VIVIANE REMAILI SACCAB

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

EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 12 VARA
CiVEL DO FORO REGIONAL DE SANTO AMARO DA COMARCA DE SA0 PAULO-SP.

CUMPRIMENTO DE SENTENCA
PROCESSO N2.0009544-79.2018.8.26.0002

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 MARIA
AUGUSTA DOS SANTOS VEIGA E OUTRO em face de ESPOLIO DE MARIA GORETE
SALDANHA DINIZ E OUTRO, tendo promovido as vistorias in loco, diligéncias e analises,

apresentar o presente

LAUDO TECNICO PERICIAL

consubstanciado nas seguintes razdes:
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1. INTRODUCAO

Trata-se de avaliacdo a preco de mercado correspondente a fracao ideal de
50% do bem imovel registrado no 112 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo, sob a
matricula n? 161.945 denominado “TERRENO situado a Rua Sete, lado esquerdo,
constante no lote 8 da quadra ] do Parque Sénia, Bairro da Pirajussara, 292
Subdistrito - Santo Amaro, distante mais ou menos 31,50 do inicio da esquina entre
a Rua Sete e Rua 05, medindo 16m de frente, do lado direito de quem desta rua olha
para o lote mede 15,50m, do lado esquerdo mede 19m e nos fundos mede 17,05m em

linha quebrada, encerrando uma drea total de 296m?*” (anexo 01).

Aduzem os Exequentes, em apertada sintese (fis.01/02), que a agdo fora julgada
procedente, nos termos da exordial, condenando os Executados solidariamente, a
restituir aos Exequentes a quantia de R$ 35.616,02 (trinta e cinco mil seiscentos e
dezesseis reais e dois centavos) referente ao reembolso de pagamento de cota-parte de

IPTU correspondente a 50% sobre o imdvel em que residem.

Asseveram, que apesar da Sentenga ter transitado em julgado, ndo houve
pagamento espontdneo da divida, assim, pugnam pela intimag¢ao dos Executados para
que paguem a divida perseguida no prazo de 15 (quinze) dias, sob pena de aplica¢do de
correcao monetaria, juros moratoérios e honorarios advocaticios de sucumbéncia, sem

prejuizo de penhora de tantos bens que bastem para a satisfagao de seu crédito.

De outro giro, devidamente intimados junto as fIs. 30 dos autos a pagarem o
débito perseguido, os Executados quedaram-se inertes, ndo quitando ou impugnando a

presente Execucado.

Em r. Despacho, o MM. Juizo deferiu a penhora do imével de propriedade dos
Executados, registrado sob a matricula n2. 161.945, do 112 Cartorio de Imdveis de Sao

Paulo, as fIs. 57 deste Cumprimento de Sentenga.

As f15.80, por fim, este MM. Juizo nomeou a signataria para a avaliacio do bem

imovel em comento.

Estes, em breve narrativa, os fatos.
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2. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor de mercado do imé6vel
localizado na Rua Maestro Von Karajan, 8, Vila Sonia, Sao Paulo/SP - CEP 05856-
105.

2.1 Localizaciao do Imovel

0 im6vel em apreco encontra-se na Macrozona de Protecio e Recuperacao
Ambiental, Zona ZEIS -1, codificado como Quadra Fiscal “088” do Setor Fiscal “184”
e possui indice fiscal de R$ 278,00/19.
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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.
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Fachada do imével.
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Planta de Zoneamento obtida no site da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo
http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br
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Planta de Zoneamento obtida no site da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo
http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, 1293 ¢j.122 — Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / 2628-9305
Pagina 6 de 35

fls. 134

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VIVIANE SACCAB ANDERE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/04/2019 as 11:43 , sob o nimero WSTA19702052521

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009544-79.2018.8.26.0002 e cddigo 90B3CAA.



VIVIANE REMAILI SACCAB

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

3. VISTORIA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO

A regido é servida por diversos melhoramentos publicos usuais, quais sejam,
arborizacao, rede de energia elétrica com iluminag¢ao publica, rede de agua e de
esgoto, rede de gas, rede telefonica e telefonia celular, TV a cabo, servico de coleta

de lixo.

