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FABRICIO MARQUES VERONESE, engenheiro, perito judicial nomeado nos

16-2 4

i
ot

autos do processo em epigrafe, dando por terminadas as suas diligéncias, vistorias e estudos,
vem apresentar suas conclusdes, expressas no presente LAUDO em anexo, pelo qual

‘ chegou ao valor de mercado de R$4.200.000,00 {quatro milhdes e duzentos mil reais), para

89 FOJ.19.21374

o imovel objeto da matricula n? 14.219 do 7° CRI SP, localizado nesta Capital, na Rua
General Argolo, n° 503/511, Vila Invernada - Mdoca, com area de terreno de 1.500 m? e

4rea construida de 2.034 m?.
3

Os honordrios periciais foram calculados em R$ 5.945,00 (cinco mil, novecentos e quarenta
e cinco reais), com base nas horas efetivamente gastas no trabalho conforme detalhado no

Anexo | - Demonstrativo de honorarios.

Informa ainda que disponibiliza o e-mail fveronese@gmail.com para comunicagdo, assim
como seu curriculo resumido para consulta das partes no endereco:

http://www.tjsp.jus.br/Auxiliareslustica/Auxiliariustica/ConsultaPublica/Perfil/21408.

Termos em que,
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ANEXO | - DEMONSTRATIVO DE HONORARIOS

Escopo: Avaliagdo do imével de matricula n® 14.219 do 7° CRI SP, localizado nesta Capital, na Rua
General Argolo, n° 503/511, Vila Invernada - Méoca, Contribuinte n° 053.076.0100-1.

Céiculo de Honorérios — Perito Avaliador

RIS R R OV it | eyai e | Valor Unitario o[ Valor total
IO | ede | | Qe | TR | RS
1 Vistoria, pesquisas e demais diligéncias Horas ‘ . 7,0 410,00 2.870,00
2 Efaboragao do Laudo Horas 7.5 410,00 3.075,00

TOTAL 5.945,00

Nota de esclarecimento: O valor da hora técnica na composi¢gdo dos honorédrios advém do
Regulamento de Honorarios para Avaliagdes e Pericias de Engenharia do IBAPE SP, base 2018, que
pode ser acessado no enderego eletrénico: http://www.ibape-
sp.org.br/adm/upload/uploads/1541781215-Regulamento_de_Honorarios.pdf.

S3o Paulo, 01 de julho de-2019.

.

ENG’ FABRICIO M. VERONESE
CREA 5060482415
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LAUDO DE AVALIACAO

IMOVEL: Terreno edificado com Galp3o Industrial / Depdsito

ENDEREGO: Rua General Argolo, 503 e 511, Vila Invernada, Sdo Paulo/SP

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO
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Fabricio M. Veronese (11) 99788-5161
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. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Trata-se de Ac¢do de Faléncia, autos n.2 0099711-09.1999.8.26.0100, em
tramite perante a 32 Vara de Faléncias e Recuperagdes Judiciais do Foro Central Civel —Jodo

Mendes, requerido pela Metalurgica Rio S/A Inddstria e Comércio.

Finalidade: Alienagdo e venda de imdvel - levantamento de ativo.
Objetivo: Definigdo do valor de mercado (compra e venda).

Bem avaliado:  Terreno edificado com galp&o, localizado na Rua General Argolo, n®
503/511, Vila Invernada — Méoca, Sdo Paulo/SP, CEP 03350-110, com
drea de terreno de 1.500 m* e drea construida de 2.034 m?, registrado sob

a Matricula n? 14.219 do 7° CRI SP e Contribuinte n® 053.076.0100-1.

Dito imdvel, quando da realizagao da vistoria para esta avaliagido, encontrava-

se trancado e indisponivel para visita interna.

A vistoria in loco, realizada em 26/06/2019 as 10:00 hs, foi acompénhada pelo Dr. Mohamad,

preposto do Administrador Judicial nomeado no processo, Dr. Célio de Melo Almada Filho.

Tendo em conta a impossibilidade de entrar no imdvel avaliando, procedeu-se a vistoria da
fachada externa do mesmo. Foram pesquisados imoveis comparativos na regido e definido

uma situagio paradigma para se proceder a avaliagdo.

Com base na NORMA PARA AVALIACAO DE IMGVEIS URBANOS IBAPE/SP:2011 (item 8.4) e
na NORMA ABNT NBR 14653-2:2011 (item 7.3.5.2), a vistoria interna pode ser prescindida e

a avaliagdo pode prosseguir com base em uma situagdo presumida, a partir da obten¢do de -

elementos complementares.
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Il.  VISTORIA

1 REGIAO

11 LOCALZAGAO

O imével, objeto desta ,avaliacﬁfo,_ situa-se na rua General Argol, 503/511, Vila
Invernada, S3o Paulo/SP,'_nasl cd’or"_de‘nadas 23°34'05"S, 46°33'57"W.

A Vila Invernada éum bairro localizado zona Sudeste da cidade de S30 Paulo, pertencente

ao distrito da.Agua Rasa e da Prefeitura regional da Moota. Faz divisa com os bairros: Vila

Regeni:e Feijo, Vila Santa Clara e Vila Dri\)'a, ambos naAgua Ré;a.

