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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 20° VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL DA CAPITAL

PROCESSO 0062597-69.2018.8.26.0100

MARIO DE SOUZA JUNIOR, engenheiro civil, CREA n°
60.339/D, perito judicial nos autos do CUMPRIMENTO DE SENTENCA da
acdo requerida por LUIZ ANTONIO FERRARESI CAMPANA E OUTROS
contra ODETTE CHAIN CAMPANA E OUTROS, tendo procedido aos estudos
e diligéncias necessdrias, vem apresentar a Vossa Exceléncia as conclusdes a que

chegou, consubstanciadas no presente

LAUDO JUDICIAL
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I- OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo da avaliagdo consiste em apurar o valor de venda dos

seguintes imdveis:

a. imovel situado na Avenida Sdo Jodo n® 1.091 e 1.093,
Republica (imével objeto da matricula 51.788 do 5° Cartério de Registro de
Imoveis de Sdo Paulo);

b. imével situado na Rua Helvétia n° 696, Campos Eliseos
(imovel objeto da matricula 60.909 do 2° Cartério de Registro de Imdveis de S@do
Paulo);

c. 1movel situado na Rua Apa n° 92, Campos Eliseos (imovel
objeto da matricula 103.754 do 2° Cartorio de Registro de Imdveis de Sao Paulo); e

d. 1imodvel situado na Praga Olavo Bilac n° 64, Campos Eliseos
(imovel objeto da matricula 65.130 do 2° Cartério de Registro de Imdveis de Sao
Paulo).
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II - VISTORIA - IMOVEL OBJETO DA MATRICULA 51.788

11.1 - Localizaciao do imoével

Esté localizado na Avenida Sdo Jodo n® 1.091 e 1.093, na quadra

completada pelo Largo do Arouche e Rua Vitéria, como indica o0 mapa abaixo.
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A regido tem caracteristicas comerciais, sendo observados os usos

residencial e comercial, com ocupagdes horizontal e vertical.

11.2 - Mapa fiscal

De acordo com o Mapa Oficial da Cidade de Sao Paulo, o imdvel
estd situado na Quadra 52 do Setor 7. Segundo a Planta Genérica de Valores de
2014, o valor fiscal da Avenida Sao Jodo ¢ igual a 4.147,00.
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11.3 - Zoneamento

Pela legislagdo que dispde sobre o parcelamento, uso e ocupagdo
do solo (Lei n° 16.402, de 22 de margo de 2016), o local € classificado como zona
ZC (Zona Centralidade), assim definida no artigo 9° da Lei n° 16.402/2016:

Lei n® 16.402/2016 - artigo 9°

As Zonas Centralidade (ZC) sdo porgoes do territorio voltadas a promog¢do de

atividades tipicas de dreas centrais ou de subcentros regionais ou de bairros,
destinadas principalmente aos usos ndo residenciais, com densidades construtiva e
demogrdfica médias, a manuten¢do das atividades comerciais e de servicos
existentes e a promog¢do da qualificacdo dos espagos puiblicos, subdivididas em:

I- Zona Centralidade (ZC): porgées do territorio localizadas na Macrozona de

Estruturacdo e Qualificacdo Urbana com atividades de abrangéncia regional; ...

Os parametros de ocupagdo fixados para a zona ZC sdo aqueles
indicados no quadro abaixo (Quadro 3, integrante da Lei n° 16.402/2016).

ANEXO INTEGRANTE DA LEI N2 16.402, DE 22 DE MARCO DE 2016
Quadro 3 - Par@metros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental
Coeficiente de o } -
RIS Taxa de Ocupagdo Maxima Recuos Minimos (metros)
sharito Fundos e Laterais axima de
T.0. para de altura Altura da terreno
TIPO DEZONA ZONA (a) CA CA. iE fotesaté | T.C:. para lotes aipsini] |l B sie Altura da i
minimo | bésico | Maxmo 500 Gl ou mp:::'r {metros) {i) menor ou Eiheugan unidade
m, @ 500 met ri ;
m | metros® | @ iguala 10 | SUPENOT3 | (metrost)
metros 2
2 i ZEU 05 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 3 (j) 20
i ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3j) 10
= e ZEUE (b) 05 1 2 0,85 0,70 8 NA NA 3 j) NA
2 ZEUPa () NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3()) NA
= | ZEM 05 1 2 (d) 0,85 0,70 28 NA NA 3 (j) 20
E ZEMP 05 1 2 () 0,85 0,70 28 NA NA 3)) 40
e 03 1 2 0,35 0,70 48 5 NA 3 (1) N
c Ca NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3 j) NA
ZC-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3 (i) NA

11.4 - Melhoramentos puablicos

Trata-se de local dotado de todos os melhoramentos publicos.
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IL.5 - Caracteristicas da edificacio

A edificagdo, com cinco pavimentos, € de uso misto: saldo
comercial no pavimento térreo; e sete apartamentos nos cinco pavimentos (um
apartamento no pavimento térreo; dois apartamentos no primeiro andar; dois
apartamentos no segundo andar; um apartamento no terceiro andar; e um

apartamento no quarto e ultimo andar).

A edificacdo aparenta cinquenta anos; encerra uma 4rea
construida de 805,00 mz; e estd implantada em um terreno com 204,00 m> (5,80 m
de frente e 35,17 m de profundidade).

O saldo comercial (Avenida Sdo Jodo n° 1.093) é dotado de copa

e dois banheiros.

Os apartamentos que confrontam com a fachada posterior do
edificio, desde o térreo até o segundo andar, sdo todos compostos de cozinha,
banheiro e dormitdrio; e os apartamentos que confrontam com a fachada frontal do
edificio, desde o primeiro até o quarto andar, sd@o todos compostos de sala, cozinha,

banheiro e dormitorio.

Segundo o estudo divulgado em 2018 pelo IBAPE/SP (“Valores
de Edificacdoes de Imoéveis Urbanos - 20177), a edificacdo observa a seguinte

classificagdo: apartamento de padrdo simples, sem elevador'”.

