéncia. A arquitetura é

definida e esmerada, integrando a fachada, o telhado e paisagismo. A edificacao

conta com vdrios cOmodos e ambientes, possuindo boa disposi¢ao interna, portanto o

padrdo original da edificacdo é o superior. Apesar dessa qualificacdo original, o

estado da mesma é de edificacdo sem valor comercial, tendo valor residual, pois se

encontra sem condi¢cdes de habitabilidade. A drea construida se encerra em 431,00m?2.
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Corpo principal com revestimento

Quadro de elétrica desativado

Area externa.

Corpo principal com revestimento
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2.2 - Dados cadastrais do Imdvel - IPTU e ITBI

&

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imdwvel:
RITAOBI, 21

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2019

Cadastro do Imdvel: 011.118.0018.9

FPACAEMBU CEP 01248-010
Imowe| localizade na 12 Subdivis3a da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:
R HUNGRIA, 888 - 3 ANDAR
JARDIM EURCPA SAO0 PAULO CEP D1455-000

Contribuinte{s}:

CMNPJ B0.251.515/0001-53

BARDELLA SA INDUSTRIAS MECANICAS

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (M3 540 Testada (m]: 14.37
Area ndo incarporada () ] Fragio ideal: 1.0000
Area total (m7) 540

Dados cadastrais da construgdo:

Arza construida (m): 428 Padrio da construgdo: 3
Area ocupada pela construgdo (M) et Wso: comercial

Ano da constrigio comigida: 1052

Valeres de m* (R$):

- de terreno: 252800

- da construgdo: 2,178.00

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

- da area incarporada: 1.774 858,00

- da area nio incorporada; 0.00

- da constnigao: 186.286.00

Base de calculo do IPTLE 1.860.022.00

Ressalvado o direita da Fazenda Publica do Municipio de 530 Paula atualizar os dados constantes do Cadastro
Imebiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualguer tempo, inclusive em relagio ao exercicio abrangida por
esta cartid3o, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dades cadastrais acima foram utilizados no
lsngamento do imposio Predial e Teritorial Urbano do imavel do exercicio de 2018,

Certiddo expedida via Internet - Portana SF n°® C08/2004, de 258/01/2004.
A sutenticidade desta centidio podera ser confrmada, até o dia 15/07/2019, em

Data de Emissao:

16/04/2018

Nimero do Documento: 2 2018 0B0801710-0

Solicitante:

JOSE ADRIAN PATING ZORZ (CPF 153.470.218-02)
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B PREFEITURA DE

rprefeltura sp.gov.b 2 SAO PAULO

Consulta Valor Venal de Referéncia

Preencha o nimero do Cadastro do Imdvel abaixo:

Cadastro do imovel wT =:118 1 =:0018 8] 7 Data 01#04!2019

(Numero do IPTU)

1011.118.0018.9.3.215.592,00 R ITAJOBI, 00031 PACAEMBU 01246-010

2.3 - Zoneamento

Zoneamento:

[ Escala: 100m \
l 3800 0T /

N

2.4 - Principais vias

As principais vias de acesso ao logradouro e ao terreno avaliando sao:
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- Avenida Pacaembu
- Avenida Dr. Arnaldo

- Rua da Consologao

2.5 - Melhoramentos Publicos

O imodvel é servido dos seguintes equipamentos e servicos publicos:

(x) rede de agua fria

(x) rede de energia

(x) pavimentagao e calgamento
(x) rede de aguas pluviais

(x) transporte coletivo
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Il - VALORAGAO

- Valor de mercado:

Valor em funcdo de atributos, vetores de formacao de valor, tais como: area de
terreno, localizacdo, frente, profundidade, topografia, tipo de solo, area construida,

padrdo, idade e estado. Em suma, o valor de mercado pode ser dimensionado em:

Valor de mercado de imével = (Valor das construgdes + Valor do terreno)

- Normalizagao:
NBR14653-1 e 2 da ABNT
E especificamente as

Normas para Avalia¢des de Imdveis nas Varas da Fazenda Publica da Capital

- Metodologia:

Método da composi¢cdao e método residual

3.1 - Valor da construgao (Vc)

