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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 40° Vara
Civel do Foro Central de Sio Paulo - SP.

Acdo Execucéo de Titulo Extrajudicial
Autos n° 0840878-09.1992.8.26.0100 (2434/92)

PAULO PALMIERI MAGRI, infra-assinado,
Engenheiro Civii e de Seguranga do Trabalho, inscrito no
CREA n°® 060.160.117.0, perito judicial nomeado nos Autos da Acgédo
de Execucdo de Titulo Extrajudicial, promovida por Tania
Isbrescht, em face de Celso Nogueira Gomes, apoés diligéncias e
estudos necessarios, apresenta suas conclusées consubstanciadas
no seguinte:

LAUDO TECNICO
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i - CONSIDERACCES PRELIMINARES

O presente Laudo Tecnico refere-se a uma Acgdo de
Execucdo de Titulo Extrajudicial, promovida por Tania Isbrescht,
em face de Celso Nogueira Gomes, em curso nesta 40° Vara Civel

do Foro Central — Comarca de Sao Paulo - SP

Sendo assim, este signataro foi honrado com sua

nomeacao, as fis. 292, para proceder ao mister designado

[i. ESCOPO DOS TRABALHOS PERICIAIS

Apds minuciosa anaiise dos autos, bem como ao
Despacho Saneador da MM. Juiza. e no entender deste signatario, a

presente pericia tem a seguinte finalidade precipua:

> Proceder a avaliagdo devidamenle consubstanciada do
imével localizado na Rua Cardoso, n° 09, Planaito
Paulista, Cidade de S&o Paulo — SP.

A
AL Santos, n° 455, Cj. 1.406, Sko Paulo -SP, Cep: 01419-000 - Fone: @xx11) 99982-§747 e-maik: pn\;qr@uol.w’ ‘
”

P

F .




A"

Eng® Paulo Palmieri Magri

Avaliacdes e Pericias de Engenharia

III - VISTORIA
1. IMOVEL:

1.1 - O imével, objeto da presente Acao, localiza-se na Rua
Cardoso, n° 09, Planalto Paulista, Cidade de S&o Paulo — SP.

2. LOCALIZAGAO:

2.1 - A quadra onde se localiza o imével. objeto da agao, e
delimitada pelas vias: Avenida Rubem Berta, Rua Elisa Rodrigues
@ Rua Geraldo Rodrigues, conforme imagens digitalizadas da
planta de localizaco da cidade e via satélite do “Google Earth”,

que seguem:

+Santos, " 455, G, 1.406, Sko Paulo SP, Cop: 01413-000 - Fone: (Oxx11) 39982

S747 e-mail: petagri@uol con
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3. CADASTRAMENTOQ FISCAL:

3.1 = O imével encontra-se cadastrado em &area maior na

Prefeitura Municipal de Sao Paulo, conforme dados fiscais:

1

| SETOR: 045 - QUADRA: 028 |

PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2019
FAZENDA
Cadastro do Imével: 045.028.0014-7

Local do Iméve!

R CARDOSO, 79

CEP 04058.070

Imbved lacakzado na 1* Subdwado da Zona Urtana

Endereco para entrega da notificagiio.
R CARDOSO. 79
CEP D4058-070

Contribu nteis)
CPF 088 224 17887 CELSO NOGUEIRA GOMES

Dados cadastrais do terreno

Aea noorporads (M) 350 Testada (m) 1000
Area nbo noomporada (o 0 Fragho dea! 1,0000
Arsa 1ot (v kL

Dados cadastrais da construcao:

Aven construida {m' 529 Padrio da construgho 1-0
Aea coupada pel a corstruglo (nv) 2 Uso resdéncs
Ano da constig o caragdao 1994

Valores de m’ (R3):
- de terreno 1931.00
da construcho 2374 00

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

da wea oy porada &75 85000
-da area ndlo (noomporada 0.00
- da construclo 954 44300
Base de calcuio do IPTU 163029300

Ressaivad o dreto da Fazenda Pubica do Municipo de Sho Pauo atuaizar os dados constartes do Cadastro
imobiiaro Fiscal, apurados ou verficados a QEquer BMpO. Inclusve em elacho a0 eerico aBNGIo pOr
osia cedlio, 8 Secretan s Muniopa da Fazenda CERTIFICA que osdados cadast @s aoma foram Wi cados o
mncamento do Imposto Predal @ Temtona Urtano do méve! do exerciag de 209

Certiddo expedida via Internet - Portana SF n® 00872004, de 28/01/2004
A autenticidade desta certidiio podera ser confirmada, 816 o dia 08/12/2018, em

