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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

ExMA. SRA. DRA. JUizA DE DIREITO DA 24¢ VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL DA CAPITAL/SP

Processo: 1006271-38.2019.8.26.0100

LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA,

engenheiro, CREA 104.841/D, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos
Autos da agdo de EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL promovida por
ITAU UNIBANCO S.A contra NORPAL COMERCIAL E CONSTRUTORA
LTDA que se processa perante este R. Juizo e Cartério do 24° Oficio, tendo
realizado as pesquisas e diligencias que se fizeram necessarias,
respeitosamente, vem presenca de Vossa Exceléncia para apresentar suas

conclusdes, consubstanciadas no seguinte:
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VALOR ESTABELECIDO PARA CADA IMOVEL
e Imovel comercial sito a Rua Piratininga, n® 166, Bairro do Bras,

nesta Capital/SP, conforme matricula n® 46.216 do 3° C.R.l. de Sao
Paulo.

V, = R$ 1.708.000.00

(Um Milhao, Setecentos e Oito Mil Reais)

*** Maio / 2020 ***

e Imovel comercial sito a Rua Piratininga, n® 154 e 154 fundos,
Bairro do Bras, nesta Capital/SP, conforme matricula n® 46.217 do
3° C.R.l. de Sao Paulo.

V, = R$ 2.199.000.00

(Dois Milhoes, Cento e Noventa e Nove Mil Reais)

*** Maio / 2020 ***
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e Imbvel comercial (loja) localizado no pavimento térreo do Edificio
Ouro Branco, sito a Rua Vieira de Morais, n® 612, Bairro do Campo
Belo, nesta Capital/SP, conforme matricula n® 156.926 do 15° Oficial
de R.l. de Sao Paulo.

V, = R$ 2.543.000,00

(Dois Milhées, Quinhentos e Quarenta e Trés Mil Reais)

*** Maio / 2020 ***

e Apartamento n® 21, localizado no 2° andar do Edificio Five Stars,
sito a Rua Teixeira da Silva, n® 654, Bairro da Vila Mariana, nesta
Capital/SP, conforme matricula n® 90.183 do 1° Oficial de R.l. de
Sao Paulo.

V, = R$ 749.000,00

(Setecentos e Quarenta e Nove Mil Reais)

*** Maio / 2020 ***
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e Imobvel residencial, n® 24, localizada no Condominio Residencial
Paradiso do Sahy, sito a Av. Adelino Tavares, n® 57, Barra do Sahy,
Municipio de Sao Sebastiao/SP, conforme matricula n® 42.568 do
R.l. de Sao Sebastiao/SP.

V, = R$ 1.220.000,00

(Um Milhao, Duzentos e Vinte Mil Reais)

*** Maio / 2020 ***

VALOR TOTAL DOS IMOVEIS

V, = R$ 8.419.000,00

(Oito Milhoes, Quatrocentos e Dezenove Mil Reais)

*** Maio / 2020 ***
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1 — CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente trabalho tem como finalidade determinar o valor de mercado dos

imoveis abaixo relacionados:

e Imovel comercial sito a Rua Piratininga, n® 166, Bairro do Bras,
nesta Capital/SP, conforme matricula n® 46.216 do 3° R.l. da Capital;

e Imovel comercial sito a Rua Piratininga, n® 154 e 154 fundos,
Bairro do Bras, nesta Capital/SP, conforme matricula n® 46.217 do
3¢ R.l. da Capital;

e Imbvel comercial (loja) localizada no pavimento térreo do Edificio
Ouro Branco, sito a Rua Vieira de Morais, n® 612, Bairro do Campo
Belo, nesta Capital/SP, conforme matricula n® 56.926 do 15° R.l. da
Capital;

e Apartamento n® 21, localizado no 2° andar do Edificio Five Stars,
sito a Rua Teixeira da Silva, n® 654, Bairro da Vila Mariana, nesta
Capital/SP, conforme matricula n® 90.183 do 1° R.l. da Capital;

e Imobvel residencial, n® 24, localizada no Condominio Residencial
Paradiso do Sahy, sito a Av. Adelino Tavares, n® 57, Barra do Sahy,
Municipio de Sao Sebastiao/SP, conforme matricula n® 2.568 — 1 °
CRI de Sao Sebastiao/SP;
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1.1 — SINTESE DO TRABALHO

Natureza: Laudo de Avaliacdo de Valor de Mercado.

Solicitante: MMa. Juiza da 242 Vara Civel do Foro Central da Capital/SP.

Objeto: Imébveis Urbanos.

Vocacao dos Imdveis: Residenciais e Comerciais.

Finalidade: Determinacéo do Valor de Venda dos Iméveis.

2 - VISTORIA

Devidamente nomeado e compromissado por V. Excia., dirigiu-se o Perito
ao local determinado, onde em minuciosa vistoria realizada “in loco”, péde
observar seus minimos detalhes, tudo o que direta ou indiretamente possa

interessar a presente questéo.
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3 — APRECIACAO

3.1 - IMOVEIS COMERCIAIS LOCALIZADOS A RUA
PIRATININGA, N°S 154 E 166

1 - LOCALIZACAO

Os imdveis em questdo se situam a Rua Piratininga, n° 154 e 166, Bairro
do Bras, regido central desta Capital, conforme pode se observar, através
da ilustracdo fotografica aérea disponibilizada no site “Google Earth”,

exposta a sequir:
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Indica a exata localizacdo dos imdveis em questao destacados na ilutstracao

através de linhas vermelhas.
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2 - CADASTRO FISCAL