- Fiéuré 01-—"Regi'§>o de Localizagdo do imével .
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' Fonte: Google maps
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Fabricio M. Veronese (11) 99788-5161
Engenheiro Civil fveronese@gmail.com

O bairro é caracterizado como residencial horizontal de médio padrio, com predominéncia

de casas térreas residenciais e um pequeno comércio nas vias de maior movimento.

Figura 04 — Caracterizagdo da regidao do imével
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O imdvel situa-se na Quadra 76 do Setor 53, possui facilidade de acesso local e tem

densidade demografica média/baixa (cerca de 90 hab/ha).
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1.2 ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define 0 uso e ocupagao do solo,
o imédvel situa-se na zona “ZM”- Zona Mista, definidas pela PMSP como porgdes do territério

em que se pretende promover usos residenciais e ndo residenciais, com predominancia do

uso residencial, com densidades construtiva e demogréfica baixas e médias.

Figura 05 ~ Zoneamento do imdvel
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Fabricio M. Veronese
Engenheiro Civil

Vé-se no quadro abaixo os indicadores de ocupag¢do especificos do terreno do imdvel

avaliando, com base na zona de ocupag3o.

(11) 99788-5161
fveronese@gmait.com

{R GAL ARGOLO,503 SQL: 053.076.0100-1|
g ZONEAMENTO
[ - sigla _ - Descrigiio Perimetro Legislagio |
j M ZONA MISTA 0000 I L 1640212016
! PA PERIMETRO DE QUALIFICAGAQ AMBIENTAL 0006 i L1640272016
i MA  IMACROAREA DE QUALIFICAGAO DA URBANIZAGAQ - MQU 0002 : L 1605072014
PARAMETROS DE OCUPAGAO - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016
N Descrigho % . . Vaor ]
'ZONA DE USO (a) ™
{COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO . 0.30
|COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
ICOEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 2 -
I TAXA DE OCUPAGAC MAXIMA - para lotes até 500 m* 0.85
ETAXA DE OCUPAGAQ MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m® 0,70
'GABARITO DE ALTURA MAXIMA {metros) 28
RECUO MINIMO - FRENTE (i) 5
RECUO MINIMO - FUNDOS € LATERAIS: Altura menor fgual a 10m NA
IRECUC MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superfer @ 10m 30
[COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m?) NA
[R GAL ARGOLO,503 SQL: 053.076.0100-1|
' QUOTA AMBIENTAL - QUADRO 3A DA LEI N° 16.402/2016 '
B Doscriclio, S Vator ]
PERIMETRO DE QUALIFICAGAO AMBIENTAL PAG
iTAxA DE PERMEABILIDADE: Lote s 500m* (s} (b} 015
“TAXA DE PERMEABILIDADE: Lote > 500m” () (b) 020
[PONTUAGAO QA MINIMO: Lote > 500 e £ 1.000m” 0,34
IPONTUAGAO QA MINIMO: Lote > 1.000 e $ 2.500m" 044
PONTUAGAOQ QA MINIMO: Lote > 2.500 ¢ s 5.000m* 0,55
{PONTUAGAO QA MINIMO: Lote > 5.000 e < 10.000m* 0,60
[FONTUAGAO QA MINIMO: Lote > 10.000m 0.71
!FATORES: Cobertura Vegetal (alfa) 0.5
IFATORES: Drenagem (beta) 0.5
8/59
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Fabricio M. Veronese (11) 99788-5161
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13 MELHORAMENTOS PUBLICOS

0 local é dotado com os principais melhoramentos publicos essenciais;
pavimentacio asféltica, guias e sarjetas, dgua, esgoto, coleta dguas pluviais, energia elétrica,

telefone, correio, coleta de lixo, ilumina¢do publica e transporte coletivo (Gnibus e metrd).

14 SERVICOS NA MICRO REGIAO

A regido possui acesso a uma grande variedade de comércios,

supermercados, escolas, com opgdes de shopping, parques, 1azer e recreagdo.

Figura 06 — Vista da micro regido do imével
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Engenheiro Civil

IMOVEL

2

O imovel estd registrado na PMSP sob o numero de contribuinte

.@ONQNB 0b61po2 8 001L0°'92°8°6661°60-L L .6600 0SSa204d 0 awiojul .oo.oEm..E:oon_m_ocmhm%cooh_Em\ma\_m“_m_nmummatp.w:._.aw.a._mwm\\”mgzc 9)Is 0 9ssa9k ‘|eulblo 0 Jlusu0d eled
2L LYOZMINMA 0J8WNU 0 oS * | 116} S 020Z/.0/0€ We ope|odojold ‘ojned oeg ap opejsg op ealsnf op [eundu L & OHTI4 YAVINTY OT3W 3d 017130 Jod sjuswienbip opeuisse ‘|leulblo op elidoo @ ojuswnoop 8js3

053.076.0100-1, situado na rua General Argolo n° 503/511.