O estado da edificacdo, observados os parametros estabelecidos
no referido estudo (“Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos - 20177),
enquadra-se na seguinte referéncia: referéncia “g” (“Necessitando de reparos

importantes”).

MO edificio é dotado de elevador. Contudo, o elevador esta desativado ha muito,

razdo pela qual serd desconsiderado na avaliagdo do edificio.
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As fotografias exibidas adiante (FOTOS de 1 a 44) ilustram as
caracteristicas do imével.

FOTOS 1/2 - Vista do edificio situado na Avenida Sdo Jodo n® 1.091 e 1.093. A

seta amarela indica o saldo comercial (n° 1.093); e a seta azul indica a entrada que

garante acesso aos apartamentos (n° 1.091).
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FOTOS 3/4 - Vista da Avenida Sdo Jodo. A seta vermelha indica o edificio

avaliando.
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FOTOS 11/12 - Entrada que garante acesso aos apartamentos (Avenida Sao Joao
n° 1.091). O elevador indicado pela seta azul estd desativado ha muito, razdo pela

qual serd desconsiderado na avaliacdo do edificio.

11
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FOTO 19 - Apartamento localizado no primeiro andar (Apartamento 2). Esse
apartamento confronta com a fachada posterior do edificio; e ¢ composto de

cozinha, banheiro e dormitoério.
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ENGe CIVIL

MARIO DE SOUZA JUNIOR

FOTO 28 - Apartamento localizado no segundo andar (Apartamento 4). Esse
apartamento confronta com a fachada posterior do edificio; e ¢ composto de

cozinha, banheiro e dormitoério.
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MARIO DE SOUZA JUNIOR

FOTOS 43/44 - Dependéncias do Apartamento7 (dormitdrio e banheiro).
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III - VISTORIA - IMOVEL OBJETO DA MATRICULA 60.909

II1.1 - Localizacio do imovel

Esta localizado na Rua Helvétia n° 696, na quadra completada
pela Rua Bardo de Campinas, Alameda Glete e Alameda Bardo de Limeira, como

indica o mapa abaixo.

@
5F
o . )
P ™ ] i
\_\.C;.*.v" QLJTI Brasil -
B 2
A {:_) (I’r:
™ STR Ar Condiclonado @BML‘ Ar
¥ - Matriz n
".;?I'. ;r:_‘
b 4 L o,
_ . QL}B&EI dos Tanquinhos 2
Instituto Porta Seguro . M [
Editora da Brasil
22 f;} &
=2t @
Eletrolux i a B Y B P
lidora de Pegas @ ald Al | ulr,d I rll_d
Isabe
AL o rec =
a Minute Seguros
4 .‘h.
Qe
o A
lgreja Presbiterian (=] 4 L
3 tinida de o3 il =
o Unida de 530 Paulo Escola SENA Primeira Igreja
77° Dp Santa Cecllia ‘J.g;'u" de Informatica Batista de Sao Paulo

A regido tem caracteristicas comerciais, sendo observados os usos

residencial e comercial, com ocupagdes horizontal e vertical.

111.2 - Mapa fiscal

De acordo com o Mapa Oficial da Cidade de Sao Paulo, o imdvel
estd situado na Quadra 32 do Setor 8. Segundo a Planta Genérica de Valores de
2014, o valor fiscal da Rua Helvétia € igual a 2.282,00.
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II1.3 - Zoneamento

Pela legislagdo que dispde sobre o parcelamento, uso e ocupagdo
do solo (Lei n° 16.402, de 22 de margo de 2016), o local € classificado como zona
ZEM (Zona Eixo de Estruturacdo da Transforma¢do Metropolitana), assim definida
no artigo 8° da Lei n° 16.402/2016:

Lei n® 16.402/2016 - artigo 8°

As Zonas FEixo de Estruturacdo da Transformagcdo Metropolitana (ZEM) sdo

por¢oes do territorio inseridas na Macrodrea de Estrutura¢cdo Metropolitana, nos
subsetores mencionados no inciso VIII do § 1°do art. 76 da Lei n° 16.050, de 31 de
julho de 2014 - PDE, destinadas a promover usos residenciais e ndo residenciais
com densidades demogrdfica e construtiva altas, bem como a qualificacdo
paisagistica e dos espacos piiblicos, de modo articulado ao sistema de transporte
coletivo e com a infraestrutura urbana de cardter metropolitano, subdividas em:

I - Zona Eixo de Estruturagdo da Transformagdo Metropolitana (ZEM ),

Il - Zona Eixo de Estruturacdo da Transformac¢do Metropolitana Previsto (ZEMP).

Os parametros de ocupacdo fixados para a zona ZEM s@o aqueles
indicados no quadro abaixo (Quadro 3, integrante da Lei n° 16.402/2016).

ANEXO INTEGRANTE DA LEI N2 16.402, DE 22 DE MARCO DE 2016
Quadro 3 - Pardmetros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental
Coeficiente de o } 2
R et Taxa de Ocupacdo Maxima Recuos Minimos (metras) ot
Fundos e Laterais Sxima de
T.0. para i Altura d rreno
TIPODEZONA | ZONA (a) ca | ca | e | P | To.paralotes ‘:;'“h’: et aﬁmm.:, Altura da “’W
minimo | bdsico | Maximo 500 igual ou su_pelior i) @ e edlﬁca;ﬁ‘n tinidade
{m) metros? | @500 metros® joualago | SUPeriora (retine)
melrm 0
2 st ZEU 05 T 4 0,85 0,70 NA NA NA 3 (i} 20
2 ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3 (j) 40
2 ZEUP (b) 05 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 3 j) NA
2 \ZEUPa [E] NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3 (j) NA
= | s ZEM 05 1 2 (d) 0,85 0,70 28 NA NA 3j) 20
E ZEMP 05 1 2 (e) 0,85 0,70 8 NA NA 3j) 40
zc 03 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 3 (j) NA
c Ca NA 7 1 0,70 0,70 20 5 NA 3 (j) NA
ZC-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3 (j) NA
26
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111.4 - Melhoramentos pablicos

Trata-se de local dotado de todos os melhoramentos publicos.