Conforme consta no site da Prefeitura Municipal, a saber:

‘geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx’, o imdével em

tela esta localizado no seguinte setor e quadra fiscais:

SETOR: 003
QUADRA: F014

A ilustracdo que segue, obtida no mesmo site retromencionado indica o
setor fiscal em questao:

5 PREFEITURADE 15 GeoSampa
SAOPAULO O ipa

Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo

—

L

®-

i B (A% O

Dades Acessar Agossar
Abertos Metadados Tutortal

Através da PGV (Planta Genérica de Valores) disponibilizada no site do

IBAPE-SP, bem como pelas informacdes constantes dos dados cadastrais
fiscais, 0 imével em questao possui indice Fiscal de R$ 1.304,00.
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A seguir, apresentaremos o0 mapa de zoneamento fornecido pela Prefeitura da

cidade

‘geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx”,

de

Sao

Paulo,

obtido

através

demonstra:
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Apébs localizar o imével no mapa de zoneamento retroexposto, podemos
concluir que 0 mesmo se encontra no zoneamento “ZC”, o qual, conforme a

Lei de Zoneamento n? 16.402/16 do Estado de S&o Paulo, assim se descreve:

CAPITULO I
DAS ZONAS INTEGRANTES DOS TERRITORIOS DE QUALIFICACAO

Art. 9° As Zonas Centralidade (ZC) sao porgoes do termitono
voltadas & promocio de atividades tipicas de dreas centrais ou de subcentros regio-
nais ou de bairros, destinadas principalmente aos usos ndo residenciais, com densi-
dades construtiva e demogrifica médias. & manutencdo das atividades comerciais e
de servigos existentes e i promocio da qualificagio dos espacos piablicos, subdividi-

das em:
I - Zona Centrahdade (ZC): porcdes do territorio localizadas

na Macrozona de Estruturacdo e Qualificagio Urbana com atividades de abrangéncia

regional;
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Quadro 3 — Parametros de ocupacio, exceto de Quota Ambiental

Desde 1982
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4 — CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regiao onde se situa o imével avaliando possui ocupacdo mista com énfase

em comercial, apresentando também, ocupacdo residencial através da

existéncia de edificios residenciais.

Porém sua predominéncia € comercial, caracterizada pela existéncia de

diversos pontos de comércios de variadas finalidades.

5 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local, onde se situa o bem em questdo, € dotado dos principais

melhoramentos urbanos, a seguir elencados:

Guias e sarjetas;

e Pavimentacao asfaltica;
e Rede publica de agua;

e Rede publica de esgotos;
e Rede telefonica;

e Rede de energia elétrica;
e lluminagao publica;

e Coleta de lixo;

e Correios;

e Transporte publico.

[13]
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Conforme matricula de n® 46.217, o imovel em questao € assim descrito e

caracterizado:

“IMOVEL: Um prédio e seu respectivo terreno situado
a rua Piratininga, sob n% 154 e 154-fundos, no 6°
Subdistrito-bras desta capital, medindo 8,00 metros
mais ou menos de frente, por 45,00 metros da frente
aos fundos de ambos os lados, confrontando de um
lado com propriedade de Andre Papa, de outro com
propriedade de Jose lervolino, e nos fundos com

propriedade de quem de direito.”

Conforme matricula de n® 46.216, o imovel em questao € assim descrito e

caracterizado:

“IMOVEL: Um prédio e seu respectivo terreno situado
a rua Piratininga, sob n°® 166, no 6° Subdistrito-bras
desta capital, medindo 6,90 metros de frente, por
45,00 metros mais ou menos da frente aos fundos,
confinando de um lado, por parede de meacdo, com
propriedade de ltalo Spadavecchia, de outro e nos

fundos com propriedade de quem de direito.”

[14]
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4.2 — DAS BENFEITORIAS

Trata o presente caso de iméveis comerciais, do tipo Galpao, ambos
localizados a Rua Piratininga n°s 154 e 166.

N&o obstante, as tentativas realizadas, inclusive junto aos Patronos dos
Executados, em face do imdvel, que possuem em sociedade com terceiros,
estar alugado, e também em virtude da pandemia, ndo logramos éxito na

vistoria interna do bem, sendo a avaliacao realizada de forma indireta.

5 - ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

Para melhor visualizagcado das caracteristicas do entorno, da distribuicao dos
compartimentos e acabamentos dos edificios e das unidades em tela, foram
obtidas varias fotografias as quais, em conjunto com suas respectivas

legendas, passam a serem expostas:

[19]
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6 — AVALIACAO

6.1 - CRITERIOS ADOTADOS NA PRESENTE AVALIACAO.

A avaliacdo do imovel se dard com base nas “Normas para Avaliagcao de
Iméveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia, através da aplicagao do método comparativo direto.

6.2 -TERRENO - METODO COMPARATIVO DIRETO:

Para identificacdo do valor unitario do terreno, o Signatario recorreu ao
método comparativo direto de dados de mercado, que se caracteriza por
analisar elementos semelhantes ou assemelhados ao imovel avaliando, com o

objetivo de encontrar a tendéncia de formagao de seus precos.

Assim, para a avaliagao do valor basico do terreno realizou-se ampla pesquisa
junto as imobiliarias de renome e atuantes na localidade, no intuito de
identificar elementos comparativos validos, situados na mesma regiao
geoecondmica do imédvel avaliando, observadas suas caracteristicas de

localizagdo, melhoramentos e topografia.

