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EXMA. SRA. DRA. JUÍZA DE DIREITO DA 29ª VARA CÍVEL DO FORO CENTRAL DA 

CAPITAL/SP 

 

 

 

 

 

 

 

PAOLA GRELL DIAS, arquiteta, registrada 

no CAU-SP sob nº A20816/7, perita nomeada por V.Exª nos autos do processo 

nº1136267-94.2016.8.26.0100  da ação de 

 

EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL 

 

requerida por 

BANCO DO BRASIL S.A. 

contra 

CRAIL INDÚSTRIA E COMÉRCIO DE ARTIGOS ESPORTIVOS EIRELLI 
SERGIO BELLINETTI E SYLVIA CHRISTIANE SACCON 

 

tendo vistoriado o local, consultado documentos e procedido às demais diligências 

que se fizeram necessárias vem, respeitosamente, apresentar as conclusões a que 

chegou, consubstanciadas no presente. 

 

LAUDO  
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1 - PRELIMINARES 

 

 

 

1.1 – Finalidade da ação 

 

A presente ação de EXECUÇÃO DE TÍTU-

LO EXTRAJUDICIAL processo nº1136267-94.2016.8.26.0100, requerida 

por BANCO DO BRASIL S.A. contra CRAIL INDÚSTRIA E COMÉRCIO 

DE ARTIGOS ESPORTIVOS EIRELLI, SERGIO BELLINETTI E SYLVIA 

CHRISTIANE SACCON, visa quitação de dívida. 

 

 

 

1.2 - Síntese do feito 

 

Às fls. 01/04 o Autor alega ser credor de 

dos Réus no valor de R$123.826,92, o qual encontra-se inadimplente para 

a data de 30/11/2016 e cujo valor atualizado para 06/18 é de 

R$152.865,01. 

Às fls. 100, a Ré CRAIL alega não dispor 

de condições para saldar a dívida, estando em iminente falência e que ela é 

incerta, ilíquida e inexigível e às fls. 234 oferece o imóvel sede da empresa 

sito à Rua Vila Lafemina, n. 30, Vila Guaiaúna, Penha de França, Município 

e Comarca de São Paulo, objeto da Matrícula n. 124.477 do 12ºCRI/SP. 
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A penhora é deferida às fls. 287 e respec-

tivo Mandado encontra-se às fls. 300. 

No R. Despacho de fls. 318, a arquiteta 

signatária é honrada por nomeação para elaboração do laudo técnico. 

As partes não indicam Assistentes Técni-

cos e não formulam quesitos. 
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1.3 - Finalidade da perícia 

 

A presente perícia tem por finalidade a avali-

ação do bem penhorado. 

 

 

 

 

2 – VISTORIA 

 

A signatária efetuou vistoria do imóvel onde 

constatou o que segue. 

 

 

 

2.1 - Localização 

 

Logradouro e nº Rua Vila Lafemina, 30. 

Bairro Vila Guaiaúna 

Subdistrito Penha de França 

Município São Paulo 

Estado São Paulo 

 

As reproduções parciais da planta e da foto-

grafia aérea do local, a seguir, ilustram a localização: 
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2.2 - Cadastramento fiscal 

 

Setor 56 

Quadra 44 

Valor fiscal 

503,00 

(para efeito de tributação do terreno no ano 

de 2019, segundo a PMSP) 

Zoneamento 

ZEUP – Zona Eixo de Estruturação e Trans-

formação Urbana Previsto  

________________________________ 

Lei 16.402/16 
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Seguem plantas do site GeoSampa 

disponibilizado pela Prefeitura de São Paulo: 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
13

62
67

-9
4.

20
16

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

7B
91

8F
C

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 P
A

O
LA

 G
R

E
LL

 D
IA

S
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

2/
08

/2
01

9 
às

 1
4:

38
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J1

94
12

67
20

12
   

  .

fls. 350



Paola Grell Dias 
Arquiteto - CAU nº A20816/7 

Membro Titular  IBAPE nº 782 
 

Fone: 99222.4002 
e-mail: paolagrell@uol.com.br 

 

 

 

 8 

 

 

 

 

 

 

2.3 - Condições do bairro 

 

Ocupação Antiga 

Uso Misto 

Poder aquisitivo da população Baixo/médio baixo  
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2.4 - Melhoramentos públicos 

 

O local é servido, entre outros, pelos seguin-

tes melhoramentos públicos: 

 

 SIM NÃO 

Água X  

Esgoto X  

Iluminação Pública X  

Iluminação Domiciliar X  

Telefone X  

Gás X  
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2.5 - Serviços urbanos 

 

A região conta, entre outros, com os seguin-

tes serviços urbanos:  

 

 SIM NÃO 

Correios e Telégrafos X  

Escola X  

Comércio X  

Transporte Coletivo X  

Segurança Pública X  

Coleta de Lixo X  
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2.6 - Descrição do imóvel 

 

O imóvel em estudo constitui-se de terreno 

planificado e construção em três níveis, com expedição, salas, banheiros, 

vestiários, depósitos, salão de produção e pista de teste. 