O imével estd cadastrado como de uso Industrial e de propriedade de LAURO DETTILIO —

FUNDICAO, CNPJ 61.476.925/0001-06 (certiddo de dados cadastrais do imével da PMSP em

anexo).

TERRENQ

21

O terreno do imével avaliando possui formato regular e topografia plana.

(30 m de testada e 50 m de

Consta no registro da PMSP a drea de terreno de 1.500 m?

fundos).

- Croqui do terreno do imével

Figura 07
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2.2 BENFEITORIAS

Sobre o terreno descrito, encontra-se construido um galpao tipo
industrial/depdsito. Pelo registro na PMSP a constru¢do tem 2.034 m? cujo ano de

construgao data de 1974.

Percebe-se que a fachada frontal recebeu uma demao de tinta recente, apesar de se verificar
na lateral do imével que existe necessidade de pintura e tratamento de superficie. E possivel
verificar pela janela que o acabamento cerdmico interno se mantém antigo. Ela tem diversas

esquadrias faltantes na sua frente e tem duas de suas trés entradas lacradas.

A construgdo é, aparentemente, antiga e n3o segue as normas de recuo da PMSP - ¢ andar
superior foi construido em proje¢do sobre a calcada, desrespeitando a lei de recuo.

Aparentemente o imédvel é utilizado como depdsito de materiais.

Figura 08 — Vista aérea do imével avaliando
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Figura 09 e 10 — Vistas aéreas do imdvel avaliando
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RELATORIO DE FOTOS - VISTORIA
FOTO 03 - Vista da rua do imdvel avaliando
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FOTO 04 — Detalhe da lateral do imével com necessidade de adequagio e pintura
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2.3 CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Classe Comercial, Servigo e Industrial
Tipo Galp3o

Endereco Rua General Argolo, 503/511
Setor de localizagdo 53 '

Area terreno (m?) 1.500

Area Construida (m?) 2.034

Padr3do Construtivo Médio

tdade Real 45 anos

ldade referencial 80 anos

Residual 20%

Estado de conservagdo

Necessitando de reparos simples a
importantes (Ref. “F")

Depreciagdo Heidecke 33,20%
Fator Obsoletismo e conservagdo 0,4996
(ndice Padrdo construtivo 1,368

17 /59

EY
2
o

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2020 as 19:11 , sob o0 nimero WJMJ2041 1324802

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0099711-09.1999.8.26.0100 e codigo 972C206., - . ...



Fabricio M. Veronese (11) 99788-5161
Engenheiro Civil fveronese@gmail.com

ll. DIAGNGOSTICO DE MERCADO

Desde 2015 o setor imobilidrio brasileiro sofreu uma desaceleragdo brusca.
Com base nas compilagdes de dados fornecidos pela ABECIP e pelo BACEN é possivel
identificar que vem ocorrendo nos ultimos meses uma ligeira retomada nas transagdes de
compra e venda.
Assim, de forma geral, o mercado imobilidrio sentiu a partir de jan/2019 uma leve melhora,
mas ainda se mantém estagnado, sofrendo os efeitos da forte recessdo, impactando na

liquidez dos imdveis em geral.

Griéfico 01 — Indicador do Mercado Imobilidrio
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Fonte: ABECIP

Gréfico 02 — Indicador do Mercado Imobiliério

Aguisicdo de Imoveis Financiados - Valores
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IV. CRITERIOS DE AVALIACAO

3 REFERENCIAS NORMATIVAS

O estudo objeto deste trabalho se baseou nos requisitos essenciais da NBR
13752:1996 - Pericias de engenharia na construgdo civil, item 4.3.2, na Norma para avaliagdo
de iméveis urbanos do IBAPE/SP:2011 e no estudo Valores de ed ificagbes de imdveis urbanos

IBAPE/SP:2017.

4 METODOLOGIA ADOTADA

Sera utilizado o Método Evolutivo, que permite o calculo do valor de
mercado de um imdvel a partir do valor de seu terreno, dos custos de reprodugdo das
benfeitorias devidamente depreciadas e do fator de comercializacdo. Serd utilizada a
metodologia indicada na Norma para Avaliagéo de Iméveis Urbanos do IBAPE-SP (2011) -

Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia de Stio Paulo.

O Valor do Imével sera calculado a partir da seguinte equagao:

Vi= (Vv + Cs) xFc[Equagho 1]
Em que:
Vi - Vzlor de mercado do imbvel.

Vi —Valor do terreno, calculado com o uso do Método Comparative Direto de Dados de
Mercado ou, em sua impossibilidade, do Método Involutivo.

Ve - Valor de venda da benfeitoria ou da edificagao.

Cs - Custo de reedigdo da benfeitoria, apropﬁado pelo Método Comparativo Direto de
Custos ou pelo Métode da Quantificagdo de Custo.

Fc - Fator de Comercializacao, que pode ser maior ou menor do que a unidade, em
fung¢io da conjuntura do mercado em estudo na época da avaliagio.
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O valor do Terreno é dado a partir das expressdes

72C206.