Os elementos coletados na pesquisa realizada, todos contemporaneos,
seguem relacionados no ltem 6.4 “PESQUISA DE VALORES” com o devido
tratamento de homogeneizacao, considerando-se como situagcado paradigma
as préprias condigdes do imovel avaliando.

(22]
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A homogeneizacao das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o
uso de procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores

e a inferéncia estatistica.

No presente caso, foi utilizado o processo de tratamento por fatores, onde os
elementos selecionados foram homogeneizados, levando em conta:
elasticidade de precgos (fator oferta), localizacao, fatores de forma (testada,
profundidade, area ou frentes multiplas), topografia do terreno, consisténcia

de solo, entre outros.

1 - ZONAS DE USO

A Zona de uso onde situa-se o imével avaliando, pode ser classificada como:
“Grupo | — Zona de uso residencial horizontal — 22 Zona Residencial
Horizontal Médio”, que possui as seguintes caracteristicas:

Tabela 2 - Grupos lll e IV

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendagdes
Frente e Profundidade . Area
- Muiltiplas ;
ZONA Referéncias ] Expoente | Expoente do | frentes oy Coefde { Area e | Intervalo
Frentede | Prof.  |Prof. Maxima| do Fator |Fatar Profun-| ggquina ar8a  Letarancialcaracteristico| ObservagBes gerais
Referéncia| Minima Frente didade dolote | de areas.
Fr P Pra "t "p" C. Ca (m?) (m?)
s 7% Zona Méo se
k= Comercial Aplica-se | aplica "
E Padrio 5 10 30 0,20 0,50 ltem 10.3.3 dentrodo| 100 80-300
g Sopular nienaln bservar as recomendagdes
&8 8% Zona ) Mo ze 0.3.2. Para terrenos com 4reas
g 83 Comercial 10 20 40 0,25 0,50 |,‘“°"“1%'%"3 & ’F;"“*’. 200 | 200-500 |[oradointervalo definido estudar
2 o gfPadrio Médio tem 1U.5.3 dentro oo b infludncia da drea @ analisar a
o8 'ma"’\"a_lo pventual influéncia da esquina
@ ou frentes maltiplas.
a 9 Zona Aplica-se Na?:?ics: .
B Comercial 15 20 60 0,15 0,50 tam 10.3.3 dentro d 600 250 - 1000
S | Pacro Alto LS e on
~ intervalo
[23]
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2 - FATORES OBRIGATORIOS

Fator Oferta: deducdo de 10% (dez por cento) no preco das ofertas, para
cobrir risco de eventual super estimativa dos precos (elasticidade dos
negécios). No caso de transagao concretizada, ndao havera o referido
desconto.

Fator Localizacao: trata-se do fator que transporta os elementos de
pesquisa, constituintes da amostra para o local do imovel avaliando de modo
a medir a valorizacdo ou desvalorizagao pelo local onde situa-se o imével.
Tais valores podem ser obtidos pelos lancamentos fiscais na Planta de
Valores Genéricos editada pelas Prefeituras Municipais.

Fator Frente: trata-se da fungdo exponencial da testada projetada (Fp) e a

testada de referéncia (Fr) para a Zona de Uso onde situa-se o imével, onde:

f
_ Fp " o~ 'F‘r
CF = () e Condigdo=" < Fp < 2Fr

Fator Profundidade: corresponde a funcédo exponencial entre a profundidade
equivalente (Pe), e as profundidades limites indicadas para as Zonas de Uso
(Pmi — Profundidade Minima e Pma — Profundidade Maxima). O célculo do
fator depende da profundidade equivalente, sendo empregada as seguintes

formulas e condigdes:

[24]
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(0 R A 1) L Condic4o: % Pmi < Pe <
Pmi
(o (V=3 L Condigcdo:Pe < ¥ Pmi
Cp = e, Condicdo: Pma < Pe' <

|5 +{[1- (e < ()]
3Pma
Obs.: 1. Adota-se Pe = 3Pma, caso Pe>3Pa.

Fator Frentes Multiplas: os terrenos de esquina ou de frentes mdultiplas
devem ser avaliados como tendo uma sé frente, principal, escolhida como
sendo a que implica no seu maior valor, aplicando-se os fatores indicados na

classificacdo de Zonas de Valor.

Este fator apresentou sensivel melhora dos elementos em torno da média
central, tornando a amostra mais homogénea e, portanto, foi considerado e

aplicado.

3 - FATORES COMPLEMENTARES

Fator Topografia: para sua utilizacdo devem ser examinadas detalhadamente
as condicdes topograficas de todos os elementos componentes da amostra.
Na utilizacao destes fatores, além de sua validagcéo, deve ser fundamentada
sua aplicacdo. No caso de impossibilidade da fundamentacdo, podem ser
usados fatores corretivos genéricos, referenciados para terrenos planos,

conforme Tabela exposta a seguir:

(25]
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TOPOGRAFIA DEPRECIACAO | FATOR
Situacao Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50 m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00 m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 10% 1,11

Fator Consisténcia: a existéncia de agua aflorante no solo, devido a nivel
elevado de lencol freatico ou acdes da natureza, tais como: inundacdes
periddicas, alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos rotineiramente,
pode ser considerada como desvalorizante, condicdo essa que deve ser
verificada no mercado da vizinhanca do elemento avaliando. Na
impossibilidade de efetuar essa pesquisa, sugere-se a adocdo dos fatores
constantes na Tabela exposta a seguir.