Data de Emissao. W08/2019
Numem do Documento: 2 2019 002003106-1 .
Solickante: EVANDRO HENRIQUE (CPF 268 282 33857}

. Santos, n° 455, Cj. 1.406, S3o Paulo -SP, Cep: 01419-000 - Fone: (0xx11) 99982-5747 e-mail: pmagri@ .com.br




Eng® Paulo Palmieri Magri

Avaliacdes e Pericias de Engenharia

3. MELHORAMENTOS PUBLICOS:

3.1 - A regido € dotada dos principals melhoramentos publicos,

assim destacados

= Pavimentacéo asfaltica,

= Rede de energia elétrica,

= lluminagéo publica;

= Rede de agua,

=> Rede de telefonia,

=> Linhas de transportes coletivos,

=> Escolas e servigos diversos.

4. CARACTERISTICAS GERAIS DA REGIAO:

4.1 - A regido em questao possui caracteristica de uso misto, ou
seja, residencial e comercial, sendo que, no trecho em causa,

observa-se predominancia horizontal do tipo residencial.

4.2 - Sao encontrados estabelecimentos comerciais de prestagao
de servigos e comercio amplamente diversificado, compostos por
lojas, mercados, restaurantes, lanchonetes, bares, postos de

gasolinas e servigos gerais que atendem a regiéo local.

(\
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5. DO IMOVEL EM ESTUDO:

5.1 = O imovel, objeto da presenta agdo, possui as seguintes

medidas:

Matricula n® 7.191

Frente: 10,00 m

Lateral Esquerda: 3500 m
Lateral Direita: 35,00 m
Fundos: 10,00 m

Area Total: 350.00 m>.

5.2 - Possui formato Reguiar, topografia piana, com acesso ao
nivel da via publica, apresentando solo firme € seco para receber

edificacdo, obedecendo as leis e posturas vigentes do municipio.

5.3 — Sobre o terreno retro descrito encontra-se edificada uma

casa, com area total construida de 529,00 m2.

5.5 — A construc3o, no geral, encontra-se necessitando de reparos

simples.

5.5 — O imovel possui acesso pela Rua Cardoso, n° 09.

)
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valiacio sera desenvolvida com todos

V)

T Ry
56 - Po a presente

retos de convicgao suficientes para a

realizacao do mister

IV - CRITERIOS DE AVALIACAO

1. DIRETRIZES E TECNICAS

1.1 — O presente trabalho técnico de engenharia, obedece como
diretrizes gerais, as técnicas e recomendacgOes da Norma NBR
14653-2 - "Avaliacido de Bens Parte 2 — Iméveis Urbanos” da
ABNT - Associac3o Brasileira de Normas Técnicas, e Norma Para
Avaliacdo de imoveis Urbanos do IBAPE SP - instituto Brasiieiro

de Avaliacdes e Pericias de Engenharia - 2011.

2. METODOLOGIA DE AVALIACAO

2.1 — Para obter o valor de mercado do imdvel em questao,
seguindo 0 que preconiza o item 8.5 da atual Norma de Avaliacao,
em funcdo da natureza do bem, da finalidade da avaliacdo e da
disponibilidade de dados de mercado, podem ser utilizados os

seguintes métodos:

0

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: E comumente /

utilizado preferencialmente na busca do valor de mercado de
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terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios,

- =
amnazZens. )

O

EVOLUTIVO: Indicado para estimar o valor de mercado no caso de
existéncia de dados amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso

de resideéncias de aito padrao, gaipdes, entre outros.

< INVOLUTIVO: Utilizado no caso de inexisténcia direta de dados

amostrais semelhantes ao avaliando.

< CAPITALIZACAO DA RENDA: Recomendado exclusivamente para
empreendimentos de base imobiliaria, tais como shopping-centers,

hotéis, ou imdveis similares que possuem rentabilidade,

< METODO DA QUANTIFICACAQ DO CUSTO: Utilizado quando houver

necessidade de obter o custo do bem.

3. CRITERIO DE AVALIACAO

3.1 — A metodologia empregada na presente avaliagdo, consiste
no renomado Método Comparativo Direto, indicado para estimar o
valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritdrios, galpdes, armazéns, entre outros,

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

3.2 - Consiste em se determinar o valor do imével a partir do valor
do terreno, soméa-lo com o valor da construcdo com os custos
diretos e indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, /

despesas de vendas e lucro do empreendedor, que devem ser

N
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contemplados no mercado por meio do célculo do fator de

comercializacéo.

3.3 -~ O valor total do terreno sera determinado pelo método
comparativo de dados de mercado, através da relacdo entre o
valor unitario de terreno a ser obtido por pesquisa de mercado
devidamente homogeneizada, com a aplicacao de tratamento por

fatores.