Vi= Vo {14 [(Fr-1)+ (F2-1) +(Fs-1) ..+ (Fa-1)] X At

Viu= VoX {1+ [(F1-1)+ (F2-1) +(Fs-1) ..+ (F=-1}}

Onde:

V= Valor Basico unitdrio (estimado na situagio paradigma, aps ajuste por fatores).

Vo= Valor de Oferta (ou prego observacdo)

Vi = Vaor do Tereno {deduzido apés a incidéncia de seus respectivos fatores em relagio & situagdo paradigma)
Ar= Arga do terrans

£+, F2, Fa,.Fu= Fatores ou Coeficientes de Testada (CJ, de Protundidade {C,), Locatizagio (F), efc.....

Para o calculo de Vu (Valor basico unitirio médio), deve-se aplicar os seguintes fatores de

correc¢do ou ajuste, considerados obrigatérios pela norma para o caso em analise:

1) Fator de oferta: Aplicével aos valores coletados. Dedugéo de 10% no prego das ofertas
para cobrir risco de eventual super-estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos
negécios). No caso de transcrigdo de valor de imdveis vendidos, ndo incidira o referido
fator de desconto

2) Fator localizagdo: Aplicavel aos terrenos. Utiliza-se o indice fiscal extraido da Planta de
Valores Genéricos do municipio para ajustar a transposi¢do da parcela de valor relativa
ao terreno de um local para outro. ‘

, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0099711-09.1999.8.26.0100 e codi
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3} Fator Profundidade: Aplicivel aos terrenos. Fungdo exponencial da proporgéo entre a
profundidade equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e
Pma).

- Enfre P, e P, admite-se que o fator profundidade C, é igual a 1,00

- Se a profundidade equivatente for inferior-a minima e estiver acima da metade da mesma {¥/2
P, < P,< P_), devera serempregada a seguinte férmula:

Co={(Pmi Pe)®
- Para P, inferior a ¥ P, adota-se:

]
cp = (015)

- Se a profundidade equivalente {or superior & maxima até o triplo da mesma (P, <P, < 3P ), a
{érmula a ser empregada & a seguinte:

Cp =1/ [{(Prs P} + {{1-{ P /Pe )] . (Pma / P) P}

~ Para P, superior a 3 P_, adota-se na férmula acima Pe= 3P,

4) Fator Testada: Aplicavel aos terrenos. Fungdo exponencial da proporgdo entre a frente
projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), pela seguinte expressao:

Cy = {F,/ Fy)', deniro dos limites: F,/ 2 < Fp < 2F,

Os intervalos dos expoentes p e f, os limites de influéncia por profundidade e frente, bem como os ajustes
decorrentes de areas e frentes maltiplas efou de esquina, estabelecidos para cada zona recomendados pelo
IBAPE - SP, estfio resumidos nas Tabelas 1 e 2.
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5) Fator idade: Aplicdvel as benfeitorias. A depreciac8o deve levar em conta os aspectos
fisicos e funcionais. As diferengas de idade devem ser ponderadas pela rela¢ao entre os
respectivos fatores de obsoletismo indicados através do critério de Ross-Heidecke, pela
idade da edificagdo, real ou estimada.

6) Fator padrdo construtivo: Aplicavel as benfeitorias. As diferengas de padrdo construtivo
devem ser ponderadas pela relagdo entre os respectivos valores de benfeitoria que
melhor se aproximem dos seus respectivos padrées. Foi utilizado o estudo “Valores de
EdificacBes de Imdveis Urbanos” (VEIU), do IBAPE/SP.

Na Tabela 1 VEIU, estdo indicados os coeficientes de padrao construtivo recomendados.

A critério do perito avaliador podem ser utilizados outros fatores complementares que
comprovadamente auxiliem na homogeneiza¢do da amostra em estudo, como Topografia e
Consisténcia do terreno devido a presenca de dgua.
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—_h’O:
8

O Valor de Venda da Benfeitoria (Ve) deve ser calculado pela expresséo:
Ve = CUB-SP x P¢ x Ac x Foc [Equaghio 5]
Sendo:

Vs - Valor de venda da benfeitoria ou da edificagho, vilido para a Regiao Metropoli-
tana de Sao Paulo.

CUB-SP - Custo Unitério Basico da Construgdo Civil no estado de S&o Paulo, calcu-
lado e divulgado mensalmente pelo Sindicato da Inddstria da Construg&o Civil do

Estado de Sao Paulo - Sinduscon/SP em conformidade com os aitérios da ABNTNBR
12.721.

Pc - [ndice referente a tipofegia e padrao construtivo da edificagio em aprego, defi-
nido com base na sua similaridade com os padrées deste estudo.

Ac - Area construida da edificagdo em apreco.

Foc - Fator de Adequacio ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagio referente 3
edificacdo em apreco.

A deprecia¢do das edificagbes pode ser calculada pelo critério de Ross-Heidecke,
que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construgdo e respectivos padrbes de
acabamento, bem como o estado de conversso.

O Fator de Adequagéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagio é determinado pela
expressao:

Foc =R+ Kx (1 - R) [Equacho 6]
Onde:
Foc - Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagio.