CONSISTENCIA DEPRECIACAO | FATOR
Situacao Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que
impede ou dificulta o seu acesso, mas nao 10 % 111
atinge o proprio terreno, situado em posicao ’
mais alta.
Terreno situado em regido inundavel e que é
atingido ou afetado periodicamente pela 30% 1,43
inundacéo.
Terreno permanentemente alagado 40% 1,67
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6.3 — BENFEITORIAS

Serdo consideradas as caracteristicas de construcdo de acabamento que
puderam ser observadas em vistoria parcial realizada “in loco”, bem como o
trabalho especifico de VALORES DE EDIFICACOES do IBAPE —2017.

No presente caso, serao utilizados os seguintes parametros:

1) PADRAO CONSTRUTIVO, IDADE e OBSOLESCENCIA: O padrédo
construtivo, a idade e a obsolescéncia intrinsecas ao imovel, séo
caracteristicas que influenciam sobremaneira no valor. Para tanto serao
considerados os padroes e depreciagcdes fisicas recomendados pelos
trabalhos especificos do IBAPE-SP.

Para efeito de estabelecimento dos Padrées Construtivos sera considerado o
Trabalho Especifico do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia de Sao Paulo) que estabelece os diversos unitarios especificos
em funcao das caracteristicas de construcdo e acabamento.

O fator de depreciagao sera calculado em funcdo do obsoletismo, do tipo de
construcao, do acabamento e do estado de conservacao da edificacao.

O fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservacédo (FOC) é
determinado pela seguinte expressao:

FOC = R + Kx (1-R), onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao
K = Coeficiente de Ross/Heidecke
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padrdao do imoével

conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

TABELA 1
B VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL RESIDUAL
—_ “|r”- (anOS) - “R”- (OA))
RUSTICO 5 0
BARRACO  I5vipLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL FINO 650 0
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO r'gjPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
2 MEDIO 60 20
ESCRITORIO  F'yPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
= SIMPLES 60 20
GALPOES MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS [SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

O estado de conservacdo da edificacdo sera classificado de acordo com a

graduacgao que consta do quadro A, a seguir:

QUADRO A
Ref ESTADO DA | Depreciacéo Caracteristicas
| EDIFICACAO: (%)
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
a Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Entre nova e Edificagéo nova ou com reforma geral e _substancial, com
b 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
reQUIar uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
c Regmar 2’52 apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre regu|are Edtific.ezlgélo5 seminoya OL: gom relforma geral e subsétancial
: entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com
d necessitando 8,09 reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura
reparos interna e externa.
simples
. Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
Necessitando pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas
e de reparos 18,10 superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
i estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
simples o
elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
. pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas,
Necessitando com estabilizagdo e/ou recuperagado localizada do sistema
estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
f de reparos de 33,20 restauradas mediante a revisdo e com substituigao eventual
S|mp|es a de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
importantes possa ser necessdria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um, ou de outro comodo. Revisdo da
impermeabilizagéo ou substituicdo de telhas da cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos de
. regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
Necessitando estabilizacdo e/ou recuperagdo de grande parte do sistema
g de reparos 52,60 estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
importantes restagra}dgs mediante a §ubstituigéo dag pecgas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessaria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabilizacao ou no telhado.
Necessitando Edtifi;):lzla.(;z?lo~ cujc; estado geral zeja .r?cuperadc: tCOT
estabilizagcdo e/ou recuperacdo do sistema estrutural,
. de réeparos substituicdo da regularizagdo da alvenaria, reparos de
h importantes a 75,20 fissuras e trincas. Substituicio das instalagées hidraulicas e
¢ G
edificacao sem elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabilizagédo ou do telhado.
valor
i Sem valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina.
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Luiz Augusto Leite de Souza

fls. 5565

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

O coeficiente “K” sera obtido na tabela 2, mediante dupla entrada, na linha a

idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de conservacgao.

TABELA 2

09781 09545

09658 09438

09537 0.9327

0.9420 09212
12% 05328 09293 02093
4% 09202 onn 08970 0,8458 07536 06147 04362 02282
16% 0,9072 09043 08843 08338 07420 0,6060 04300 02250
w8 0,8938 0,8505 05713 0,8215 07320 05971 04237 02217
W% 0,8800 88772 08578 08088 07207 05878 84171 02182
2% 0,BE58 03530 0,8840 0,7558 90,7021 05788 04104 02147
% 08512 03485 08297 0,72823 05571 05686 04035 02111
16% 0,8362 0,8335 08151 0,7686 05343 05586 03964 02074
8% 08208 onis 05001 07544 06722 05283 03081 02036
3o 0,8050 03024 07867 0,7399 06593 053717 03816 01996
nw 0,7888 0.7863 0.7689 0.7250 06460 05269 03739 0,19%6
4w 0,7722 0,657 07527 07097 06124 05158 0.3660 0,191%
IeN D,7552 07528 07362 06941 05125 05045 03580 01873
2% 0,7378 0,7354 07192 0.6781 04043 04529 03497 0,183
a0% 0,7200 oM 07019 06618 05897 04810 03413 01786
4% 07018 0.6596 D.6841 0,6450 05748 04688 03327 01740
44% 06832 06310 06660 06279 05595 04564 03238 01654
4e% 0,6642 06621 06475 06105 05440 04437 03148 0.1647
8% 0,6448 06427 0.6286 05926 a5 04507 03056 01599
S50 0,6250 05230 0,60%3 05744 05119 04175 02963 0,1550
2% 06048 06025 05596 0,5559 04533 04020 0,2887 0,13%00
S4% 05842 05823 0.5895 05369 0ATES 0,3002 02769 01449
56% 05632 05614 0.5430 05176 04513 03762 02670 0,1397
8% 05418 05401 0,51%1 04080 04437 03619 0,2568 01344
€t 0,5200 05183 0,5069 0A779 04253 03474 0,2465 0,129
2% 04578 04562 04853 0,457% 0A0T? 03328 0,2360 01238
(21 04752 04737 04532 0,4368 03am 03174 02252 01178
&% Da522 04508 04408 04156 03 03021 02143 01121
4% 04288 04274 04180 0.3941 03512 02864 02033 0,1063
% 0,4050 094037 0,3548 03722 03317 02705 91920 0,100¢
% 0,36808 03796 03712 0,3500 03119 02544 0,1805 Q0944
74% D0,3562 03551 03472 03274 02937 02379 01688 00883
Te% 03312 03301 0.3229 03044 023 02212 015 00821
TE% 03058 03048 02981 02811 02506 02043 01449 0o7se
"0a 0,2800 22791 0,272% 0,2573 02293 01870 01327 00634
8% 02536 02530 02474 02333 02079 0,1605 01203 00629
4% D,2272 02265 02215 02088 a18s1 0,1518 c1077 00563
U 0,2002 01996 0.19%2 0,1840 01640 0,1337 00994 00,0496
3% 01728 0,722 01684 0,1588 0,1415 0,115¢ 00819 00429
SO%. 0,1450 01445 01413 01333 0,128 00969 00687 00360
N% 0,1168 01164 01139 06,1074 00957 00780 00554 0029
MW 0,0882 00873 00860 o081l opT2 00589 00918 0.0219
96% 0,0582 00550 00877 0544 00485 00395 00281 Q0147
2% 00298 0,0297 00790 00274 Q0244 00199 ootat 00074

