
EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 28a VARA CÍVEL DO FORO CENTRAL DA 

CAPITAL.  

.

Proc. no 1010390-13.2017.8.26.0100 

EXECUÇÃO 

      HORÁCIO TANZE FILHO, engenheiro, perito 

judicial, nomeado e compromissado nos autos da AÇÃO DE EXECUÇÃO, requerida por 

MAX LEFTEL E OUTRO em face de BERNARDO MARQUES DA COSTA NETO E

OUTRO, dando por terminado seus estudos, diligências e vistorias, vem apresentar suas 

conclusões, expressas no seguinte 

*** L  A  U  D  O *** 

P
ar

a 
co

nf
er

ir
 o

 o
rig

in
a

l, 
ac

e
ss

e
 o

 s
ite

 h
ttp

s:
//e

sa
j.t

js
p.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g
/a

br
ir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o
, i

nf
or

m
e

 o
 p

ro
ce

ss
o 

10
1

03
9

0-
13

.2
01

7.
8.

26
.0

1
00

 e
 c

ó
di

go
 8

43
15

2
C

.
E

st
e 

do
cu

m
e

nt
o 

é 
có

p
ia

 d
o 

o
rig

in
a

l, 
as

si
n

ad
o

 d
ig

ita
lm

en
te

 p
o

r 
H

O
R

A
C

IO
 T

A
N

Z
E

 F
IL

H
O

 e
 T

rib
un

a
l d

e
 J

us
tic

a 
do

 E
st

a
do

 d
e

 S
a

o 
P

au
lo

, 
pr

ot
oc

o
la

do
 e

m
 2

9/
11

/2
01

9
 à

s 
16

:4
7 

, s
ob

 o
 n

ú
m

er
o

 W
JM

J1
94

18
7

27
3

31
   

  .

fls. 140



2

    O presente laudo visa a apuração do justo, real e atual valor de 

um imóvel residencial , localizado na Rua Francisca Biriba, no 171, Santa Teresinha  São 

Paulo - SP. . 

  Matrícula nº 30.405 do 3º. Cartório de Registro de Imóveis da Capital. 

  Contribuinte : 072.109.0038-1  

     Saneado o processo ás fls. 53, foi deferida a prova pericial, 

sendo o signatário honrado com sua nomeação para perito do juízo. 

O valor total que apuramos no presente laudo é de  

VI= R$ 6.470.000,00 / NOVEMBRO DE 2019  

(SEIS MILHÕES, QUATROCENTOS E SETENTA MIL REAIS) 
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II  VISTORIA 

1  LOCALIZAÇÃO 

   O imóvel avaliando, casa residencial , localizado na Rua Francisca 

Biriba, no 171, Santa Teresinha  8º Subdistrito Santana - São Paulo - SP. . 

   Conforme planta genérica de valores do município de São Paulo, 

encontra-se o imóvel no setor 072, quadra 109 sendo que a Rua Francisca Biriba, possui o 

índice fiscal de 701,00 , para a referida quadra no ano de 2014. 
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VISTA DO SATÉLITE
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2 - ZONEAMENTO 

   De acordo com a lei de zoneamento do município de São Paulo, 

encontra-se o imóvel em zona ZM-3b, zona mista de alta densidade. 
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3 - MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

   É dotado de todos os melhoramentos convencionais, tais como: água, 

luz, telefone, asfalto, transporte próximo, supermercados, comércio, escolas, etc. 

   Drenagem       [  X  ] 
   Guias         [  X  ] 
   Sarjetas        [  X  ] 
   Pavimentação asfáltica      [  X  ] 
   Passeios        [  X  ] 
   Rede de água        [  X  ] 
   Rede de esgoto       [  X  ] 
   Rede telefônica       [  X  ] 
   Rede de gás        [  X  ] 
   Rede de energia elétrica      [  X  ] 
   Iluminação pública       [  X  ] 
   Ônibus urbanos       [  X  ] 
   Ônibus Intermunicipal      [  X  ] 
   Estação de Trem Urbano      [  X  ] 
   Estação de Metrô       [  X  ] 
   Coleta de lixo        [  X  ] 

4 - TOPOGRAFIA 

   A topografia é plana e em alinhamento com a rua, sendo o solo seco, 

firme e próprio para a construção civil. 
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6.2 - TERRENO 

  O terreno é regular e suas principais dimensões são as seguintes: 

Área do Terreno : 510,00 m2

Testada : 15,00 m2  

Área construída : 540,00 m2  

Fração Ideal  1,00 m2
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5 - CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 