3.4 - Os fatores de homogeneizagéo utilizados neste tratamento,
calculados por metodologia cientifica, refletem o comportamento
do mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal, e
encontram-se indicados na "Norma Bésica para Pericias de
Engenharia do IBAPE/SP",

3.8 - Para a determinag&o do valor unitario basico de terreno que
reflita a realidade mercadologica imobiliaria da microrregiao
avalianda, pesquisou-se na regido geoecondmica, contendo

atributos mais semelhantes possiveis aos do imoével avaliando.
3.6 -~ No tratamento dos dados de mercado, seréo considerados:

@ Elementos com atributos semelhantes, aqueles em que cada
um dos fatores de homogeneizagéo tem compatibilizacéo e
séo calculados em fungéo do avaliando.

@ O prego homogeneizado, resultante da aplicagéo de todos os
fatores de homogeneizacdo ao valor original, devera estar
contido no intervalo,

- )
I Santos, n* 468, Cj, 1.406, 8o Paulo -8SP, Cep: 01419000 - Fone: (0xx11) 99982-5747 o-mail: pmagri@ Vtmm.br
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@ Apds a homogeneizagdo sera utilizado critérios estatisticos
consagrados de eliminagdo de dados discrepantes para O

saneamento da amostra.

@ O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo
compreendido entre o valor maximo e minimo dos pregos
homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento,

limitado a 30% em torno do valor calculado.

@ Os fatores de homogeneizacdo deverdo apresentar, para
cada tipologia, os seus critérios de apuragao e respectivos
campos de aplicagdo, bem como a abrangéncia regional e

temporal.

@ A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo sera

devidamente explicitada.

@ Os fatores de homogeneizagéo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores serdo descartados, sendo que
a verificagdo serd efetuada através da comparagcdo do
“desvio padr&o” dos precos unitarios homogeneizados,
efetivamente utilizados, com o “desvio padrao” dos precos
observados.

@ Os desvios padrdao dos precos unitarios homogeneizados,
nao devem ser maiores que o desvio padrao dos pregos
unitarios observados, para que nao resulte aumento da
heterogeneidade.

3.7 = Os elementos comparativos de mercado coletados foram

intreduzidos no programa “Geoavaliar Pro”, desenvolvido a partir

\
ntos, n° 455, Cj. 1.408, Séo Paulo -SP, Cep: 01419000 - Fone: (0xx11) 999825747 e-mail: pmagri@uol Yom.br
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das atuais Normas para Avaliagdo de Iméveis Urbanos do IBAPE,
que auxilia no processo seletivo e avaliatério, possibilitando
rapidez e veracidade aos resultados obtidos obedecendo as
seguintes especificagbes técnicas constantes em normas, a seguir

destacadas:

@ atualizagdo. Os valores apurados pelo signatario ndo
serao atualizados em fungédo do que preconiza a atual
norma de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

@ desagios: sera necessario o fator de desagio de 10%,
para cobrir eventuais superestimativas das ofertas e a na-
tural elasticidade dos negécios.

@ tratamento de fatores: os elementos comparativos de
mercado selecionados foram homogeneizados
considerando os seguintes parametros:

- Sua iocalizagéo
- Elasticidade de precos
- Fatores referente ao padrio construtivo e depreciacgao;

3.8 — Segundo as referidas Normas, o terreno avaliando enquadra-
se no Grupo | — Zonas de uso residencial horizontal, como 3?2 Zona
Residencial Horizontal Alto, cuja frente de referéncia (F r} do imével &
de 15,00 m.

3.9 - Por fim, os caicuios estatisticos e homogeneizagdo dos
elementos comparativos resultou na media aritmética e seus limites
de confianga compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% em

_e\.—.\_\—\_\——‘—‘—‘—kh—gfg — ' S—
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trrnn da média & ndn havandn valores discrenantes. 0 saneamento
NPl e, O = & VT T v o Ve TS o, W W -

da média resultou nos mesmos valores computavels, com meaid
final homogeneizada para o valor unitario (m°) de temreno que
resulfou no GRAU DE PRECISAQ lll, em consonancia com as atuas

V. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

= Terreno: O valor total do terreno sera determinado pelo metodo
comparativo de dados de mercado, através da relag@o entre o valor
unitario de terreno a ser obtido por pesquisa de mercado devidamente
homogeneizada, com a aplicagdo de tratamento por fatores, conforme

homogeneizacao constante no Anexo Il

Vi=gmfxAt/{t +[(Ft-1)+(Fp- 1)+ (Fim-1)+ (Fa- 1)}

AT = 350,00 m?