A Rua Maestro Von Karajan é pavimentada e dotada de guias e sarjetas,

possui leito carrocavel com aproximadamente 140,00 m (cento e quarenta metros).

A vistoria do imdvel foi previamente agendada, para o dia 15/01/2019 e
posteriormente para o dia 22/02/2019 as 10:00 horas. No dia e horas marcados, a
Pericia foi recebida no local pela Exequente Sra. Maria Augusta dos Santos, no entanto a

entrada no imdvel nao foi autorizada pelos Executados.

Obtempera-se, que as partes sao coproprietarias da fracdo correspondente a 50%
do imével periciando, ora registrado sob a matricula n® 161.945 no 112 Cartério de
Registro de Iméveis da Capital, salientando que a aludida matricula ainda néo foi

objeto de desdobro pelas partes que erigiram duas edificagdes no imdvel em comento.
A pericia esclarece que, devido a ndo autorizacdo para adentrar na residéncia,
realizou o laudo como sugere o item 7.3 da ABNT 14.653 - Avalia¢do de Bens: “Em casos
excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-se a adog¢do de
uma situacdo paradigma, desde que acordada entre as partes e explicitada no laudo.”

3.1 Edificagoes e estruturas

E explorado por atividade Residencial, e possui estruturas tipicas do segmento. A

pericia estimou uma area construida de 230,00 m?.

De acordo com a matricula possui area de terreno igual a 296,00m?.
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@

PREFEITURA DE Certiddao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2019
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imével: 184.088.0008-5

Local do imavel:
R MAESTRO VON KARAJAN, 363-365LT8QD J

PRQ SONIA CEP 05856-105
Imdvel localzado além da 2° Subdivis&o da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:
R MAESTRO VON KARAJAN, 363 -365LT8QD J
PRQ SONIA CEP 05856-105

Contribuinte(s):

CPF 038.520.828-62 FRANCISCO DAS CHAGAS FERREIRA DINIZ

Dados cadastrals do terreno:

Area Incorporada (m?): 296 Testada {m): 16,00
Area nio incorporada (M) 1} Fracao ideal: 1.0000
Area total (m?) 296

Dados cadastrals da construc&o:

Area construlda (m*), 450 Padrao da construgio: 1-C
Area ocupada pela construgao (m?): 230 Uso: residéncia

Anc da construgo carmigido: 2004

Valores de m* (R$):

- de terreno. 161,00

- da construgdo: 876,00

Valores para fins de célculo do IPTU (RS):

- da drea incorporada: 4521200
- da area nio Incorporada: 0,00
- da construgao: 346.896.00
Base de calculo do IPTU 392.108.00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S3o Paulo atuslizar os dados constantes do Cadastra
Imobiligéno Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagio ac exercicio abrangido por
esta certlddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastras gama foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Terntoral Urbano do Imdvel do exercicio de 2019,

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desia certiddo podera ser confirmada, até o dia 28/05/2019, em

Sregabdi

3.2 Descricao dos elementos que compdéem o imovel

Nao foi possivel descrever os elementos que compdem o imével pois a entrada no

imoével ndo foi autorizada pelos Executados.
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3.3 Classificacao das benfeitorias do imdével objeto da presente acio

De acordo com a tabela de “Valores de Edificagoes de Imdveis Urbanos do
IBAPE/SP”, a classificacdo da edificacdo e a tipologia construtiva do imével em estudo

foi especificada da seguinte maneira:

PADRAQ
CLASSE GRUPO/TIPO CONSTRUTIVO

GRUPO 1.1- BARRACO 1.1.1- Padrao Ruslico

1.1.2- Padrao Simples

1.2.1- Padrao Rustico
1.2.2- Padrao Proletario

1.2.3- Padrao Econdmico

——) | 3 4 Padrdo Simples

GRUPO 1.2- CASA
1.2.5- Padrao Medio

1- RESIDENCIAL 1.2.6- Padrao Superior

1.2.7- Padréo Fino
1.2.8- Padrao Luxo

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

| 1.3.6- Padran Luxo

GRUPO 1.3- APARTAMENTO

2.1.1- Padrao Econdmico

2.1.2- Padrao Simples

GRUPO 2.1- ESCRITORIO 2 1.3- Padrao Médio
i CME DAL 2.1.4- Padrao Superior
SERVICOS /
INDUSTRIAL 2.1.5- Padrao Fino