[__100% 0.0000 20000 20000 0.0000 00000 00000 2.0000 00000 |
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fls. 557

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Municipio: Sdo Paulo/SP

Area: 980m2 (15x65,33)

Valor: R$ 4.400.000,00

Desde 1982
Elemento 01
Caracteristicas Fatores:
Tipo de Imovel: Terreno Oferta: 0,90
Endereco: Rua Capitdo Faustino Lima, 95 - Bras |Frente: 0,90

Profundidade: 1,27
Topografia: 1,00

Consisténcia: 1,00
Transposicao: 1,28

Informante: Leandro - Ciano Imoéveis - (11) 2495-
5799 / 2257-2522

Data base:
Maio / 2020

Por unidade de area resulia:

Quy = (Valor de Oferta) / (Area) x (Fator Oferta) x (Fator Frente) x (Fator Profundidade) x

(Fator Topografia) x (Fator Consisténcia) x (Fator Transposicao)

Qu, = R$ 4.400.000,00 / 980m2 x 0,90 x 0,90 x 1,27 x 1,00 x 1,00 x 1,28

[ Qu, = R$ 5.911,87 /m?
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fls. 559

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Municipio: Sdo Paulo/SP

Area: 980m2 (15x65,33)

Valor: R$ 5.000.000,00

Desde 1982
Elemento 02
Caracteristicas Fatores:
Tipo de Imovel: Terreno Oferta: 0,90
Endereco: Rua Capitdo Faustino Lima, 95 - Bras |Frente: 0,90

Profundidade: 1,27
Topografia: 1,00

Consisténcia: 1,00
Transposicao: 1,28

Informante: Patricio - Patrivam Imdveis - (11)
3213-7037 / 98254-0220

Data base:
Maio / 2020

Por unidade de area resulia:

Qu; = (Valor de Oferta) / (Area) x (Fator Oferta) x (Fator Frente) x (Fator Profundidade) x

(Fator Topografia) x (Fator Consisténcia) x (Fator Transposicao)

Qu; = R$ 5.000.000,00 / 980m?2 x 0,90 x 0,90 x 1,27 x 1,00 x 1,00 x 1,28

[ Qu; = R$ 6.718,04 /m?
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982
Elemento 03
Caracteristicas Fatores:
Tipo de Imovel: Terreno Oferta: 0,90
Endereco: Rua Almirante Brasil Frente: 0,90

Municipio: Sdo Paulo/SP

Profundidade: 1,15

Area: 800m? (15x53,33)

Topografia: 1,00

Valor: R$ 3.500.000,00

Consisténcia: 1,00
Transposicao: 1,14

Informante: Denise - Sinai Imob. - (11) 3358-9000

Data base:
Maio / 2020

Por unidade de area resulia:

Qus = (Valor de Oferta) / (Area) x (Fator Oferta) x (Fator Frente) x (Fator Profundidade) x

(Fator Topografia) x (Fator Consisténcia) x (Fator Transposicao)

Qu; = R$ 3.500.000,00 / 800m2 x 0,90 x 0,90 x 1,15 x 1,00 x 1,00 x 1,14

Qu; = R$ 4.645,85 /m? ]
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Municipio: Sdo Paulo/SP

Area: 1.491m? (15x99,40)

Valor: R$ 4.500.000,00

Desde 1982
Elemento 04
Caracteristicas Fatores:
Tipo de Imovel: Terreno Oferta: 0,90
Endereco: Rua Parana Frente: 0,90

Profundidade: 1,57
Topografia: 1,00

Consisténcia: 1,00
Transposicao: 1,37

Informante: Robson - Lopes Stillo - (11) 2060-
0989 / 95227-1571

Data base:
Maio / 2020

Por unidade de area resulia:

Quy, = (Valor de Oferta) / (Area) x (Fator Oferta) x (Fator Frente) x (Fator Profundidade) x