1I1.5 - Caracteristicas do terreno

Estd situado no nivel da Rua Helvétia, tem topografia plana e

encerra as seguintes dimensdes:
=  Area do terreno = 585,00 m>

=  Frente projetada do terreno = 13,00 m
=  Profundidade equivalente do terreno = 585,00 + 13,00 = 45,00 m

111.6 - Caracteristicas da construcio

O imoével foi ocupado por terceiros. A construgdo existente no

terreno tem cinquenta e trés anos; e estd em precdrio estado de conservacao.
A construgdo, observadas as suas caracteristicas, nao agrega valor
ao terreno, porque desprovida de valor comercial. Perante esse quadro, o valor do

imoével resume-se ao valor do terreno.

As fotografias exibidas adiante (FOTOS de 45 a 49) ilustram as

caracteristicas do imével.
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ENGe CIVIL

MARIO DE SOUZA JUNIOR

FOTOS 46/47 - Vista da Rua Helvétia. A seta vermelha indica o imoével avaliando.
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IV - VISTORIA - IMOVEL OBJETO DA MATRICULA 103.754

IV.1 - Localizacio do imédvel

Esté localizado na Rua Apa n° 92, na quadra completada pela Rua
General Julio Marcondes Salgado e Rua Dr. Carvalho de Mendonga, como indica o

mapa abaixo.
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A regido tem caracteristicas comerciais, sendo observados os usos

residencial e comercial, com ocupagdes horizontal e vertical.

IV.2 - Mapa fiscal

De acordo com o Mapa Oficial da Cidade de Sao Paulo, o imdvel
estd situado na Quadra 3 do Setor 7. Segundo a Planta Genérica de Valores de
2014, o valor fiscal da Rua Apa ¢ igual a 2.130,00.
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I1V.3 - Zoneamento

Pela legislagdo que dispde sobre o parcelamento, uso e ocupagdo
do solo (Lei n° 16.402, de 22 de mar¢o de 2016), o local € classificado como zona
ZEM (Zona Eixo de Estruturacdo da Transforma¢do Metropolitana), assim definida
no artigo 8° da Lei n° 16.402/2016:

Lei n® 16.402/2016 - artigo 8°

As Zonas FEixo de Estruturacdo da Transformagcdo Metropolitana (ZEM) sdo

por¢oes do territorio inseridas na Macrodrea de Estrutura¢cdo Metropolitana, nos
subsetores mencionados no inciso VIII do § 1°do art. 76 da Lei n° 16.050, de 31 de
julho de 2014 - PDE, destinadas a promover usos residenciais e ndo residenciais
com densidades demogrdfica e construtiva altas, bem como a qualificacdo
paisagistica e dos espacos piiblicos, de modo articulado ao sistema de transporte
coletivo e com a infraestrutura urbana de cardter metropolitano, subdividas em:

I - Zona Eixo de Estruturagdo da Transformagdo Metropolitana (ZEM ),

Il - Zona Eixo de Estruturacdo da Transformac¢do Metropolitana Previsto (ZEMP).

Os parametros de ocupacdo fixados para a zona ZEM s@o aqueles
indicados no quadro abaixo (Quadro 3, integrante da Lei n° 16.402/2016).

ANEXO INTEGRANTE DA LEI N2 16.402, DE 22 DE MARCO DE 2016
Quadro 3 - Pardmetros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental
Coeficiente de o } 2
R et Taxa de Ocupacdo Maxima Recuos Minimos (metras) ot
Fundos e Laterais Sxima de
T.0. para i Altura d rreno
TIPODEZONA | ZONA (a) ca | ca | e | P | To.paralotes ‘:;'“h’: et aﬁmm.:, Altura da “’W
minimo | bdsico | Maximo 500 igual ou su_pelior i) @ e edlﬁca;ﬁ‘n tinidade
{m) metros? | @500 metros® joualago | SUPeriora (retine)
melrm 0
2 st ZEU 05 T 4 0,85 0,70 NA NA NA 3 (i} 20
2 ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3 (j) 40
2 ZEUP (b) 05 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 3 j) NA
2 \ZEUPa [E] NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3 (j) NA
= | s ZEM 05 1 2 (d) 0,85 0,70 28 NA NA 3j) 20
E ZEMP 05 1 2 (e) 0,85 0,70 8 NA NA 3j) 40
zc 03 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 3 (j) NA
c Ca NA 7 1 0,70 0,70 20 5 NA 3 (j) NA
ZC-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3 (j) NA
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1V.4 - Melhoramentos publicos

Trata-se de local dotado de todos os melhoramentos publicos.

IV.5 - Caracteristicas do terreno

Esté situado no nivel da Rua Apa, tem topografia plana e encerra
as seguintes dimensoes:

»  Areado terreno = 159,25 m>

= Frente projetada do terreno = 6,50 m
=  Profundidade equivalente do terreno = 159,25 + 6,50 = 24,50 m

I1V.6 - Caracteristicas da construcao

A construgdo existente no terreno tem setenta anos; estd em
precério estado de conservagdo; e encontra-se emparedada, tal qual denunciam as
fotografias exibidas adiante.

Essa constru¢do, observadas as suas caracteristicas, ndo agrega
valor ao terreno, porque desprovida de valor comercial. Perante esse quadro, o

valor do imdvel resume-se ao valor do terreno.

As fotografias exibidas adiante (FOTOS 50, 51 e 52) ilustram as

caracteristicas do imével.
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FOTOS 51/52 - Vista da Rua Apa. A seta vermelha indica o imdvel avaliando.
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V - VISTORIA - IMOVEL OBJETO DA MATRICULA 65.130

V.1 - Localizacdo do imével

Estd localizado na Praga Olavo Bilac n° 64, na quadra completada
pela Rua Barra Funda, Alameda Eduardo Prado, Rua Vitorino Carmilo e Alameda

Ribeiro da Silva, como indica o mapa abaixo.