5.1 - MATRICULA 30.405  3º CRI
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5.2 - BENFEITORIAS 

Características das Edificações: 
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 As fotos a seguir ilustram o imóvel  

FOTOS N° 01/02: Vista da Rua Francisca Biriba, no trecho fronteiriço ao imóvel 

avaliando. 
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FOTOS N° 03/04: Vista da fachada do imóvel avaliando, localizado na Rua 

Francisca Biriba, nº. 171 Santa Teresinha , São Paulo/SP.. 
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FOTOS N° 05/06: Detalhe da garagem e escada de acesso do imóvel avaliando, 

localizado na Rua Francisca Biriba, nº. 171  São Paulo/SP.. 
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FOTOS N° 07/08: Detalhe interno do imóvel avaliando .  
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FOTOS N° 09/10: Detalhe interno do imóvel avaliando.
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FOTOS N° 11/12: Detalhe interno do imóvel avaliando. 
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FOTOS N° 13/14: Detalhe interno do imóvel avaliando.
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FOTOS N° 15/16: Detalhe interno do imóvel avaliando.  
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FOTOS N° 17/18: Detalhe interno do imóvel avaliando. 
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FOTOS N° 19/20: Detalhe interno do imóvel avaliando.      
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FOTOS N° 21/22: Detalhe interno do imóvel avaliando. 
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FOTOS N° 23/24: Detalhe interno do imóvel avaliando.
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FOTOS N° 25/26: Detalhe interno do imóvel avaliando.
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FOTOS N° 27/28: Detalhe interno do imóvel avaliando.
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FOTOS N° 29/30: Detalhe interno do imóvel avaliando.
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FOTOS N° 31/32: Detalhe interno do imóvel avaliando.
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FOTOS N° 33/34: Detalhe interno do imóvel avaliando.

P
ar

a 
co

nf
er

ir
 o

 o
rig

in
a

l, 
ac

e
ss

e
 o

 s
ite

 h
ttp

s:
//e

sa
j.t

js
p.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g
/a

br
ir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o
, i

nf
or

m
e

 o
 p

ro
ce

ss
o 

10
1

03
9

0-
13

.2
01

7.
8.

26
.0

1
00

 e
 c

ó
di

go
 8

43
15

2
C

.
E

st
e 

do
cu

m
e

nt
o 

é 
có

p
ia

 d
o 

o
rig

in
a

l, 
as

si
n

ad
o

 d
ig

ita
lm

en
te

 p
o

r 
H

O
R

A
C

IO
 T

A
N

Z
E

 F
IL

H
O

 e
 T

rib
un

a
l d

e
 J

us
tic

a 
do

 E
st

a
do

 d
e

 S
a

o 
P

au
lo

, 
pr

ot
oc

o
la

do
 e

m
 2

9/
11

/2
01

9
 à

s 
16

:4
7 

, s
ob

 o
 n

ú
m

er
o

 W
JM

J1
94

18
7

27
3

31
   

  .

fls. 166



28 

III - CRITÉRIO DE CÁLCULO 

    Para avaliação do terreno, valemo-nos das normas 

para avaliações de imóvel nas desapropriações do IBAPE. 

    Segundo as referidas "normas" , temos a seguinte 

expressão para o cálculo do valor do terreno : 

 V.T. = S x qmf  

. 

onde : 

   V.T.  = valor do terreno 

   S      = área total . 

   No cálculo de qmf, foram considerados os seguintes fatores 

:
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    FATOR OFERTA 

    Devido à elasticidade de oferta no mercado de imóveis, 

haverá um desconto de 10% para compensar a superestimativa natural das mesmas. 

    FATOR TRANSPOSIÇÃO 

    Devido à transposição de valores de um local para outro, será 

utilizada a relação entre os valores de lançamentos fiscais ou dos índices da última planta 

genérica de valores publicada pela prefeitura. 

    FATOR ATUALIZAÇÃO 

    A atualização dos elementos comparativos será feito através 

da variação dos índices de custo de vida publicada pela Fundação Instituto de Pesquisas 

Econômicas, FIPE , o índice relativo ao mês de Novembro de 2019 é de 1015,00 

(extrapolado). 
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    FATOR TESTADA 

    A homogeneização do valor unitário em função da testada de 

referência para o local (10 m), será através da fórmula : 

   F.T. = (a/r)0,25 

onde 

   F.T. = fator testada 

   a    = testada do imóvel avaliado 

   r    = testada de referência  

    As normas vigentes prevêem a aplicação desta fórmula dentro 

de certos limites, isto é, quando  

   r/2 <= a <= 2*r 

   Fora destes limites, adota-se  

   para a > 2*r ................... Ft = 1,189  

   para a < r/2 .................... Ft = 0,841 
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    FATOR PROFUNDIDADE 

    Na homogeneização dos elementos comparativos do imóvel 

avaliando em relação à situação paradigma, quando correspondem a lotes em profundidades 

compreendidas entre 25 e 50 metros, será utilizado o fator profundidade igual à 1. 