R - Valor residual cofresponde ao padrao da edificagio, expresso em percentagem
do valor de reprodugao, conforme Tabela 1.

K - coeficiente de Ross-Heidecke.
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O coeficiente de Ross-Heidecke é dado pela expressdo:

K={1-Ec)x{1 -[-Isliln-ﬂle!lﬁ) 2]/ 2} Equagho 7]
Onde: |
K - coeficiente de Ross-Heideck.

Ec - Deprecia¢ao decorrente do estado de conservagao, expresso em percentagem,
conforme Quadro 1.

Ie - Idade da edificagdo na época de sua avaliagao, definida em anos.

Ir - Vida referencial da edificacdo,definida em anos e que depende de sua tipologia,
conforme Tabela 1 sequinte.
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Tnbela 1- Vidn refmncxal ([R) eo \mlor residual (R) para 8s npclogms dcste estudo
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A Norma recomenda ainda a aplicagdo de um fator de ajuste sobre o resultado da soma do
valor do terreno ao valor da benfeitoria. Este fator, denominado Fator de Ajuste ao
Mercado, deve ser inferido no mercado da regido a partir de iméveis similares e aplicado
conforme Equagdo 8 apresentada na sequéncia:
Vi=(Vr +Vs) xFam [Equacho 8]
Onde:

Vi - Valor de mercado do imavel.

Vr —Valor do terreno, calculado pelo Método Co._mparativo Direto de Dados de Mercado
ou pelo Método Involutivo.

Vi - Valor de venda da benfeitoria ou da edificagao, calculado conforme especificado
neste estudo.
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AVALIACAO

5 DEFINICAO DO PARADIGMA
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ELEMENTO PARADIGMA

q.56G

Grupo: Frente referéncia {m):
[ - Residencial horizontal ) 10,00
Zona ‘ Prof minima (m):
caracteristica: 2a Zona 25,00
Classe: Prof maxima (m):
40,00
Residencial Horizontal | | Expoente fator
Médio | |Frente: 0,20
Setor: Expoente fator
53| |Profund: _ .0,50
IF: | Area ref. lote (m?):
806 - 250,00
Topografia: Intervalo caract (m?):
Terreno plano : : 200 - 500
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6 PESQUISA IMOBILIARIA

ELEMENTO N°01
Tipo: Valor verificado (RS):
Terreno nu 2.500.000,00
Enderego: . Natureza:
Rua Amélio Koga, 167 Oferta
Zona: Fonte informacao: L.
pA\Y| CL1 Imdveis
Setor: Telefone:
52 4302-7802
uadra: Grupo:
Q 367 P NA
IF: Area Edificada (m?):
826 -
Area Terreno (m?): Padrio:
1000 -
Topografia; Idade Edifica¢do:
Terreno plano -
Testada {m): 20 Estado conservagao:
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 ELEMENTO N'°o_z-‘, 5
Tipo: - R |- Valor verlflcado
S ' Terreno nu| |(RS) o

Endereco: R P - Natureza"“
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_ A CIM| ; o Iméveis
[Setor: o T T Teléfdhe:, R
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ELEMENTO N°03
Tipo: Valor verificado (RS):
Terreno nu 4.000.000,00
Enderego: Rua Salvador Fiordelisio, | | Natureza:
58 Oferta
Zona: Fonte informagao: . .
C Catita Imdveis
Setor: Telefone:
31 2672-6800
Quadra: Grupo:
75 P NA
IF: Area Edificada {m?):
1264 345,00
Area Terreno (m?): Padrao: _
1200 Proletdrio
Topografia: Idade Edificagdo:
Terreno plano 75,00
Testada (mj): 20 Estado conservagdo: H
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ELEMENTO N°04
Tipo: Valor verificado (RS):
P Terreno nu (RS) 4.000.000,00
Endereco: Natureza:
¢ Rua Tabajaras, SN 7 Oferta
Zona: Fonte informacdo:
IM , Estrela Dalva
Setor: Telefone:
28| | 2651-4016
adra: Grupo:
Qu 53 P NA
IF: Area Edificada (m?):
1204 -
Area Terreno (m?): Padrao:
1000 -
Topografia: Idade Edificacdo:
Pog Aclive acima de 20% g -
Testada (m): 20 Estado conservagao:
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ELEMENTO N°0S
Tipo: Valor verificado
Terreno nu| |(RS$): 2.968.000,00
Endereco: Rua Padre Otto Maria, | | Natureza:
223/231 Oferta
Zona: Fonte informagdo: .
M Lello Imdveis
Setor: Telefone:
53 3018-0000
Quadra: Grupo:
119 P NA
IF: Area Edificada (m?):
592 -
Area Terreno (m?): Padrio:
1400 -
Topografia: Idade Edificagdo:

Terreno plano -

Testada {m):