(Fator Topografia) x (Fator Consisténcia) x (Fator Transposicao)

Qu, = R$ 4.500.000,00/1.491m2x 0,90 x 0,90 x 1,57 x 1,00 x 1,00 x 1,37

[ Qu; = R$ 5.258,23 /m?
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Municipio: Sdo Paulo/SP

Area: 1500m2 (20x75)

Valor: R$ 6.620.000,00

Desde 1982
Elemento 05
Caracteristicas Fatores:
Tipo de Imovel: Terreno Oferta: 0,90
Endereco: Avenida Alcantara Machado, 886 Frente: 0,84

Profundidade: 1,37
Topografia: 1,00

Consisténcia: 1,00
Transposicao: 1,06

Informante: Evellyn Regina Gouveia - (11) 97527-
6479 / 99790-5720

Data base:
Maio / 2020

Por unidade de area resulia:

Qus = (Valor de Oferta) / (Area) x (Fator Oferta) x (Fator Frente) x (Fator Profundidade) x

(Fator Topografia) x (Fator Consisténcia) x (Fator Transposicao)

Qus = R$ 6.620.000,00 / 1500m?2 x 0,90 x 0,84 x 1,37 x

1,00 x 1,00 x 1,06

[ Qu;s = R$ 4.845,23 /m?
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VALORES PESQUISADOS
Elemento n? Valor Unitario (R$/m?)
01 5.911,87
02 6.718,04
03 4.645,85
04 5.258,23
05 4.845,23
TOTAL R$ 27.379,22

Média geral: R$ 5.475.84 /m2

Intervalo de tolerancia:

Limite superior (+ 30%) = R$ 5.475,84 x 1,30 = R$ 7.118,59 / m2
Limite inferior (- 30%) = R$ 5.475,84 x 0,70 = R$ 3.833,09 / m2

Na pesquisa apresentada ndo ha valores homogeneizados discrepantes por

esse critério.

Apéds os devidos tratamentos da pesquisa, resultou no seguinte valor unitario
basico para pagamento a vista:

[ Valor Unitario = R$ 5.475,84 / m? ]

[42]
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6.5 — VALOR DO TERRENO LOCALIZADO A RUA PIRATININGA
N2 154

Com o valor unitario supra e obedecendo aos critérios apontados, o valor do

terreno, pelo método comparativo direto, resulta em:

Area do Terreno.........ccoccevvvn... 360m?2
Valor unitario ......ceeeeeveeeeeeeeeeennen. R$ 5.475,84 /m2
Fator Frente.......oooeeveveeveeeeeennn, (8/10)°2° = 0,94
Fator Profundidade....................... =1,00
Fator Topografia.......cccccuevvueunnnnnnn. =1,00
Fator Consisténcia.......cccccceuveeeen... =1,00

Vi = (Area do Terreno) x (Valor Unitario) x (Fator Frente) x (Fator

Profundidade) x (Fator Topografia) x (Fator Consisténcia)
Substituindo e calculando:

Vi = 360m2 x R$ 5.475,84 /m2 x 0,94 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vi = R$ 1.853.024,25

ou, em numeros redondos:

V, = R$ 1.853.000,00

(Um Milhao. Oitocentos e Cinquenta e Trés Mil Reais)

*** Maio / 2020 ***
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6.5.1 — BENFEITORIAS

Um imovel residencial apresentando estado de conservagao do tipo ‘e

(Necessitando de reparos simples)”, formado pelas seguintes benfeitorias:

Benfeitoria: Edificacao Principal
Tipo de Construcao: Galpao
Padrao Construtivo: Padrao Médio
Vi Area Construida: 215m?
ldade: 25 anos
Estado de Conservacéo: E
Foc: (0,20 + 0,6450 x (1-0,20) = 0,6136

As Dbenfeitorias retromencionadas serdo calculadas através da seguinte

expressao:

Vpn = Cub-SP x Py x A; x Foc

, onde:

Vy, = Valor das benfeitorias

Cub-SP = Custo Unitario Basico (valor do m? de area construida)
P4 = Padrao Construtivo

A. = Area Construida
Foc = Fator de adequacéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao

[44]
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Substituindo-se, teremos:

Vp = R$ 1.433,26 x 1,659 x 0,6768 x 215m?
V, =R$ 345.995,28

ou, em numeros inteiros:

Vp = R$ 346.000.00

(Trezentos e Quarenta e Seis Mil Reais)

*** Maio / 2020 ***
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6.5.2 - VALOR DO IMOVEL

E dado pela soma dos valores correspondentes ao terreno e as benfeitorias

nele existentes.
Logo,

Vi=Vr+ Vg
Onde,

V1 = valor do terreno = R$ 1.853.024,25
Vg = valor da benfeitoria = R$ 345.995,28

Substituindo-se:

Vi =R$ 1.853.024,25 + R$ 345.995,28
Vi=R$ 2.199.019,53

ou, em numeros inteiros

V, = R$ 2.199.000,00

(Dois Milhoes, Cento e Noventa e Nove Mil Reais)

*** Maio / 2020 ***
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6.6 — VALOR DO TERRENO LOCALIZADO A RUA PIRATININGA
N2 166

Com o valor unitario supra e obedecendo aos critérios apontados, o valor do

terreno, pelo método comparativo direto, resulta em:

Area do Terreno.........ccoccevvvn... 310,50m?2

Valor unitario ......ceeeeeveeeeeeeeeeennen. R$ 5.475,84 /m2
Fator Frente........ccoveveeeeveeeeeenn, (6,90/10)%% = 0,91
Fator Profundidade....................... = (40/45)°>*° = 0,94
Fator Topografia.......cccccuevvueunnnnnnn. =1,00

Fator Consisténcia.......cccccceuveeeen... =1,00

Vi = (Area do Terreno) x (Valor Unitario) x (Fator Frente) x (Fator

Profundidade) x (Fator Topografia) x (Fator Consisténcia)
Substituindo e calculando:

Vi =310,50m2 x R$ 5.475,84 /m2 x 0,91 x 0,94 x 1,00 x 1,00
Vi = R$ 1.454.392,41

ou, em numeros redondos:

V, = R$ 1.454.000,00

(Um Milhao. Quatrocentos e Cinquenta e Quatro Mil Reais)

*** Maio / 2020 ***
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6.6.1 — BENFEITORIAS

Um imédvel residencial apresentando estado de conservacdo do tipo “f

(Necessitando de reparos simples a importante)’, formado pelas seguintes

benfeitorias:

Benfeitoria: Edificacao Principal
Tipo de Construgao: Comercial
Padrao Construtivo: Padrao Simples

Vi Area Construida: 392,00m?

|dade: 40 anos
Estado de Conservacéo: F
Foc: (0,20 + 0,3021 x (1-0,20) = 0,4017

As Dbenfeitorias retromencionadas serdo calculadas através da seguinte

expressao:

Vpn = Cub-SP x Py x A; x Foc

, onde:

Vy, = Valor das benfeitorias

Cub-SP = Custo Unitario Basico (valor do m? de area construida)
P4 = Padrao Construtivo

A. = Area Construida
Foc = Fator de adequacéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao
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Substituindo-se, teremos:

Vp = R$ 1.433,26 x 1,125 x 0,4017 x 392,00m?
V, =R$ 253.901,58

ou, em numeros inteiros:

Vp = R$ 254.000.00

(Duzentos e Cinquenta e Quatro Mil Reais)

*** Maio / 2020 ***
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6.6.2 - VALOR DO IMOVEL

E dado pela soma dos valores correspondentes ao terreno e as benfeitorias

nele existentes.

Logo,

V| = VT + VB, onde

V1 = valor do terreno = R$ 1.454.392,41
Vg = valor da benfeitoria = R$ 253.901,58

Substituindo-se:

Vi =R$ 1.454.392,41 + R$ 253.901,58
Vi =R$ 1.708.293,99

ou, em numeros inteiros

V, = R$ 1.708.000.,00

(Um Milhao, Setecentos e Oito Mil Reais)

*** Maio / 2020 ***

(50]

Rua Helena, 285 — Cj 95 — 04552-050 - Vila Olimpia — Séao Paulo- SP Tel.: (11) 3848-0008 | 99609-1652 - email:valorenge@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/06/2020 as 09:40 , sob o nimero WJMJ20407237240

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006271-38.2019.8.26.0100 e cédigo 9166A90.



Luiz Augusto Leite de Souza™

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

3.2 - IMOVEL COMERCIAL SITUADO NO EDIFICIO OURO
BRANCO, SITO A RUA VIEIRA DE MORAIS, N2 612

1 — LOCALIZACAO

O imével em questdo se localiza no pavimento térreo do Edificio Ouro
Branco, sito a Rua Vieira de Morais, n® 612, Bairro do Campo Belo, nesta
Capital, conforme pode se observar, através da ilustracdo fotogréafica

aérea disponibilizada no site “Google Earth”, exposta a seguir:

Indica a exata localizagdo do imével destacado na ilustracdo aérea com linhas

vermelhas.
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2 - CADASTRO FISCAL

Conforme consta no site da Prefeitura Municipal, a saber:

‘geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx’, o imdével em

tela esta localizado no seguinte setor e quadra fiscais:

SETOR: 086
QUADRA: F091

A ilustracdo que segue, obtida no mesmo site retromencionado indica o

setor fiscal em questao:

PREFEITURA DE =t * = Dados Argssat Acessar
SAOPAULO 'L Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo e il St

~

KN _.+ o

i

Através da PGV (Planta Genérica de Valores) disponibilizada no site do
IBAPE-SP, bem como pelas informacdes constantes dos dados cadastrais
fiscais, o0 imével em questao possui indice Fiscal de R$ 3.106,00.
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3 —ZONEAMENTO

A seguir, apresentaremos o0 mapa de zoneamento fornecido pela Prefeitura da

cidade de Séao Paulo, obtido através do site
‘geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx”, como se
demonstra:

CAOPARD ampe Mapa Digital da Cidade de S&0 Paulo
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% i ; s Limite subprefaitura
B - | = e i —
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Apébs localizar o imével no mapa de zoneamento retroexposto, podemos
concluir que o0 mesmo se encontra no zoneamento “ZEU”, o qual, conforme a

Lei de Zoneamento n? 16.402/16 do Estado de S&o Paulo, assim se descreve:

CAPITULO1
DAS ZONAS INTEGRANTES DOS TERRITORIOS DE TRANSFORMACAQ

Art. 7° As Zonas Eixo de Estruturacio da Transformacio Ur-
bana (ZEWU) sdo porgdes do termtono destinadas a promover usos residenciais e nio
residenciais com densidades demografica e construtiva altas e promover a qualifica-
¢do paisagistica ¢ dos espagos publicos de modo articulado com o sistema de trans-
porte publico coletivo, subdivididas em:

I - Zona Eixo de Estruturacio da Transformacio Urbana
(ZEU): zonas inseridas na Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana, com
parametros de parcelamento, uso e ocupagio do solo compativeis com as diretrizes

da referida macrozona;
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Quadro 3 — Parametros de ocupacio, exceto de Quota Ambiental
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4 — CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regiao onde se situa o imével avaliando possui ocupacédo mista com énfase
em comercial, apresentando também, ocupacdo residencial através da

existéncia de edificios residenciais.
Porém sua predominéncia € comercial, caracterizada pela existéncia de

diversos pontos de comeércios, tais como: restaurantes, agencia lotérica,

correios e etc.