Vu = R$ 3.259,66/m’
Ft=1,06271

Fp =100

Ffm =1,00

Fa =1,00

Vt=R$ 3.259,66 /m* x 350,00 m?/ {1 + [(1,06271 - 1) + (1,00 - 1) +
(1,00-1) + (1,00 - )]}

\.
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/ Valor Total do Terreno

/ Vt = R$ 1.073.560,83

(Hum milhdo, setenta e trés mil, quinhentos e
sessenta reais e oitenta e trés centavos);

] Base: setembro/2019

= CONSTRUCAO DA CASA RESIDENCIAL :

v Area total construida do imével = 529,00 m?

v Devido as Caracteristicas construtivas pertencentes a3 esss
edificagéo, leva-nos a classifica-la como sendo do tipo “Casa -

Residencial Padrdo Superior (limite de classificagcdo entre 1,572, e
—====liidl Fadrao Superior

1,980 de ReN, conforme encartado na tabeia anterior).

v' Sera adotado 0 valor médio correspondente a sua classificagzo,
em funcdo do estado de conservacso, oy seja 1,776 de R8N

v O valor a ser considerado de ReN publicado pela revista “A
Construcdo” da Editora PINI”, perfaz R$ 1.428 49/m?

férmulas:
ROSS: A = d (x & x2)
2 n p2 -
..ﬂ‘
l-Bantos, n° 485, ¢, 1 406 840 Paulo -P, Cep 01419000 - Fong {0x11) 99982.6747 o-emait p&jééi@&&f combr
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HEIDECKE=A+(1-A).C

Sendo:
x = ldade da edificacdo
n = vida util
C = coeficiente de depreciacdo

# O coeficiente de depreciacdo D & obtido da transformagdo dos

fatores K da tabela de Ross-Heidecke, considerando a seguinte

formula:
Ic = |dade = 25 anos
Vu = Vida atil = 70 anos
Cf = Condigbes fisicas = & (reparos simples)

Depreciagdo = 0,619

Portanto,
Foc=R+Kx (1-R)=0,2 + 0,619 x (1-0,2) = 0,6952

Assim temos:

Ac =52900 m?

Foc =0,6952

VUC =R$ 1.428,49/m?* 1,776 = R$ 2.536,99/m?
Vtc =529,00 m** R$ 2.536,99/m? * 0,6952

Intos, n° 455, Cj. 1.406, Sao Paulo -SP, Cep: 01419-000 - Fone: (0xx11) 99982-5747 e-mail: p@agrt@uoi.com.hr =
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Valor Total da Benfeitoria da Casa

Vc = R$ 933.106,43 | |
| |

(Novecéntos e trinta e trés mil, cento e seis reais e |
____Quarenta e trés centavos)

Base: setembro/2019

|

- VALOR TOTAL DO IMOVEL

Portanto, o valor total do Imével, resulta do somatério

aritmetico dos capitais; “terreno + construgdes”, ou seja:

Vt + Vtc = R$ 1.073.560,83 + R$ 933.1 06,43

Vt + Vtc = R$ 2.006.667,26

Valor Total do Imével

e Tt aee T o |
Vti = R$ 2.000.000,00 /
i o e R e ]
(Dois milhées de reais)

1

L Base: setembro/201 9
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Vi - CONCLUSAO

Do anteriormente exposto, tem-se 0 seguinte valor
de mercado para o imdvel objeto da Presente Aglio, localizado na
Rua Cardoso, n® 09, Planalto Paulista, Cidade de S&o Paulo - SP,
nomeado nos Autos da Agdio de Execucgdo de Titulo Extrajudicial,

promowida por Ténia Isbrescht, em face de Celso Nogueira Gomes

Valor Total do Imével
Vti = R$ 2.000.000,00
(Dois milhdes de reais);

Base: setembro/2019

PILLISLSS LIS 1,
SLLISLIIIIIILL SISz,
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VII- ENCERRAMENTO

O presente iaudo técnico € constituido de 21 (vinte
e uma) folhas de papel timbrado, digitadas somente no anverso, todas

rubricadas e esta ultima devidamente assinada.

O Signatario agradece a honrosa nomeagaoc e

coloca-se a disposigao desse r. Juizo para o que se julgar necessario.

Termos em que,
Pede Deferimento.
Séao Paulo, 12 de setembro de 2.019.

/)

A /
.(J,’Iﬂi/‘ &, 4 L/.

Eng.° Pauio Paimieri Magri
Crea n.° 060.160117.0
Membro Titular do IBAPE/SP
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