Estado conservagdo:
20 -
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ELEMENTO N°06
Tipo: Valor verificado
Terreno edificado| |(RS): 4.900.000,00
Endereco: L Natureza: :
Rua Tedfilo Dias, 280 Oferta
Zona: Fonte informagao: SH Prime
M Imoveis
Setor: Telefone:
52 4302-7846
Quadra: Grupo:
3 P Galpdo
IF: Area Edificada (m?):
1224 1.608,00
Area Terreno (m?): Padrio: o
1546 Médio
Topografia: Idade Edificacao:
Terreno plano _ 62,00
Testada (m): Estado conservagdo:
53 F
37/59
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ELEMENTO N°07
Tipo: Valor verificado
Terreno edificado| [(RS): 5.000.000,00
Enderego: Natureza:
Rua Madre de Deus, 1511 Oferta
Zona: Fonte informacdo: Innovacon
M Iméveis
Setor: Telefone:
32 3895-7404
Quadra: Grupo: .
36 Galpao
IF: Area Edificada (m?):
1154| | 860,00
Area Terreno (m?): Padrio: .
1000 Médio
Topografia: Idade Edificagdo:
Terreno plano 52,00
Testada (m): Estado conservagdo:
21 , D
INNOVA 10}
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ELEMENTO N°08
Tipo: Valor verificado
Terreno edificado| [(RS): 5.100.000,00
Enderego: Natureza:
Av Henry Ford, 918 Oferta
Zona: Fonte informacdo: Bella Casa
Z-COR1 Imoveis
Setor: Telefone:
32 96364-9182
adra: Grupo:
Qu 105 P Galpao
IF: Area Edificada (m?):
760 1.836,00
Area Terreno {m?): Padrio: L
1744 Médio
Topografia: Idade Edificagdo:
Terreno plano 46,00
Testada (m): Estado conservagdo:
16,7 D
39/59
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Fabricio M. Veronese (11) 99788-5161
Engenheiro Civil fveronese@gmail.com
CREA 5060482415

ELEMENTO N°09
Tipo: Valor verificado (RS):
P Terreno edificado (RS) 4.500.000,00
Enderego: L Natureza:
Rua dos Campineiros, 860 Oferta
Zona: Fonte informacdo:
IM Terranova
Setor: Telefone:
31 2028-8565
vadra: Grupo:
Quadra 61 P Galpao
IF: Area Edificada (m?):
1262 1.000,00
Area Terreno (m?): Padrao: o
1000 Médio
Topografia: Idade Edifica¢do:
Pog Terreno plano ¢ 45,00
Testada (m): 16 Estado conservagao: F

ps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0099711-09.1999.8.26.0100 e cédigo 972C206.
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Fabricio M. Veronese
Engenheiro Civil
CREA 5060482415

(11) 99788-5161
fveronese@gmail.com

ELEMENTO N°10
Tipo: » | Valor verificado {RS): '
Terreno edificado | - ‘ 4.800.000,00
Endereco: Natureza:
Rua Padre Raposo, 377 | | Oferta
Zona: Fonte informagdo:
ZC SIN Adm bens
Setor: Telefone:
28 2506-7424
uadra: ~ | Grupo:
Q 20 P Galpdo
IF: Area Edificada (m?): -
1154 2.000,00
Area Terreno (m?): Padrdo: o
1591 Médio
Topografia: Idade Edificago:
Terreno plano . 55,00
Testada (m}: Estado conservagao:
20 C
41 /59
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Fabricio M. Veronese
Engenheiro Civil
CREA 5060482415

(11) 99788-5161
fveronese@gmail.com

ELEMENTO N°11
Tipo: Valor verificado
Terreno edificado| [{RS): 7.000.000,00
Endereco: Natureza:
Rua Franga Carvalho, 51 Oferta
Zona: Fonte informagdo: Evidence
M Imoveis
Setor: Telefone:
32 3386-2222
Quadra: Grupo:
16 P Galpdo
IF: Area Edificada (m?):
1240 3.000,00
Area Terreno {m?): Padr3o: o
2089 Médio
Topografia: Idade Edificagdo:
Terreno plano 46,00
Testada (m): Estado conservagao:
21 D
42 /59
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Fabricio M. Veronese
Engenheiro Civil
CREA 5060482415

0

(11) 99788-5161
fveronese@gmail.com

1%0

ELEMENTO N°12
Tipo: Valor verificado (RS):
o Terreno edificado R 3 500.000,00
Enderego: Rua Piragununga, | | Natureza:
1211/1219 Oferta
Zona: Fonte informacdo:
ona ZM onte Into ¢ Duarte Filho
Setor: Telefone:
52 : 99933-9400
dra: Grupo:
Quadra 71 P Galpao
IF: Area Edificada (m?):
1035 . 1.000,00
T 2). Padrdo:
Area Terreno (m?) 1000 Médio
Topografia: Idade Edificagdo:
Po8 Terreno plano ¢ 42,00
Testada (m): ‘ : Estado conservagdo:
20,2 D
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Fabricio M. Veronese (11) 99788-5161
Engenheiro Civil fveronese@gmail.com

CREA 5060482415

MAPA DE LOCALIZACAO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

Figura 11 - Indicag8o de localizagdo dos elementos comparativos
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Fabricio M. Veronese

Engenheiro Civil
CREA 5060482415

(11) 99788-5161

- fveronese@gmail.com
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Fabricio M. Veronese
Engenheiro Civil
CREA 5060482415

(11) 99788-5161
fveronese@gmail.com

Tabela 05 — Validagdo dos Fatores
Coeficiente Tipo Utilizagdo Resultado
Isolado | Ausente
Nenhum 29,2% Sn
Todos 15,3%
Transposicdo Obrigatério | 14,1%|« 23,0%| « Usar
Profundidade Obrigatério |« 23,5%|« 17,1%| o Usar
Testada Obrigatério |« 29,2%|3¢ 11,2%| « Usar

norma IBAPE.