    No caso contrário, serão utilizados os critérios previstos nas 

normas de avaliações, que determinam o seguinte : 

 para  

  f < Mi/2 ................... Fp = 0,707 

  Mi/2 <= f <= Mi ............ Fp = (f/Mi)0,50

  Ma <= f <= 2 Ma ............ Fp = (Ma/f)0,50

  f > 2 Ma ................... Fp = 0,707 

sendo 

  f = S/a = profundidade equivalente  

  S  = área do terreno 

  a  = testada do terreno 

  Mi = profundidade mínima paradigma 

  Ma = profundidade máxima paradigma 

    FATOR ESQUINA  
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    Será calculado pela fórmula  

   Fe = (20 + Z) a1q1 + a2q2 + a3q3 +.....+anqn 

      20*a1*q1 

onde 

 Fe = fator esquina 

 Z  = índice zona 

 a1 = testada da via de maior valor ou menor testada para ruas de igual valor. 

 q1 = índice fiscal correspondente à testada a1 

    FATOR CONSTRUÇÃO 

    Quando houver construção antiga no local será considerado 

apenas um residual que poderá variar de 10% a 30% dependendo da área e seu estado de 

conservação, geralmente é adotado 20%, atualmente têm-se avaliado as benfeitorias e 

descontado de sua oferta. 
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    2 - BENFEITORIAS

    No que se refere à benfeitorias, utilizaremos o estudo 

realizado pela Comissão de Peritos nomeado pelo Provimento nº 01/99 dos M. M. Juizes de 

Direito das Varas da Fazenda Municipal da Capital "Edificações Valores de Venda de 

2002", através desses estudos temos para o cálculo a fórmula : 

   VB = A * VU * fob 

   Sendo : 

   VB  = valor das benfeitorias 

   VU  = valor unitário de construção  

   A   = área construída 

   fob = fator de obsolescência  

    3 - VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

    Este valor é resultante simplesmente da soma das parcelas 

referentes ao terreno e benfeitorias. 
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IV - CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL  

     Para avaliação do imóvel procedemos a seguinte pesquisa e 

homogeneização. 
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    A - CAPITAL - TERRENO

 VT = S x qmf x Fi x Ft x Fp  

onde 

  S = 510,00 m2   

  qmf = R$ 2.043,34 / m2   

  Ft  = (15/10)0,25 = 1,107  

  Fp  = 1,00 

  Fi = 1,00  

  VT = 510,00 x 2,043,34 x 1,107 x 1,00 x 1,00 x 0,00  

  VT = R$ 1.153.608,00    Novembro de 2019  
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    B - CAPITAL - CONSTRUÇÃO

    Considerando-se que as benfeitorias enquadram-se no referido 

"Estudo" no item "casa padrão superior  necessitando de reparos simples " tem seu 

valor unitário calculado por : 

  VU = 2,356 x R8N  

onde 

  R8N = R$ 1.431,53 m2  (extrapolado para Novembro de 2019) 

logo ,  

  VU = R$ 3.372,68 / m2

como 

FATOR DE DEPRECIAÇÃO: Correlação de fatores de depreciação calculados em 

função do obsoletismo, do tipo de construção, do acabamento e do estado de conservação 

da edificação. 

O fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação (FOC), é 

determinado pela seguinte expressão: 

FOC = R + K x (1-R), onde: 

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão  

K = Coeficiente de Ross/Heideck 

O coeficiente residual será obtido através do tipo e do padrão do imóvel 

conforme tabela 1, a seguir reproduzida: 
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TABELA 1 

CLASSE TIPO PADRÃO VIDA REFERENCIAL 

Ir - (anos) 

VALOR RESIDUAL 

- R - (%) 

RESIDENCIAL BARRACO RÚSTICO 5 0 

SIMPLES 10 0 

CASA RÚSTICO 60 20

PROLETÁRIO 60 20

ECONÔMICO 70 20

SIMPLES 70 20

MÉDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

FINO 60 20

LUXO 60 20

APARTAMENTO ECONÔMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MÉDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL ESCRITÓRIO ECONÔMICO 70 20

SIMPLES 70 20

MÉDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

GALPÕES RÚSTICO 60 20

SIMPLES 60 20

MÉDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

COBERTURAS RÚSTICO 20 10

SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10

No presente caso, imóvel residencial, tipo apartamento, padrão médio, a vida 

referencial corresponde a 70 anos e o valor residual equivale a 20%. 