2.2.1- Padrao Econémico
2.2.2- Padrao Simples
2.2.3- Padrao Médio

| | 2.2.4- Padrao Sugerinr |

3- EEPECIAL 3.1.1- Padrao Rustico
GRUPO 3.1- COBERTURA 3.1.2- Padrao Simples

GRUPO 2.2- GALPAC

| | 3.1.3- Padro Superior |
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Ref ESTADO DA Depreciacdo Caracteristicas
= EDIFICACAO: (%)
" 0.00 Edificacao nova cu com reforma geral e substancial, com menos de
Nova ' dois anos. que apresente apenas sinals de desgaste natural da
pintura externa,
Edificagdo nova cu com reforma geral 8 substancial, com menos de
b Entre nova e reguiar 0,32 dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demao leve
de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5§
e Regular 252 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos
* de eventuals fissuras superficials localizadas e/ou pintura externa e
interna.
Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial entre 2e 5
d E::s‘i;ta:;gum .. - 8.09 anos, cujo estado geral possa ser recuperada com reparo de
fopaos S fissuras e tnncas localizadas e superficiais e pintura inlerma e
simples
externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
o Necessitando de 18.10 Intema e externa, apts reparos de fissuras e trincas superficials
reparos simples c generalizadas, sem recuperagdo do sistema  estrutural.
Eventualments, revisio do sistema hidraulico e elétrico,
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
intema e externa, apods reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagao efou recuperacao locakzada do sistema estrutural. As
Necessitando de instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante
f reparos de simples a 33,20 a revisao @ com substituicdo eventual de aigumas pecas
importantes desgastadas naturaimente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos & parades, de um, ou de
outro comodo. Revisdo da impermeabilizacdo ou substituicdo de
telhas da cobertura,
Edificagcao cujo estado geral possa ser recuperado com pinfura
Interna e externa, com substituicdo de panos de regularizacio da
alvenaria, reparos de fissuras e Irincas, com eslablizacdo elou
Nocessitando de recuperacac de grande parte do sistema estrutural. As instalagdes
g ros importantes 52,60 hidraulicas & elétricas possam ser restauradas mediante a
rape substifui¢an das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz necessaria.
Substituiciko ou reparos importantes na impermeabilizagdo ou no
tethado.
Edificagao cujo estado geral seja recuperaco com estabilizacdo efou
Necessitando de recuperagao do sistema estrutural, substituicao da regularizagao da
h reparos importantes a 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas, Substituigao das instalagdes
edificagéo sem valor hidraulicas e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e
paredes. Substituicdo da impermeabilizacae ou do tethado.
i Sem valor 100,00 Edificacao em estado de ruina.
Resumo:
v' 1.2 Casa;
v' 1.2.4 Padrio Simples;
v’ Idade Aparente Estimada: 25 anos;
v Estado de Conservacido: necessitando de reparos simples a importantes

(0
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Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao - Foc:

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

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

conservacao da edificacdo, na determinagdo de seu valor de venda.

O valor unitario da edificacdo, fixado em funcdo do padriao construtivo, é

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

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 Imdveis Urbanos do

IBAPE/SP”, as caracteristicas arquitetonicas e construtivas do imével se classificam

como:

[ CLASSE TiPO PADRAD VIDA REFERENCIAL | VALOR RESIDUAL |
T [N _lc{snag) s i .
RESIDEMCIAL | BARRACO AUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0
[ CASA RUSTICO &0 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20 |
SIMPLES 70 20 1|
S ——
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
FiNG &0 20
LLUXO (1] 20
CAPARTAMENTO | ECONOMIGD 60 20
[ SIMPLES &0 20
MEDID 60 20
SUPERICR &0 20
FiNG 50 20
| LUXD 50 20
COMERCIAL | ESCRITORID ECONOMICT 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 60 Il 20
SLPERIOR &0 20
FING 50 20 '
LUXO 50 20
| GALPOES AUSTICO 60 20
[ SIMPLES &0 20
MEDID BO 20
| SUPERIOR 80 20
| COBERTURAS AUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10
SUPERIOH 30 10
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idade em % ESTADO DE CONSERVACA
da vida
referencial 2 d d ! = ol
2 0,965 0,910 0811 0.661 0,469 0.245
B 0,955 0,900 0,802 0.654 0.464 0,243
6 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
B 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 | 0:921 = 0,869 3 0.7?4 | 0.5?1 | 0.“8. | 0:234 1
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Resumo:
v' Ir (vida referencial): 70 anos;
v’ le (idade da edificacdo): 25 anos;
v" R (valor residual): 20% = 0,2;
v' Idade em % da vida referencial: 0,36 = 36%:;
v Estado de Conservacio: reparos simples (e)
v" K (coeficiente de Ross/Heideck): 0,6185

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20 +0,504 (1,00-0,20)
Foc=0,6032
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Férmula que determina o Valor do Capital Benfeitoria:

Vb =Sx CUB x fp x foc
Vb =230x1.386,15x 1,497 x 0,6032
Vb = R$ 287.886,43

(Duzentos e oitenta e sete mil oitocentos e oitenta e seis reais e quarenta e trés centavos)

Referente a abril de 2019

Onde:

v' Vb = Valor do Capital Benfeitoria;

<\

S = Area total construida de acordo com o CCM;

v" CUB = Custo unitario basico da construcio (ultimo indice publicado -
mar¢o/2019);

v Fb = fator referente ao padrio;

v Foc = fator de adequacio ao obsoletismo.

4. AVALIACAO

4.1 Metodologia avaliatdria

A avaliacdo sera 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 comparaveis, constituintes da amostra.”

Esse método consiste basicamente na definicao do valor do bem imével a partir
dos precos pedidos e praticados no mercado da regiao em apreco, para iméveis

semelhantes. Eventuais ajustes nas diferencas das caracteristicas dos comparativos
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podem ser feitos por Tratamento por Fatores, em conformidade com a NBR 14.653-2

- Avaliagdo de Iméveis Urbanos.

A pericia esclarece que, devido a ndo autoriza¢do para adentrar na residéncia,
realizou o laudo como sugere o item 7.3 da ABNT 14.653 - Avaliacdo de Bens: “Em casos
excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-se a adog¢do de

uma situacao paradigma, desde que acordada entre as partes e explicitada no laudo.”

4.2 Pesquisa de precos

Desenvolveu-se ampla pesquisa de precos na regido do imével em aprego que

concluiu por 06 (seis) elementos comparativos, cujas informagdes e caracteristicas

sao detalhadas na sequéncia.
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4.3.1 Discriminacao dos elementos de pesquisa

ELEMENTO 1 -26/03/2019

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

ED. TERRENO
AREA: 250,00 M?
TESTADA: 10,00 M
TOPOG: EM NIVEL

ED. SOBRADO
PADRAO:

AREA CONSTRUIDA:
IDADE:

IMOBILIARIA MARTINS - SRA. ROSANA
& (11) 2858-6788

SOBRADO RESIDENCIAL
R$ 450.000,00 (OFERTA)

TRAVESSA NAIR RODRIGUES PERES, 56
SETOR: 184 QUADRA: 232 [IF:R$358,00/19

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.

M

PADRAO SIMPLES - 1,497
140,00 M2
32 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES
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TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 1:

Foc =R + K (1-R) = 0,20 +0,5440 (1,00-0,20) = 0,6352
Vb =S x CUBX fp x foc
Vb =140x1.386,15x 1,497 x 0,6352
Vb = R$ 184.531,51

_ (VoxFo)—Vb IFi
= At *Gry

01 + Ft+ F¥1)

_(450.000,00 x 0,9)— 184.531,51 (278,00
- 250,00 358,00

Q1 +1+1-3+1)

Q1 = R$ 684,80
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ELEMENTO 2 - 26/03/2019

INFORMANTE IMOBILIARIA MORUMBI INVEST - SR. RODRIGO
& (11) 5825-5038

DESCRICAO SOBRADO RESIDENCIAL
PRECO: R$ 400.000,00 (OFERTA)
LOCALIZACAO: RUA ZEFERINO BRASIL, 95

SETOR: 184 QUADRA: 224 IF:R$ 309,00/ 19

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 ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS

ENCANADO E TV A CABO.
ZONA DE USO: ZM

ED. TERRENO

AREA: 250,00 M?