- Recanio BoLa
ina Sao Joiio P

a Comercial

icio Theatro 880 Pedro
Vao

9 @ 2 Banco24Horas

¢

Bicicletaria Cia Bike % g

piranga it 3

Eahlind:® Pu.‘.:uus@ o e f

< = > i 4 Ly it
Mini Mercado Extra Boteco Pratododia ) -anchone L
=] Assaciacdo )
5 Y| Cultural Cecilia
: 9 @ GRAPHIC Laramara
g Sindpd @‘ .
ushi

Hidromomao Materiais

. para (anstrucao Pizzaria Venut
O Praca /
Olavo Bilac
Club 109 @

-~ - = .
Conserta ‘gr_nml@ o ; & Estiidio Santa Geollia
Asgisténcia técnica... il \ Biltech Aspiracio
Fator RH Central, Automacéo e..
a
cern - A o
W' Centro Unido Espirita =
sl (W]
Brecho Toa Toa @ 1a x

A regido tem caracteristicas comerciais, sendo observados os usos

residencial e comercial, com ocupagdes horizontal e vertical.

V.2 - Mapa fiscal

De acordo com o Mapa Oficial da Cidade de Sao Paulo, o imdvel
estd situado na Quadra 2 do Setor 8. Segundo a Planta Genérica de Valores de
2014, o valor fiscal da Praga Olavo Bilac € igual a 2.263,00.
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V.3 - Zoneamento

Pela legislagdo que dispde sobre o parcelamento, uso e ocupagdo
do solo (Lei n° 16.402, de 22 de margo de 2016), o local € classificado como zona
ZEM (Zona Eixo de Estruturacdo da Transforma¢do Metropolitana), assim definida
no artigo 8° da Lei n° 16.402/2016:

Lei n® 16.402/2016 - artigo 8°

As Zonas FEixo de Estruturacdo da Transformagcdo Metropolitana (ZEM) sdo

por¢oes do territorio inseridas na Macrodrea de Estrutura¢cdo Metropolitana, nos
subsetores mencionados no inciso VIII do § 1°do art. 76 da Lei n° 16.050, de 31 de
julho de 2014 - PDE, destinadas a promover usos residenciais e ndo residenciais
com densidades demogrdfica e construtiva altas, bem como a qualificacdo
paisagistica e dos espacos piiblicos, de modo articulado ao sistema de transporte
coletivo e com a infraestrutura urbana de cardter metropolitano, subdividas em:

I - Zona Eixo de Estruturagdo da Transformagdo Metropolitana (ZEM ),

Il - Zona Eixo de Estruturacdo da Transformac¢do Metropolitana Previsto (ZEMP).

Os parametros de ocupacdo fixados para a zona ZEM s@o aqueles
indicados no quadro abaixo (Quadro 3, integrante da Lei n° 16.402/2016).

ANEXO INTEGRANTE DA LEI N2 16.402, DE 22 DE MARCO DE 2016
Quadro 3 - Pardmetros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental
Coeficiente de o } 2
R et Taxa de Ocupacdo Maxima Recuos Minimos (metras) ot
Fundos e Laterais Sxima de
T.0. para i Altura d rreno
TIPODEZONA | ZONA (a) ca | ca | e | P | To.paralotes ‘:;'“h’: et aﬁmm.:, Altura da “’W
minimo | bdsico | Maximo 500 igual ou su_pelior i) @ e edlﬁca;ﬁ‘n tinidade
{m) metros? | @500 metros® joualago | SUPeriora (retine)
melrm 0
2 st ZEU 05 T 4 0,85 0,70 NA NA NA 3 (i} 20
2 ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3 (j) 40
2 ZEUP (b) 05 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 3 j) NA
2 \ZEUPa [E] NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3 (j) NA
= | s ZEM 05 1 2 (d) 0,85 0,70 28 NA NA 3j) 20
E ZEMP 05 1 2 (e) 0,85 0,70 8 NA NA 3j) 40
zc 03 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 3 (j) NA
c Ca NA 7 1 0,70 0,70 20 5 NA 3 (j) NA
ZC-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3 (j) NA
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V.4 - Melhoramentos publicos

Trata-se de local dotado de todos os melhoramentos publicos.

V.5 - Caracteristicas do terreno

Esté situado no nivel Praca Olavo Bilac, tem topografia plana e

encerra as seguintes dimensdes:
=  Areado terreno = 391,50 m>

=  Frente projetada do terreno = 8,70 m
=  Profundidade equivalente do terreno = 391,50 + 8,70 = 45,00 m

V.6 - Caracteristicas da edificacao

Segundo o estudo divulgado em 2018 pelo IBAPE/SP (“Valores
de Edificagdes de Iméveis Urbanos - 20177), a edificacio observa a seguinte

classificag@o: galpao de padrao simples.

A edificacdo assim se descreve: tem um pavimento; ocupa a
totalidade do terreno; aparenta trinta anos; ¢ dotada de mezanino; e encerra uma

area construida de 476,00 m>.

Essa edificacio - que era identificada pelo contribuinte
008.002.0031-4 - foi interligada a edifica¢do vizinha (Praga Olavo Bilac n* 48 e
52, contribuinte 008.002.0031-2); e, com a unificacdo desses dois contribuintes,
passou a ser identificada pelo contribuinte 008.002.0443-3, cuja certiddo ¢

reproduzida adiante.
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PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2014
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 008.002.0443-3
Local do Imoével:
PC OLAVOBILAC, 4 -52 £ 64 i
SANTA CECILIA CEP 01201-050
Imovel localizado na 1? Subdivisdo da Zona Urbana

Enderecgo para entrega da notificacdo:

PC OLAVOBILAC, 48 - 52 E 64
SANTA CECILIA CEP 01201-050

Contribuinte(s):
CPF 028.111.038-72 LAURO PAES

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 776 Testada (m): 1845
Area n&o incorporada (m?): 0 Fracéo ideal: 1,0000
Area total (m?): 776

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?); 951 Padréo da construcao: 3-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 776 Uso: comercial
Ano da construgéo corrigido: 2009

O estado da edificac@o, observados os parametros fixados no retro
referido estudo (“Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos - 2017”), enquadra-se

na referéncia “e”: “Necessitando de reparos simples”.
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As fotografias exibidas adiante (FOTOS de 53 a 65) ilustram as
caracteristicas do imével.