O valor da parcela de construgao é dado pela expressao a seguir:

Vc=1xqcxAcx foc

sendo,
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Vc = valor de constru¢do em moeda corrente nacional (RS)

| = padrao da edificacdo

gc = valor unitario de construgdo pelo SindusConSP (R8N)

Ac = area construida equivalente considerada em m?

foc = fator de depreciacao pela idade e estado de conservacgdo

Dados da Construgdao
Enderego: Rua Itajobi 31 Esq. Rua ltaquera
Padrdo: Residéncia Superior
Intervalo de Valores: Maéximo
I: 2,302
R8N (RS/m?): 1.386,15
Area equivalente (m?): 431,00
Idade: 67,00
Idade Referencial: 70
IE/IR*100par: 96,00
IE/IR*100par corr: 9%
Estado: i
Descrigdo: Sem Valor
K 0,000
R: 0,20
F.0.C: 0,20
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3.2 - Valor do terreno (Vt)

O valor da parcela de terreno é dado pela expressdo a seguir:

Vt = gh x At x Cf x Cp x Ctop x Csolo x Ce

Sendo,

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

At = drea de terreno em m?, sendo m?

gh = valor unitario de mercado em RS/m? pesquisado na regido e valido para o presente

periodo, sendo:

Fontes das informagdes paradigmas:

# Fonte: Tel:

1 Vicente Leone Consultor Imobiliario - Vicente (11) 98658-5502

2 Zimmerman - Mathilde (11) 3868-0255

3 Coelho da Fonseca - Francis (11) 3087-8000/(11) 98757-4005
a OPA Imobiliria - Raul (11) 3255-8081/(11) 99606-5547
5 Local Iméveis - Sandra (11) 97386-9759

6 Coelho da Fonseca - Edson (11) 99212-3252
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# Endereco: Prego (R$): Valor corr (R$)
1 Rua Major Natanael, 85 4.000.000,00 1,00 RS 3.600.000,00

2 Rua Capivari, 259 5.000.000,00 1,00
R$ 4.500.000,00

3 Rua D b dor Paulo P 1a 200 Esq. Rua B: 40 9.000.000,00 1,00
ua Desembargador Paulo Passaldqua sq. Rua Bauru, , RS 8.100.000,00

4 Rua Desembargador Paulo Passaldqua, 308 Esq. Rua Penapolis 9.000.000,00 1,00
R$ 8.100.000,00

Rua It: ha, 129 3.500.000,00 1,00
5 ua ftacaranna, g ’ R$ 3.150.000,00

6 Rua Goias, 193 3.950.000,00 1,00
R$ 3.555.000,00

A seguir, tem-se o calculo propriamente dito do valor unitario de terreno com

base nas informagdes de mercado acima:

localizagdo = Rua Itajobi 31 Esq. Rua Itaquera
cadastro = 011.118.0018-9
IF1 (Itajobi) = 2.528,00
IF2 (Itaquera) = 2.970,00
Zona = ZCOR-1
Fz = 1,00
periodo de sondagem = MARCO
ano valoragdo = 2.019
R8N (R$/m?) = 1.386,15
regidao = 22
fr= 10,00
frma = 20,00
frmi = 5,00
Pma = 40,00
Pmi= 25,00
IF avaliando (2019) = 2.970,00
IFma = 5.940,00
IFmi = 1.485,00
Cr= 1,00
Cemax = 1,10
At (m?) = 540,00
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DADOS DE TERRENO
Area do terreno (m?): | (A1/A2)*100%: | Frente 1: | Frente 2: Profundidade equivalente (m): Pe corr: Topografia: Solo:
405,00 15,00 0,00 27,00 27,00 _ i
0,75 Terreno Plano / Aclive até 5% 1,00 | Seco | 1,00
849,00 45,00 0,00 18,87 18,87
! 1,57 ! ! ! ! Terreno Plano / Aclive até 5% | 1,00 | Seco | 1,00
1.712,00 95,21 40,00 17,98 17,98 o
3,17 Terreno Plano / Aclive até 5% 1,00 | Seco | 1,00
2.000,00 66,40 45,00 30,12 30,12
! 3,70 ! ! ! ! Terreno Plano / Aclive até 5% | 1,00 | Seco | 1,00
542,00 19,89 0,00 27,25 27,25 o
1,00 Terreno Plano / Aclive até 5% 1,00 | Seco | 1,00
462,00 19,98 0,00 23,12 23,12
! 0,86 ! ! ! ! Terreno Plano / Aclive até 5% | 1,00 | Seco | 1,00
DADOS DE CONSTRUCAO
Area construida (m?): Estado: Padr3o: R8N (R$/m?): Idade (le): R: K: F.0.C:
330,00 d 2,302 1.386,15 19 0,2 0,755 0,804
441,00 1.386,15
f 2,302 67 0,2 0,039 0,231
773,00 f 2,302 1.386/15 40 0,2 0,362 0,490
826,00 1.386,15
f 2,302 62 0,2 0,097 0,278
350,00 1.386,15
f 2,302 60 0,2 0,134 0,307
441,00 1.386,15
f 2,302 46 0,2 0,302 0,442