Verificagdo isolada e conjunta dos fatores de homogeneizagdo conforme item 10.6.4 da

48 /59

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2020 as 19:11 , sob o niumero WJMJ2041 13248@

-

972206,

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0099711-09.1999.8.26.0100 e codigo



Fabricio M.Veronese - (11997885161 |
Engenheiro Civil ‘ SR : fveronese@gmaﬂ com
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10 SANEAMENTO DA AMOSTRA

or2celb. o G o

0,

T

e

 Tabela pﬁf—-. Anélise.e Saneamé.,ri‘to‘*ﬂrposvtral

\EE“ s il . i -
, nto 51“ San "amentorzw Sal
1es278|  1@sa79| Lesy7s
2 |ci223331 223331 223331 0 z233m
3 | 172009 172008 172008  -1.72009
a | 2021800 202180 202160 . 202160 o
- 5 257362 257362 257382 257362
“ 6 '
;
.
8 8
9
10- -
11
12
i ®

i,
e bl

A partir da amostra homogeneuzada, calcula-se a médla eo mtervalo (I|m|tes superlores e
inferiores) no qual os elementos devem estar contldos para conﬁrmar sua validade na amostra o
considerada. o '
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14 ANALISE DE PRECISAO DA AVALIAGAO.

™Y

' Tabela 10 - Calculo da'A[ﬁplifude'amostral |

)

|
% BT .
v & o ;

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em tornoda |

|estimativa de tendéricia central

AP<30% -|AP < 40%| AP < 50%
Résultado da-anslise R B -

kIS T

Conforme NBR 14.653-2:2011, quando AP <30%, ent3o a _amostré c,dmparati\{a conduz ao grau

{ de precisdo lll. No caso da arhést_ra':c:anéidera’da se qhéga-'é-um'reSUItado de AP = 21%,
confirmando o Grau de precisdo Il alcangado.
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Fabricio M. Veronese - ' _ (11) 99788-5161
Engenheiro Civil fveronese@gmail.com
CREA 5060482415 ‘

15 GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Grau de Fundamenta;ao
Método Comparatlvo com Tratamento por Fatores

Uso do Tratamento por Fatores
(Conforme item 9.2.2 da NBR 14.653-2:2011 e 13.1.1 da Norma do- IBAPE/SP)

3

‘ » . : ~___Grau - Pontuacgéo
Item Descrigado ' . : ~ Ry
descrigd . I S N I oObtida
. o ; Completa quanto :
Caracterizagdo do Compl_eta quanto a aos fatores = [Adogdo de situagdo
1 todos os fatores N b §
imével avaliando » utilizados no paradigma
analisados R " ;
tratamento -

] Quantldade m{nima de | . : i DR
. 2 idados de mercado -12 - 5 . 3 -2
efetivamente utilizados ; :

Apresentagio de » ‘
- : informacgoes ' Apresentagdo de
relativas a todas | Apresentagdo de informacgdes
Ny as caracteristicas informacdes -relativas a todas
3 (Identificagdo dos dados - ‘dos dados relativas a todas |- as caractéristicas 2
de mercado analisados, com as caracteristicas dos dados
' : foto e dos dados correspondentes
© caracteristicas analisados aos fatores
observadas pelo Lo -utilizados
- -autor do Laudo__ |- L .
. iIntervalo admissivel de _ » . b
4 -iajuste para o conjunto .0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 (*) 2
:de fatores . : i
ITOTALDEPONTOS - R - L - l ‘7
(*) No caso de-utilizacdo'de menos de 5 dados de mercado, © Intervalo admlssivel de ajuste & de 0,80 a
1,25, pois € desejdvel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos
heterogénea.
Graus III ) 11 1 Obtido
Pontuagdo minima 10. 6 . o4, I
. Itens 2 e 4 no Itens 2 e 4 no
) Itens obrigatérios.no grau grau III, com os  minimo no grau II. Todos, no minimo : 1
correspondente demais no minimo e os demais no - no grau I
. . o no grau 1l minimo no grau 1
ENQUADRAMENTO DA AVALIACAO : ‘ 11

Nota: As Tabelas de célculo e de verificagdo do grau de fundamentagio utilizadas neste estudo
foram desenvolvidas a partir de modelos do Prof. Luiz Henrique Cappellano.
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Fabricio M. Veronese (11) 99788-5161
Engenheiro Civil fveronese@gmail.com
CREA 5060482415

16 CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

16.1 VALOR DO TERRENO

Com base na pesquisa realizada e aplicando-se os fatores de adequagdo para
homogeneizagdo da amostra chega-se ao valor médio de terreno por metro quadrado de 2.100

R$/m? referente a junho/2019.