FOTOS 53/54 - A seta amarela indica o imével avaliando (Praga Olavo Bilac n°

64); e as setas azuis indicam o imével vizinho (Pra¢a Olavo Bilac n® 48 e 52).
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- Vista da Praca Olavo Bilac. A

FOTOS 55/56
avaliando
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FOTOS 60/61 - Mezanino.
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VI- AVALIACAO

VI.1 - Metodologia avaliatoria

1. Ser@o adotadas as regras enunciadas na Norma editada em

setembro de 2011 pelo IBAPE/SP (“Norma para avaliacdo de imoveis urbanos”).

2. A avaliacdo serd norteada pelo método evolutivo. Por esse
método, como método indireto, o valor do bem decorre do somatdrio dos seguintes
valores: (a) do terreno, que serd fixado a partir dos indicadores de valor do mercado
imobilidrio; e (b) da construcdo, que serd fixado a partir dos pardmetros de célculo
indicados no estudo divulgado em 2018 pelo IBAPE/SP (“Valores de Edificacdes
de Iméveis Urbanos - 20177).

V1.2 - Avaliacdo do imovel objeto da matricula 51.788

1. A pesquisa exibida no ANEXO I, depois de homogeneizada,

conduziu ao seguinte resultado:

Avenida Sao Joao
Valor unitéario basico de terreno = R$ 8.900,00/m2
vélido para lote com 10,00 m de frente e profundidade entre 20,00 e 40,00 m
Data-base: julho de 2019
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2. O terreno, observadas as suas caracteristicas e dimensoes,

deve ser avaliado através da seguinte expressao:

Vi=AxVy,xF
V.= valor do terreno
A= area do terreno = 204,00 m>
V.=  valor unitdrio bésico de terreno = R$ 8.900,00/m2
Cp,=  coeficiente de profundidade = 1,00
Fpr = frente projetada do terreno = 5,80 m
F, = frente de referéncia = 10,00 m
Cr= coeficiente de frente = (5,80 + 10,00)** = 0,87
F= fator de correcdo
F= 1+[(Cp-1)+(Cr-1)=0,87

Vi= 204,00 x 8.900,00 x 0,87 =R$ 1.579.572,00

Valor do terreno = R$ 1.579.572,00
Data-base: julho de 2019

3. Segundo o estudo divulgado em 2018 pelo IBAPE/SP
(“Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos - 2017”), a edificagdo observa a
seguinte classificacdo: apartamento de padrdo simples, sem elevador, com um valor

unitdrio de venda igual a 2,250 x RgN®.

@ 0Os prédios de apartamentos ndo foram contemplados no estudo de 2017.

Serdo, portanto, adotados os indicadores de valor registrados no estudo
anterior, majorando-os em 50%, que foi o acréscimo médio verificado (no
estudo de 2017) nos grupos “casa” e “galpao”.

Valor unitdrio de venda do padrado considerado = 1,500 x RgN

Valor unitédrio de venda corrigido = 1,50 x 1,500 x RgN = 2,250 x RgN
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Para efeito de depreciagdo (depreciacdo pelo obsoletismo e estado
de conservacdo), e em fungdo dos pardmetros fixados no retro referido estudo
(“Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos - 20177), a edificagdo enquadra-se na

seguinte referéncia: referéncia “g” (“Necessitando de reparos importantes”).

Para esses pardmetros (valor unitirio de venda e estado de

conservagdo), o valor da construgdo resulta igual a:

Ve=A:x Vyx Foe

V.= valor da construg¢do
A= area construida = 805,00 m>
Vu= valor unitario de venda = 2,250 x RgN

RsN = custo unitdrio bésico das edificagdes (em 07/2019) = RS 1.420,00/m>
L= idade da edificag@o = 50 anos
P = vida referencial do padrio adotado = 60 anos

= coeficiente residual do padrdo adotado = 20%

K= coeficiente de Ross/Heideck (referéncia “g”) = 0,114
Fo. = fator de depreciagdo [R + K x (1 - R)] =0,291
V.= 805,00 x 2,250 x 1.420,00 x 0,291 = RS 748.445,00

Valor da construcio = R$ 748.445,00
Data-base: julho de 2019
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4. O valor do imével (Avenida Sdo Jodo n® 1.091 e 1.093,
matricula 51.788 do 5° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo) resulta da

soma dos valores do terreno e da construcao.

Valor do terreno = R$ 1.579.572,00
Valor da construgdo = R$  748.445,00
Valor do imével = R$ 2.328.017,00

Avenida Sao Jodao n” 1.091 e 1.093 - matricula 51.788
Valor do imével = R$ 2.330.000,00
Data-base: julho de 2019

V1.3 - Avaliacio do imovel objeto da matricula 60.909

1. A pesquisa exibida no ANEXO I, depois de homogeneizada,

conduziu ao seguinte resultado:

Rua Helvétia
Valor unitario basico de terreno = R$ 4.900,00/m>
valido para lote com 10,00 m de frente e profundidade entre 20,00 e 40,00 m
Data-base: julho de 2019
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2. O terreno, observadas as suas caracteristicas e dimensoes,

deve ser avaliado através da seguinte expressao:

Vt=AtXVuXF

valor do terreno

area do terreno = 585,00 m>

valor unitdrio bédsico de terreno = R$ 4.900,00/m2
frente projetada do terreno = 13,00 m

frente de referéncia = 10,00 m

coeficiente de frente = (13,00 + 10,00)>* = 1,07
profundidade equivalente do terreno = 45,00 m
profundidade maxima = 40,00 m

coeficiente de profundidade = 0,99

[13,00 x 5,00 x (40,00 = 45,00)>° + 13,00 x 40,00 x 1,00] = 585,00

fator de correcdo
1+ [(Cp-1)+(Cr-1)=1,06

585,00 x 4.900,00 x 1,06 =R$ 3.038.490,00

fls. 82

Valor do terreno = R$ 3.038.490,00
Data-base: julho de 2019

3. A construgdo, observadas as suas caracteristicas, ndo agrega

valor ao terreno, porque desprovida de valor comercial. Perante esse quadro, o

valor do imével (Rua Helvétia n° 696, matricula 60.909 do 2° Cartdrio de Registro

de Imdveis de Sao Paulo) resume-se ao valor do terreno.