Ve (RS): Vt (R$): qa (R$/m?):
846.614,18 2.753.385,82 6.798,48
325.343,38 4.174.656,62 4.917,15
1.207.637,11 6.892.362,89 4.025,91
731.669,68 7.368.330,32 3.684,17
343.087,43 2.806.912,57 5.178,81
621.417,10 2.933.582,90 6.349,75
HOMOGENEIZACAO DE FATORES
Fzona Ftransp Ca 1/cf 1/Cp 1/Ctop 1/Csolo 1/Ce
1,17 0,93 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00
1,30 1,06 0,84 1,15 1,00 1,00 1,00
1,00
1,13 1,16 0,84 1,18 1,00 1,00 0,93
1,00
1,00 1,13 1,18 0,84 1,00 1,00 1,00 0,92
1,13 1,00 0,84 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00
1,00 1,03 0,96 0,84 1,04 1,00 1,00 1,00
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VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO

gh (R$/m?) 12 Tentativa 22 Tentativa
6.716,36 6.716,36 6.716,36
6.546,55 6.546,55 6.546,55
4.875,35 4.875,35 4.875,35
3.807,99 3.807,99 3.807,99
4.949,86 4.949,86 4.949,86
5.477,40 5.477,40 5.477,40
média = 5.395,59 5.395,59 5.395,59
.. 1.101,42 1.101,42 1.101,42
Verificagdo da amostragem pelo critério estatistico de 30%:
superior = 701826 T2 Ml
inferior = 377691 377651 277691

Tendo o valor unitdrio de mercado e considerados os principais atributos,

calcula-se o valor de terreno:

Dados do Terreno

Enderego: Rua Itajobi 31 Esqg. Rua Itaquera
Matricula: 58.761 do 52 CRI da Capital
Area de terreno (m?) = 540,00
Frente proj 1 (m) = 13,59
Frente proj 2 (m) = 14,91
Profundidade equivalente (m) = 39,74
Cf= 1,08
Cp= 1,00
Topografia = Terreno Plano / Aclive até 5%
Ctop = 1,00
Tipo de solo = Seco
Csolo = 1,00
Ce= 1,09
q (RS/m?) = 5.395,59
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José Adrian Patiiio Zorz
Engenharia

IV - VALOR DO IMOVEL

Diante das parcelas calculadas de construgdo e terreno, assim como das
condicbes de mercado de imdveis na modalidade de venda e compra, pode-se

determinar o valor da propriedade sub judice, que se refere a:

QUADRO DE VALORES
VALOR DO TERRENO (R$) = 3.425.186,95
VALOR DA CONSTRUCAO (R$) = 275.057,07

DATA BASE ABRIL de 2019
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José Adrian Patiiio Zorz
Engenharia

V - CONSIDERAGCOES FINAIS

O presente Laudo Técnico é formado por 18 (dezoito) paginas, sendo esta ultima

gue vai datada e assinada.

Sado Paulo, 25 de abril de 2019.

;7 LN\

José Adrian Patifo Zorz
Eng. Civ. e Seg. Trab. MBA
CREA5060112718/D

Perito Judicial
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