Aplicando-se o valor médio de terreno pela drea de terreno e utilizando-se os fatores de ajuste
especificos para o imdvel avaliando, ver cilculo detalhado na tabela 7 da pdagina 50, obtém-se
o valor de terreno Vit = Vuh x At / {1+(F1 -1)+{F2 -1)+(F3 -1)}}, da onde se extrai o valor de RS
3.531.384.

16.2 VALOR DAS BENFEITORIAS

Conforme norma IBAPE-SP:2011, o valor da edificagdo é definido por:
Vb = R8-N x Pc x Ac x Foc

Onde,

Vb = Valor da benfeitoria

R8-N = Valor unitario de referéncia {R$/m?) — fonte Sinduscon
Pc = Indice referente ao padrao construtivo (VEIU IBAPE-SP)
Ac = Area da construgdo

Foc = Fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de conservagado

Para o casoem anéliée, o clculo de Vb {conforme tabela 8 pdgina 51) resulta em R$ 1,932.171.
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Fabricio M. Veronese (11) 99788-5161
Engenheiro Civil ' fveronese@gmail.com
CREA 5060482415

16.3 VALOR DO IMOVEL

Com emprego-do-método evolutivo, o valor do imével sera expresso como:

Vi=(Vt+Vb)x Fam

Onde,

Vi = Valor do imével

Vt = Valor do terreno

Vb = Valor da benfeitoria

Fam = Fator de ajuste ao mercado, calculado com base na pesquisa realizada para esta avaliagdo

Substituindo pelos valores calculados teremos,

Vi=(3.531.384 + 1.932.171) x 0,7629
' Vi=4.167.975

Ou, em numeros redondos;

Vi = R$ 4.200.000 (quatro milhdes e duzentos mil reais), valido para junho/2019.
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Fabricio M. Veronese (17) 99788-5161
Engenheiro Civil fveronese@gmail.com
CREA 5060482415

VI. CONCLUSAO

Conforme célculos efetuados no conteiido do presente laudo o VALOR DE
MERCADO do imével correspondente a matricula n2 14.219 do 7° CRI SP, localizado nesta
Capital na Rua General Argolo, n° 503/511, Vila Invernada ~ Méoca, objeto de avaliagio nos

autos N2 0099711-09.1999.8.26.0100, é de:

VALORDO IMOVEL - -
| Vi=R$4.200.000,00 .

o ‘:(Qt._iét'ro'milhc‘j'es e‘d'uzent,os mil re;iiﬁ)_

o l\_lél'idd para junho/2019 ,:“5‘ T

O trabalho logrou atingir o Grau de Fundamentagao Il e o Grau de Precisdo Il
da NBR 14.653-2:2011, conforme demonstrado nos calculos apresentados.

58/59

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CELIO DE MELO ALMADA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2020 as 19:11 , sob o niUmero WJMJ204113248

.Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0099711-09.1999.8.26.0100 e codigo 972C206.



L

Vil.
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ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, apresenta o presente LAUDO, que se

compéde de 59 (cinquenta e nove) paginas.

Termos em que,

pede deferimento.

S3o Paulo, 01 de julho de 2019.

L\ bab—

ENG® FABRICIO M. VERONESE
CREA 5060482415/D
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# ! PREFEITURA DE

FAZENDA

{4 - Local do Imével:

CEP 03350-110

CEP 03350-110

Contribuinte(s):

_Area total (m?):

=

i

7.1t Valores de m? (R$):

- de terreno:
- da construgio:;

- da construgao;

|| SAD PAULO

CNPJ61.476.925/0001-06 LAURO DETTILIO - FUNDICAO

Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m?):
Area ndo incorporada (m?);

"Dados cadastrais da construgio:

2’| Area construida (m?):
i Area ocupada pela construggo (m?):
=i Ano da construgdo corrigido:

Valores para fins de calculo do IPTU (R$)*

da area incorporada:
.Ja area nao incorporada:

Base de calculo do IPTU:

Certiddo de Dados Cadastrais db imoével - IPTU 2019

Cadastro do Imével: 053.076.0100-1

R GENERAL ARGOLO, 503 - E 511

Imovel localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
- R GENERAL ARGOLO, 503 - E 511

30,00
1,0000

5-C

1.334.892,00
0,00
928.481,00
2.263.373,00

O ettt Sttt et raitatias-go-t~ataseede-Cam-Raia—traicestneo-0a3-20L0-LR2 030 o1 addiudd

Ressalvado o direito da Fazenda Plblica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro

Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relag&o ao exercicio abrangido por

>l ~ esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
« langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2019,

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certid@o podera ser confirmada, até o dia 24/09/2019, em

http.//www.prefeitura. sp gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao:

Al Solicitante:

26/06/2019
Numero do Documento: 2.2019.001303755-6

FABRICIO MARQUES VERONESE (CPF 095.698.698-60)
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