Rua Helvétia n° 696 - matricula 60.909
Valor do imével = R$ 3.040.000,00
Data-base: julho de 2019
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V1.4 - Avaliacio do imovel objeto da matricula 103.754

1. A pesquisa exibida no ANEXO I, depois de homogeneizada,

conduziu ao seguinte resultado:

Rua Apa
Valor unitario basico de terreno = R$ 4.600,00/m>
vélido para lote com 10,00 m de frente e profundidade entre 20,00 e 40,00 m
Data-base: julho de 2019

2. O terreno, observadas as suas caracteristicas e dimensoes,

deve ser avaliado através da seguinte expressao:

Vi=Ax Vy,xF

V.= valor do terreno
A= area do terreno = 159,25 m>
V.= valor unitdrio bésico de terreno = R$ 4.600,00/m2
F,r=  frente projetada do terreno = 6,50 m
F, = frente de referéncia = 10,00 m
Cr= coeficiente de frente = (6,50 + 10,00)** = 0,90
C,=  coeficiente de profundidade = 1,00

= fator de correcao
F= 1+ [(Cp-1)+(Cs-1)=0,90
Vi= 159,25 x 4.600,00 x 0,90 = R$ 659.295,00

Valor do terreno = R$ 659.295,00
Data-base: julho de 2019
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3. A construgdo, observadas as suas caracteristicas, ndo agrega
valor ao terreno, porque desprovida de valor comercial. Perante esse quadro, o
valor do imével (Rua Apa n°® 92, matricula 103.754 do 2° Cartério de Registro de

Imoéveis de Sao Paulo) resume-se ao valor do terreno.

Rua Apa n° 92 - matricula 103.754
Valor do imével = R$ 660.000,00
Data-base: julho de 2019

V1.5 - Avaliacdo do imovel objeto da matricula 65.130

1. A pesquisa exibida no ANEXO I, depois de homogeneizada,

conduziu ao seguinte resultado:

Praca Olavo Bilac
Valor unitario basico de terreno = R$ 4.800,00/m>
valido para lote com 10,00 m de frente e profundidade entre 20,00 e 40,00 m
Data-base: julho de 2019
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2. O terreno, observadas as suas caracteristicas e dimensoes,

deve ser avaliado através da seguinte expressao:

Vt=AtXVuXF

valor do terreno

area do terreno = 391,50 m>

valor unitdrio bédsico de terreno = R$ 4.800,00/m2
frente projetada do terreno = 8,70 m

frente de referéncia = 10,00 m

coeficiente de frente = (8,70 + 10,00)* = 0,97
profundidade equivalente do terreno = 45,00 m
profundidade maxima = 40,00 m

coeficiente de profundidade = 0,99

[8,70 x 5,00 x (40,00 =+ 45,00)>° + 8,70 x 40,00 x 1,00] = 391,50

fator de correcdo
1+ [(Cp-1)+(Cr-1)=0,96

391,50 x 4.800,00 x 0,96 =R$ 1.804.032,00

fls. 85

Valor do terreno = R$ 1.804.032,00
Data-base: julho de 2019

3. Segundo o estudo divulgado em 2018 pelo IBAPE/SP

(“Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos - 2017”), a edificagdo observa a

seguinte classificacdo: galpdo de padrao simples, com um valor unitario de venda
igual a 1,125 x RgN.

Para efeito de depreciacdo (depreciacdo pelo obsoletismo e estado

de conservagdo), e em fun¢do dos parametros fixados no referido estudo (“Valores

de Edificacdes de Imdveis Urbanos - 20177), a edificacdo enquadra-se na seguinte

referéncia: referéncia “e” (“Necessitando de reparos simples”).
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Para esses pardmetros (valor unitirio de venda e estado de

conservagdo), o valor da construgdo resulta igual a:

Ve=A:x Vyx Fye

V.= valor da construcdo

A= area construida = 476,00 m>

Vu= valor unitario de venda = 1,125 x RgN

RsN = custo unitario bésico das edificagdes (em 07/2019) = RS 1.420,00/m>
L= idade da edificag@o = 30 anos

I = vida referencial do padrio adotado = 60 anos

R= coeficiente residual do padrdo adotado = 20%

K= coeficiente de Ross/Heideck (referéncia “e”’) = 0,512

Fo. = fator de depreciag¢do [R + K x (1 - R)] =0,610

V.= 476,00 x 1,125 x 1.420,00 x 0,610 = R$ 463.850,00

Valor da construcio = R$ 463.850,00
Data-base: julho de 2019

4. O valor do imével (Praga Olavo Bilac n° 64, matricula
65.130 do 2° Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo) resulta da soma dos

valores do terreno e da construcao.