TESTADA: 10,00 M

TOPOG: EM NiVEL

ED. SOBRADO

PADRAO: PADRAO SIMPLES - 1,497

AREA: 95,00 M2.

IDADE: 28 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES
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TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 2:

Foc = R + K (1-R) = 0,20 +0,5897 (1,00-0,20) = 0,6717
Vb =SxCUBx fp x foc
Vb =95x1386,15x 1,497 x0,6717
Vb =R$ 13241310

_ (VoxFo)—Vb IFi

At x(

Q2 [Fp

+ Ft+ Fp+3—-1)

__(400.000,00 x 0,9)— 132.413,10 ( 278,00
250 309,00

Q2 +1+1-3+1)

Q2 = R$ 819,01
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ELEMENTO 3 -26/03/2019

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

ED. TERRENO
AREA: 287,00 M?
TESTADA: 10,00M

ED. SOBRADO
PADRAO:
AREA:

IDADE:

IMOBILIARIA MARTINS - SRA. ROSANA
& (11) 2858-6788

SOBRADO RESIDENCIAL
R$ 500.000,00 (OFERTA)

RUA ZEFERINO BRASIL, 75
SETOR: 184 QUADRA: 224 IF:R$ 309,00/ 19

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.

ZM

PADRAO SIMPLES - 1,497
150,00 M?2.
28 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES
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TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 3:

Foc = R + K (1-R) = 0,20 +0,5897 (1,00-0,20) = 0,6717
Vb =SxCUBx fp x foc
Vb =150x 1.386,15x 1,497 x0,6717
Vb =R$209.07333

B (Vox Fo) —Vb IFi

At *Grp

Q3 + Ft+ Fp+3—1)

_(500.000,00 x 0,9)— 209.073,33 (278,00
- 287 309,00

Q3 +1+1-3+1)

Q3 = R$ 755,24
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ELEMENTO 4 - 26/03/2019

INFORMANTE IMOBILIARIA VIZEU - SRA. GUACIARA
& (11) 5841-3498

DESCRICAO SOBRADO RESIDENCIAL
PRECO: R$ 250.000,00 (OFERTA)
LOCALIZACAO: RUA ZACARIAS MAZEL, 97

SETOR: 184 QUADRA: 107 IF:R$350,00/19

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 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: 80,00 M2

IDADE: 30 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES
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TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 4:

Foc = R + K (1-R) = 0,20 +0,5748 (1,00-0,20) = 0,6598
Vb =SxCUBx fp x foc
Vb =80x1386,15x 1,497 x0,6598
Vb =R$ 109.530,31

B (Vox Fo) —Vb IFi

4 + Ft+ Fp+3—-1
Q e x(IFp P )
__ (250.000,00 x 0,9)— 109.530,31 278,00 (10,00)%2 _
Q4 = 125,00 (350,00 (5,00) +1-3+1)

Q4 = R$ 871,08
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ELEMENTO 5 -26/03/2019

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

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

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

IMOBILIARIA VARANDAS - SR. RAIMUNDO
& (11) 5842-7452

SOBRADO RESIDENCIAL
R$ 280.000,00 (OFERTA)

RUA CANTOS DO AMANHECER, 157
SETOR: 184 QUADRA: 225 IF:R$ 362,00/ 19

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.