A vida útil da edificação corresponde a 70 anos, possuindo o imóvel a idade 

estimada de 25 anos, de modo que a idade em percentual da vida referencial corresponde a 

0,36 ou 36%.

O estado de conservação da edificação será classificado de acordo com a 

graduação que consta do quadro A, a seguir 
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QUADRO A 

REF. 
ESTADO DA 

EDIFICAÇÃO: 
DEPRECIAÇÃO 

(%)
CARACTERÍSTICAS 

A 
NOVA 

0,00 
Edificação nova ou com reforma geral e substancial, com 
menos de dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste 
natural da pintura externa. 

B 
ENTRE NOVA E 
REGULAR 

0,32 
Edificação nova ou com reforma geral e substancial, com 
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de uma 
demão leve de pintura para recompor a sua aparência. 

C REGULAR 2,52 

Edificação seminova ou com reforma geral e substancial entre 
2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com 
reparos de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou 
pintura externa e interna. 

D 
ENTRE REGULAR 
E NECESSITANDO 
REPAROS SIMPLES 

8,09 

Edificação seminova ou com reforma geral e substancial entre 
2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo 
de fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura interna 
e externa. 

E 
NECESSITANDO 
DE REPAROS 
SIMPLES 

18,10 

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com pintura 
interna e externa, após reparos de fissuras e trincas superficiais 
generalizadas, sem recuperação do sistema estrutural. 
Eventualmente, revisão do sistema hidráulico e elétrico. 

F 

NECESSITANDO 
DE REPAROS DE 
SIMPLES A 
IMPORTANTES 

33,20 

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com pintura 
interna e externa, após reparos de fissuras e trincas, com 
estabilização e/ou recuperação localizada do sistema estrutural. 
As instalações hidráulicas e elétricas possam ser restauradas 
mediante a revisão e com substituição eventual de algumas 
peças desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser 
necessária a substituição dos revestimentos de pisos e paredes, 
de um, ou de outro cômodo. Revisão da impermeabilização ou 
substituição de telhas da cobertura. 

G 
NECESSITANDO 
DE REPAROS 
IMPORTANTES 

52,60 

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

H 

NECESSITANDO 
DE REPAROS 
IMPORTANTES A 
EDIFICAÇÃO SEM 
VALOR 

75,20 

Edificação cujo estado geral seja recuperado com estabilização 
e/ou recuperação do sistema estrutural, substituição da 
regularização da alvenaria, reparos de fissuras e trincas. 
Substituição das instalações hidráulicas e elétricas. 
Substituição dos revestimentos de pisos e paredes. Substituição 
da impermeabilização ou do telhado. 

I SEM VALOR 100,00 Edificação em estado de ruína. 

No presente caso o estado de conservação da construção se enquadra no item 

e, necessitando de reparos simples

idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de conservação 
TABELA 2 
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e
36 618. 

Assim sendo o coeficiente de depreciação FOC, equivale ao seguinte 
montante. 

FOC = R + K x (1 R)

K= 0,618 

FOC = 0,20 + 0,618 x (1  0,20) 

FOC = 0,694 

  fobs  = 0,694(25 anos)  

  A = 540,00 m2   

teremos : 

  VC = 540,00 x 3.372,68 x 0,694 

  VC = R$ 1.263.945,00 Novembro de 2019  
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    C - VALOR DO IMÓVEL

  VI = VC + VT 

  VI = R$ 1.263.945,00 + R$ 1.153.608,00

  VI = R$ 2.417.553,00  ou em números redondos  

VI= R$ 2.400.000,00 / NOVEMBRO DE 2019  

(DOIS MILHÕES E QUATROCENTOS MIL  REAIS) 
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VI - ENCERRAMENTO 

    Dando por terminado seu trabalho, mandou este perito digitar 

o presente laudo em 52 (cincoenta e duas) folhas somente no anverso, sendo todas 

rubricadas e esta última datada e assinada. 

       São Paulo, 26 de Novembro de 2019.  

      HORÁCIO TANZE FILHO 

      Perito Judicial 

      Membro Titular  do IBAPE no 672 
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