Valor do terreno = RS 1.804.032,00
Valor da constru¢ao = R$ 463.850,00
Valor do imé6vel = R$ 2.267.882,00

Praca Olavo Bilac n° 64 - matricula 65.130
Valor do imével = R$ 2.270.000,00
Data-base: julho de 2019
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VII - CONCLUSAO

O valor de venda dos imdveis (imodvel situado na Avenida Sio

do 2° Cartodrio de Registro de Imdveis de Sdo Paulo) resulta igual a:

Jodo n” 1.091 e 1.093, objeto da matricula 51.788 do 5° Cartério de Registro de
Iméveis de Sdo Paulo; imével situado na Rua Helvétia n® 696, objeto da matricula
60.909 do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Sdao Paulo; imével situado na Rua
Apa n° 92, objeto da matricula 103.754 do 2° Cartorio de Registro de Imdveis de

Sdo Paulo; e imdvel situado na Praga Olavo Bilac n® 64, objeto da matricula 65.130

Avenida Sao Joao n” 1.091 e 1.093 - matricula 51.788

Valor do imével = R$ 2.330.000,00
Data-base: julho de 2019

Rua Helvétia n° 696 - matricula 60.909
Valor do imével = R$ 3.040.000,00
Data-base: julho de 2019

Rua Apa n° 92 - matricula 103.754
Valor do imével = R$ 660.000,00
Data-base: julho de 2019

Praca Olavo Bilac n° 64 - matricula 65.130
Valor do imével = R$ 2.270.000,00
Data-base: julho de 2019
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VIII - ENCERRAMENTO

Consta o presente laudo de 55 (cinquenta e cinco) pédginas, sendo
esta ultima datada e assinada.

Relacao de anexos:

= ANEXO I: calculo do valor unitario basico de terreno

Sao Paulo, 23 de julho de 2019

MARIO DE SOUZA JUNIOR
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I - CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO DA PESQUISA

1. Ser@o adotadas as regras enunciadas na Norma editada em
setembro de 2011 pelo IBAPE/SP (Norma para avaliacio de imdveis urbanos),

elegendo-se, no caso, os seguintes parametros de calculo:

= frente de referéncia do lote padrio (F;) = 10,00 m

= profundidade minima do lote padrao (Py;) = 20,00 m

= profundidade médxima do lote padrdo (Py,) = 40,00 m

= expoente utilizado no calculo do fator testada (f) = 0,25

= expoente utilizado no cdlculo do fator profundidade (p) = 0,50

2. Os valores pesquisados serdo corrigidos pelos seguintes
fatores: (a) elasticidade (desconto de 10%, quando o valor pesquisado for
proveniente de oferta); (b) testada; (¢) profundidade; e (d) localizag@o. Para o fator
indicado na letra “d” (localizagdo) serdo adotados os valores fiscais divulgados na
Planta Genérica de Valores de 2014 (valores fiscais: 4.147,00, na quadra 52 da
Avenida Sao Joao; 2.282,00, na quadra 32 da Rua Helvétia; 2.130,00, na quadra 3
da Rua Apa; e 2.263,00, na quadra 2 da Praca Olavo Bilac), elegendo-se, na

homogeneizagao da pesquisa, o seguinte valor fiscal (valor de referéncia): 3.000,00.

3. O valor unitério final resultard da média saneada dos valores
compreendidos em um intervalo de aceitagdo de 30% (para mais € para menos),

intervalo esse calculado a partir da média dos valores pesquisados.
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IT - AMOSTRA PESQUISADA

Elemento 1:

Imovel: Rua Conselheiro Nébias n° 221
Setor 8 - Quadra 78 - Valor fiscal: 2.575,00
Terreno: frente = 5,50 m

drea = 275,00 m*

profundidade equivalente = 50,00 m
Valor de venda: R$ 1.900.000,00 (oferta - julho de 2019)
Informante: Trento Imoveis - Antonio - 5505.5511
Observacao: terreno com construgdo (valor = R$ 600.000,00)

Coeficiente de testada = (10,00 + 5,50)"* = 1,16 (+ 0,16)

Coeficiente de profundidade (Cp)

C, =275,00 +[5,50 x 10,00 x (40,00 + 50,00)™" + 5,50 x 40,00 x 1,00]
C,=1,02 (+0,02)

Coeficiente de localizac¢do = 3.000,00 +2.575,00 = 1,17 (+ 0,17)

Fator de homogeneizacdo = 1,00 + 0,16 + 0,02 + 0,17 = 1,35

] U U ]

Vi = {[(1.900.000,00 x 0,90) - 600.000,00] = 275,00} x 1,35 = R$ 5.449,00/m’
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Elemento 2:

Imovel: Rua Conselheiro Nébias n°® 1.114
Setor 8 - Quadra 23 - Valor fiscal: 2.262,00
Terreno: frente = 13,78 m

drea = 620,00 m’

profundidade equivalente = 44,99 m
Valor de venda: R$ 4.500.000,00 (oferta - julho de 2019)
Informante: Guedes - 98208.9650

Observacao: terreno com construcdo (valor = R$ 1.170.000,00)

Coeficiente de testada = (10,00 + 13,78)"* = 0,92 (- 0,08)

Coeficiente de profundidade (Cp)

C, = 620,00 = [13,78 x 4,99 x (40,00 +44,99)>° + 13,78 x 40,00 x 1,00]
C,= 1,01 (+0,01)

Coeficiente de localiza¢do = 3.000,00 +2.262,00 = 1,33 (+ 0,33)

Fator de homogeneizagao = 1,00 - 0,08 + 0,01 + 0,33 = 1,26

| ] U U | ]

Vs = {[(4.500.000,00 x 0,90) - 1.170.000,00] + 620,00} x 1,26 = R$ 5.853,00/m’
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Elemento 3:

Imovel: Alameda Nothmann n° 563
Setor 8 - Quadra 23 - Valor fiscal: 2.207,00
Terreno: frente = 9,00 m

drea = 195,00 m’

profundidade equivalente = 21,67 m
Valor de venda: R$ 2.000.000,00 (oferta - julho de 2019)
Informante: Walter - 2355.1848

Observacao: terreno com construcdo (valor = R$ 845.000,00)

= Coeficiente de testada = (10,00 + 9,00)>* = 1,03 (+ 0,03)

= Coeficiente de profundidade = 1,00 (+ 0,00)

= Coeficiente de localizagdo = 3.000,00 + 2.207,00 = 1,36 (+ 0,36)
= Fator de homogeneizacdo = 1,00 + 0,03 + 0,36 = 1,39