M

PADRAO SIMPLES - 1,497
110,00 M2,
23 ANOS - CONSERVACAO: REGULAR
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TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 5:

Foc = R + K (1-R) = 0,20 +0,6460 (1,00-0,20) = 0,7168
Vb =SxCUBx fp x foc
Vb=110x 1.386,15x 1,497 x0,7168
Vb =R$ 163.614,84

B (Vox Fo) —Vb IFi

5 + Ft+ Fp+3—-1
Q e x(IFp P )
_(280.000,00 x 0,9)— 163.614,84 . 278,00 (10,00)%2 _
Q5= 125,00 (362,00 (5,00) +1-3+1)

Q5 = R$ 648,14
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ELEMENTO 6 -26/03/2019

INFORMANTE  IMOBILIARIA LOURENCO - SR. ERNESTO
& (11) 5513-6539

DESCRICAO SOBRADO RESIDENCIAL
PRECO: R$ 650.000,00 (OFERTA)

LOCALIZAGAO: RUA DOUTOR SERGIO JABUR MALUF, 253
SETOR: 166 QUADRA: 055 1IF:483,00/19

MELHORAMENT TODOS OS USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS,

0S: GUIAS, SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E
COLETORA DE ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINAGAOQ
PUBLICA, REDE TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA
VELOCIDADE, GAS ENCANADO E TV A CABO.

ZONA DE USO: ZEU

ED. TERRENO
AREA: 300,00M?
TEST: 10,00M

TOPO: EM NIVEL

EDIFICACAO

PADRAO: PADRAO SIMPLES - 1,497

AREA: 140,00 M2

IDADE: 32 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS

SIMPLES
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TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 6:

Foc =R + K (1-R) = 0,20 +0,5440 (1,00-0,20) = 0,6352
Vb =S5xCUBx fp x foc
Vb =140x 1.386,15x 1,497 x0,6352
Vb =R$ 184.531,51

_ (VoxFo)—Vb IFi
- At *Gry

06 + Ft+ Fp+3—1)

_(650.000,00 x 0,9)— 184.531,51 x( 278,00
- 300,00 483,00

Q6 +1+1-3+1)

06 = RS 768.32
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4.3.2 Analise da amostra

A analise da amostra deve ser realizada pela sumarizacao das informag¢oes com o

objetivo de se verificar, entre outros:

v Equilibrio da amostra;
v Influéncia das possiveis variaveis-chave sobre os precos e forma de
variacao; e,

v Pontos atipicos.

Os comparativos foram coletados em marco de 2019. A tabela abaixo
demonstra a homogeneizacao (tratamento matemadtico por fatores) dos 6 elementos de

pesquisa:

ELEMENTO VALOR

Q1 RS 684,80
Q2 RS 819,01
Q3 RS 755,24
Q4 RS 871,08
Q5 RS 648,14
Q6 RS 768,32

MEDIA | RS 757,77
30% + RS 985,09
30% - RS 530,44

A média aritmética calculada entre os 6 elementos foi de R$ 757,77 e a
média ponderada ficou entre R$ 530,44 e R$ 985,09. Portanto, ndo foram
identificados pontos atipicos a excluir aprioristicamente nenhum dos elementos

pesquisados.
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O tratamento matemdtico, ou seja, a homogeneizacdo dos elementos de
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pesquisa foi realizada a partir das seguintes expressdes:

Onde:

<\

D N N NN <

<\

Vb =5xCUB x fp x foc

Vb = Valor do Capital Benfeitoria;
S = Area total construida;
CUB = Custo unitdrio bdsico da construgdo (ultimo indice publicado -
mar¢o/2019) = R$1.386,15
Fb = fator referente ao padrao;
Foc = fator de adequagcao ao obsoletismo.

(Vox Fo) —Vb  IFi

n= : x(IFp+Ft+Fp—n+1)
Qn = Valor unitdrio do m? de terreno para cada elemento pesquisado;
Vo = Valor ofertado;
Fo = Fator oferta - utilizado 0,9 (em razdo da elasticidade dos precos
pedidos);
Vb = Valor do Capital Benfeitoria;
At = drea do terreno
IFi = Indice fiscal do imdvel avaliando;
IFp = Indice fiscal do imével do elemento pesquisado;
7102

Ft = Fator testada = D) , as testadas serdo homogeneizadas para a

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

Fp = fator profundidade; as profundidades serdo homogeneizadas para a

22 Zona - Residencial Horizontal Médio - referéncia que varia entre 25m a

40m:
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v" Entre a Pmi e Pma admite-se que o fator profundidade Fp é igual a 1,00;
v' Se a profundidade equivalente for inferior 4 minima e estiver acima da
metade da mesma, devera ser empregada a seguinte formula:

_ (Pm)®®

- (Po)

Valor do Imével:
VI=Vb +Vt
VI =R$ 287.886,43+ [757,77 x 296,00 x (1,098 + 0,860 -2 +1)]
Valor do Imédvel = R$ 502.765,75
Referente a abril de 2019

Onde:
v' Vb = Valor do Capital Benfeitoria descrito no item 3.3 do Presente Laudo;
v" Vt = Valor do terreno;
v" O valor de R$ 757,77 é referente ao unitario homogeneizado encontrado
apds o saneamento;

v' 296,00 m? é referente a area do terreno;

(16,00)%20

v" 1,098, é referente ao fator testada = ;
(10,00)

(18,50)%5°

v 0,860 é referente ao fator profundidade =
(25,00)

EM NUMEROS REDONDOS:

fls. 157

Valor do Imével:
VI=Vb + Vt
Valor do Imével = R$ 500.000,00
(Quinhentos mil reais)
Valor 1/2 Penhorado:
R$ 250.000,00
(Duzentos e cinquenta mil reais)

Referente a abril de 2019

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, 1293 ¢j.122 — Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / 2628-9305
Pagina 29 de 35

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VIVIANE SACCAB ANDERE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/04/2019 as 11:43 , sob o nimero WSTA19702052521

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009544-79.2018.8.26.0002 e codigo 90B3CAA.



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

RELATORIO FOTOGRAFICO

onsls &

mg

-
“ -

1

Foto 02 - Vista geral da fachada da casa erigida pelos Executados.
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Foto 03 - Vista geral do entorno do imével.

Foto 04 - Vista geral do entorno do imével.
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5 CONCLUSAO

O valor de mercado correspondente a fracao de 50% do imovel localizado na
Rua Maestro Von Karajan n2. 08, Vila Sonia, Sao Paulo/SP - CEP 04136-111,

matriculado sob o n2161.945 no 112 Cartoério de Registro de Imoveis de Sao Paulo

é, em numeros redondos, R$ 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais),

referentes a abril de 2019.

A vistoria do imével foi previamente agendada, para os dias 15/01/2019 e
22/02/2019 as 10:00 horas. Nos dias e horas marcados, a Pericia foi recebida no local
pela Exequente Sra. Maria Augusta dos Santos, no entanto a entrada no imdvel nao foi

autorizada pelos Executados.

Obtempera-se, que as partes sdo coproprietarias da fracao correspondente a 50%
do imével periciando, ora registrado sob a matricula n® 161.945 no 112 Cartério de
Registro de Imoéveis da Capital, salientando que a aludida matricula ainda nao foi

objeto de desdobro pelas partes que erigiram duas edificagdes no imdvel em comento.
A pericia esclarece que, devido a ndo autorizagdo para adentrar na residéncia,
realizou o laudo como sugere o item 7.3 da ABNT 14.653 - Avaliacdo de Bens: “Em casos

excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-se a adogao de

uma situacdo paradigma, desde que acordada entre as partes e explicitada no laudo.”

6 QUESITOS

Nado constam quesitos das Partes.
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7 ENCERRAMENTO

Coloco-me a inteira disposicio de Vossa Exceléncia, para eventuais
esclarecimentos que se fagam necessarios, inclusive para realizar uma nova vistoria

técnica in loco devido a ndo autorizacdo para adentrar na residéncia.

Este laudo atende as especificagcdes e exigéncias da ABNT 14653-2:2011 e foi

complementado pela Norma Para Avaliacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

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

que contém 35 (trinta e cinco) pdginas, devidamente datada e assinada.

Aproveito a oportunidade para apresentar protestos de mais elevada estima e

consideracao.

Sao Paulo, 09 de abril de 2019.

) ;,/’ f\ </ '
{ | )“ ) ‘/JLA T~ ‘ \‘» G //}X({l\//\: (_,’ C 77\ ]‘f\/
Eng. VIVIANE REMAILI SACCAB

CREA/SP n2.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n2.1954
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