Segue sua descrição: 

 

 

CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO 

Forma 
Regular X 

Irregular  

Frentes 

1 Frente X 

+ de 1 Frente  

Esquina  

Tipo de Solo 

Seco X 

Brejoso  

Alagadiço  

Declividade 
Nível  

Declive / Aclive X 

Medidas 

Área terreno – 185,00 m2 

Testada – 8,50 m 

Profundidade equivalente – 21,76m 
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CARACTERISTICAS GERAIS DA CONSTRUÇÃO 

Tipo de construção 

Concreto X 

Alvenaria X 

Madeira  

Tipo de cobertura 

Telhas X 

Concreto  

Outro  

Área Total Construída 383,00 m2 

Idade  Edificações - 30 anos 

 

Padrão 
Escritórios  

Médio sem elevador - 1,656 

Conservação 

Nova  

Entre nova e regular  

Regular  

Entre regular e necessitando 

reparos simples 
 

Reparos simples            X 

Necessitando de reparos sim-

ples e importantes 
             

Necessitando de reparos im-

portantes 
             

Necessitando de reparos im-

portantes a edificação s/ valor 
 

Sem valor  
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2.7 - Ilustração fotográfica 

 

As fotos a seguir ilustram o imóvel e seu en-

torno.  

ENTOR-

NO 
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iMÓVEL 

EXTERNAS: 
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INTERNAS: 
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3 – DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL 

  

O imóvel será avaliado pelo método da repo-

sição que consiste, essencialmente, na determinação do capital-imóvel e aten-

derá as exigências da ABNT NBR 14653 e Normas para Avaliação de Imóveis 

Urbanos/11 do IBAPE/SP – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Enge-

nharia. 

Isto posto, os cálculos do valor do imóvel se-

rão efetuados como segue, para a presente data (08/2019).  

 

 

 

3.1 - Valor do terreno 

 

 

 

3.1.1 - Unitário do terreno 

 

Determinado a seguir, o valor unitário do ter-

reno é 

 

q = R$ 2.800,00/m2 

 

para um terreno padrão situado no Grupo I - Zonas de Uso Residen-

cial Horizontal - Residencial Horizontal Médio, em agosto de 2019. 
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Seguem tomadas fotográficas dos compa-

rativos adotados: 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
13

62
67

-9
4.

20
16

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

7B
91

8F
C

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 P
A

O
LA

 G
R

E
LL

 D
IA

S
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

2/
08

/2
01

9 
às

 1
4:

38
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J1

94
12

67
20

12
   

  .

fls. 364



Paola Grell Dias 
Arquiteto - CAU nº A20816/7 

Membro Titular  IBAPE nº 782 
 

Fone: 99222.4002 
e-mail: paolagrell@uol.com.br 

 

 

 

 22 

1.  2.  

 

 

3.  4.  

 

 

5.  6.  
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7.  8.  

 

 

9. 10.  

 

 

11. 12.  
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3.1.2 - Do terreno todo 

 

Sua avaliação basear-se-á nas já citadas 

normas. Seu valor é dado pela expressão: 

 

Vt = q x S x (a/r) 0,2 x (f/Mi) 0,5 

 

Vt = 2.800,00 x 383,00 x (8,50/10,00) 0,2 x (21,76/40,00) 0,5  

 

Vt = 2.800,00 x 383,00 x 0,968 x 0,738 

 

Vt = R$ 766.105,40 

 

onde: 
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q = valor unitário do terreno = R$ 2.800,00/m2; 

S = área do terreno = 383,00 m2; 

a = testada do terreno = 8,50 m2; 

r = testada padrão = 10,00 m2 ; 

f = profundidade equivalente do terreno = 21,76 m2; 

Mi = profundidade mínima padrão = 40,00 m2. 

 

 

 

3.2 - Valor da construção 

 

Esta será avaliada pelos princípios estabele-

cidos no trabalho “Edificações - Valores de Venda”. 

 

 

3.2.1 - Unitário da construção 

 

A edificação já descrita classifica-se nos pa-

drões “escritórios médios sem elevador”, cujo valor unitário 

de venda é dado pela fórmula: 

 

q = 1,656 x R8N 

 

sendo 

 

R8N = R$ 1.429,95/m2,  
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extrapolado para agosto de 2019 a partir dos valores da tabela de 

custos unitários de edificações - SINDUSCON; assim, teremos 

 

q = 1,656 x 1.429,95 

q = R$ 2.368,00/m2 

 

 

3.2.2 - Fator de obsolescência 

 

O fator de obsolescência (Foc) é calculado na 

planilha a seguir e é de 0,61. 

 

 

 

 

3.2.3 - Da construção 

 

Assim o valor da construção é: 

 

Vc = q x F x S 

 

Vc = 2.368,00 x 0,61 x 383,00 

 

Vc = R$ 553.235,84 
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Onde: 

         

q = valor unitário = R$ 2.368,00/m2; 

F = fator de obsolescência = 0,61; 

S = área construída = 383,00 m2. 

 

 

 

3.3 - Valor do imóvel 

 

É a soma dos valores do terreno e da cons-

trução. 

 

Vi = Vt + Vc 

 

Vi = 766.105,40 + 553.235,84 

 

Vi = R$ 1.319.341,24 

 

ou, em números redondos, 

 

Vi = R$ 1.300.000,00 

 

(um milhão e trezentos mil reais), em agosto de 2019. 
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4 – ENCERRAMENTO 

 

Este trabalho contém 28 (vinte e oito) folhas 

digitadas de um só lado, sendo esta última datada e assinada.  

 

Nestes Termos, 

P. Juntada. 

 

São Paulo, 22 de agosto de 2019 

 

  

PAOLA GRELL DIAS 
- arquiteto – CAU nº A20816/7 
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