Vi3 = {[(2.000.000,00 x 0,90) - 845.000,00] + 195,00} x 1,39 = R$ 6.807,00/m*

RUA APINAGES, 385 - APTO. 102 B - PERDIZES - CEP 05017-000 - SAO PAULO - FONE: (11) 3672-0044

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIO DE SOUZA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/07/2019 as 17:05 , sob o nUmero WJMJ19410807891

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0062597-69.2018.8.26.0100 e cddigo 7910C74.



fls. 94
MARIO DE SOUZA JUNIOR

ENGe CIVIL - CREA 60339/D

Elemento 4:

Imovel: Rua Vitorino Carmilo n° 304
Setor 8 - Quadra 12 - Valor fiscal: 2.246,00
Terreno: frente=11,50 m

drea = 240,00 m’

profundidade equivalente = 20,87 m
Valor de venda: R$ 1.750.000,00 (oferta - julho de 2019)
Informante: Sinai Imdveis - Guitala - 3358.4000

Observacao: terreno com construcdo (valor = R$ 300.000,00)

= Coeficiente de testada = (10,00 + 11,50)** = 0,97 (- 0,03)

= Coeficiente de profundidade = 1,00 (+ 0,00)

= Coeficiente de localizagdo = 3.000,00 + 2.246,00 = 1,34 (+ 0,34)
= Fator de homogeneizacdo = 1,00 - 0,03 + 0,34 = 1,31

Vs = {[(1.750.000,00 x 0,90) - 300.000,00] + 240,00} x 1,31 = R$ 6.959,00/m*
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Elemento 5:

Imovel: Alameda Ribeiro da Silva n° 910
Setor 8 - Quadra 2 - Valor fiscal: 2.140,00
Terreno: frente = 31,00 m

drea = 2.005,00 m*

profundidade equivalente = 64,68 m
Valor de venda: R$ 15.000.000,00 (oferta - julho de 2019)
Informante: Coelho da Fonseca Imoveis - Renato - 3882.4000

Observacao: terreno com construcdo (valor = R$ 2.840.000,00)

Coeficiente de testada = (0,50)"* = 0,84 (- 0,16)

Coeficiente de profundidade (Cp)

Cp = 2.005,00 + [31,00 x 24,68 x (40,00 + 64,68)"° + 31,00 x 40,00 x 1,00]
Cp = 1,09 (+0,09)

Coeficiente de localiza¢do = 3.000,00 + 2.140,00 = 1,40 (+ 0,40)

Fator de homogeneizagao = 1,00 - 0,16 + 0,09 + 0,40 = 1,33

| ] U U | ]

Vs = {[(15.000.000,00 x 0,90) - 2.840.000,00] + 2.005,00} x 1,33
V5 = R$ 7.071,00/m>
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III - VALOR UNITARIO BASICO DE TERRENO

Os valores unitdrios que derivam da amostra pesquisada - que
foram todos homogeneizados para o valor de referéncia (valor fiscal) indicado no

primeiro capitulo deste anexo: 3.000,00 - s@o aqueles anotados na tabela abaixo.

Elemento Unitério (R$/m?)
1 5.449,00
2 5.853,00
3 6.807,00
4 6.959,00
5 7.071,00

= Média da amostra = 32.139,00 + 5 = RS 6.428,00/m’
= Intervalo de aceitacdo de resultados:

limite inferior: ~ 6.428,00 x 0,70 = R$ 4.500,00/m*
limite superior:  6.428,00 x 1,30 = R$ 8.356,00/m”

Ul

Como todos os valores unitdrios restaram compreendidos no
intervalo de aceitacdo de resultados, a média saneada e a média geral da amostra

coincidem.

= Meédia sancada da amostra = R$ 6.428,00/m2
= Valor unitdrio basico de terreno = R$ 6.428,00/m2
= Valor fiscal de referéncia = 3.000,00

Para os valores fiscais dos locais dos imdveis abrangidos pela
avaliacao (4.147,00, na quadra 52 da Avenida Sdo Joao; 2.282,00, na quadra 32 da
Rua Helvétia; 2.130,00, na quadra 3 da Rua Apa; e 2.263,00, na quadra 2 da Praca

Olavo Bilac), os valores unitdrios basicos de terreno resultam iguais a:
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Avenida Sdo Joao - setor 7 - quadra 52 - valor fiscal: 4.147,00
=  Valor unitério de terreno = 6.428,00 x (4.147,00 + 3.000,00) = 8.886,00

Avenida Sao Joao
Valor unitario basico de terreno = R$ 8.900,00/m>
vélido para lote com 10,00 m de frente e profundidade entre 20,00 e 40,00 m
Data-base: julho de 2019

Rua Helvétia - setor 8 - quadra 32 - valor fiscal: 2.282,00
=  Valor unitério de terreno = 6.428,00 x (2.282,00 + 3.000,00) = 4.890,00

Rua Helvétia
Valor unitario basico de terreno = R$ 4.900,00/m>
vélido para lote com 10,00 m de frente e profundidade entre 20,00 e 40,00 m
Data-base: julho de 2019

Rua Apa - setor 7 - quadra 3 - valor fiscal: 2.130,00
Valor unitario de terreno = 6.428,00 x (2.130,00 + 3.000,00) = 4.564,00

Rua Apa
Valor unitério basico de terreno = R$ 4.600,00/m>
valido para lote com 10,00 m de frente e profundidade entre 20,00 e 40,00 m
Data-base: julho de 2019

Praca Olavo Bilac - setor 8 - quadra 2 - valor fiscal: 2.263,00
= Valor unitario de terreno = 6.428,00 x (2.263,00 = 3.000,00) = 4.849,00

Praca Olavo Bilac
Valor unitério basico de terreno = R$ 4.800,00/m>
vélido para lote com 10,00 m de frente e profundidade entre 20,00 e 40,00 m
Data-base: julho de 2019
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