5 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

Olocal, onde se situa o bem em questdo, é dotado dos principais

melhoramentos urbanos, a seguir elencados:

Guias e sarjetas;

e Pavimentacao asfaltica;
e Rede publica de agua;

e Rede publica de esgotos;
e Rede telefonica;

e Rede de energia elétrica;
e lluminagao publica;

e Coleta de lixo;

e Correios;

e Transporte publico.
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4 — DO IMOVEL

4.1 — MATRICULAS

Conforme matricula de n® 156.926, o imovel em questao é assim descrito e

caracterizado:

“IMOVEL: Uma loja comercial localizada no andar
térreo ou 1° pavimento do EDIFICIO OURO
BRANCO, langada pelo n°® 612 da Rua Vieira de
Moraes, no Bairro Traicdo, Parada Piraquara, no 30°
Subdistrito Ibirapuera, possui a area privativa e total
de 249,174 metros quadrados, correspondendo-lhe
no terreno condominial uma fracdo ideal de
25,9712%.”

4.2 - DAS BENFEITORIAS

Trata o presente caso de imdvel comercial, com idade aparente de 30 anos,
localizado a Rua Vieira de Morais, n® 612, Bairro do Campo Belo, regido nobre

desta capital.
Referido imovel se localiza no pavimento térreo de um edificio de 04 (quatro)

pavimentos, o qual tem como destinagdo a comercializagdo de alimentos,

neste caso, restaurante e pizzaria denominada de “Aeropizza’.
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N&o obstante, as tentativas realizadas, inclusive junto aos Patronos dos
Executados, em face do imével, que possuem em sociedade com terceiros,
estar alugado, e também em virtude da pandemia, ndo logramos éxito na

vistoria interna do bem, sendo a avaliagao realizada de forma indireta.

5 - ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

Para melhor visualizacdo das caracteristicas do entorno, da distribuicdo dos
compartimentos e acabamentos dos edificios e das unidades em tela, foram
obtidas varias fotografias as quais, em conjunto com suas respectivas

legendas, passam a serem expostas:

Foto n2 01 — Aspecto geral do local.
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6 — AVALIACAO

6.1 - CRITERIOS ADOTADOS NA PRESENTE AVALIACAO.

A avaliacdo do imovel se dard com base nas “Normas para Avaliagcao de
Iméveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia, através da aplicagao do método comparativo direto.

6.2 -TERRENO - METODO COMPARATIVO DIRETO:

Para identificacdo do valor unitario do terreno, o Signatario recorreu ao
método comparativo direto de dados de mercado, que se caracteriza por
analisar elementos semelhantes ou assemelhados ao imovel avaliando, com o

objetivo de encontrar a tendéncia de formacao de seus precos.

Assim, para a avaliagao do valor basico do terreno realizou-se ampla pesquisa
junto as imobiliarias de renome e atuantes na localidade, no intuito de
identificar elementos comparativos validos, situados na mesma regiao
geoecondmica do imédvel avaliando, observadas suas caracteristicas de

localizagdo, melhoramentos e topografia.

Os elementos coletados na pesquisa realizada, todos contemporaneos,
seguem relacionados no ltem 6.4 “PESQUISA DE VALORES” com o devido
tratamento de homogeneizacao, considerando-se como situagcado paradigma
as préprias condigdes do imovel avaliando.
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A homogeneizacao das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o
uso de procedimentos, dentre 0os quais se destacam o tratamento por fatores

e a inferéncia estatistica.

No presente caso, foi utilizado o processo de tratamento por fatores, onde os
elementos selecionados foram homogeneizados, levando em conta:
elasticidade de precgos (fator oferta), localizacdo, fatores de forma (testada,
profundidade, area ou frentes multiplas), topografia do terreno, consisténcia

de solo, entre outros.

1 - ZONAS DE USO

A Zona de uso onde situa-se o imével avaliando, pode ser classificada como:
“Grupo | — Zona de uso residencial horizontal — 22 Zona Residencial
Horizontal Médio”, que possui as seguintes caracteristicas:

Tabela 2 - Grupos lll e IV

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendagdes
Frente e Profundidade . Area
- Muiltiplas ;
ZONA Referéncias ] Expoente | Expoente do | frentes oy Coefde { Area e | Intervalo
Frentede | Prof.  |Prof. Maxima| do Fator |Fatar Profun-| ggquina ar8a  Letarancialcaracteristico| ObservagBes gerais
Referéncia| Minima Frente didade dolote | de areas.
Fr P Pra "t "p" C. Ca (m?) (m?)
s 7% Zona Méo se
k= Comercial Aplica-se | aplica "
E Padrio 5 10 30 0,20 0,50 ltem 10.3.3 dentrodo| 100 80-300
g Sopular nienaln bservar as recomendagdes
&8 8% Zona ) Mo ze 0.3.2. Para terrenos com 4reas
g 83 Comercial 10 20 40 0,25 0,50 |,‘“°"“1%'%"3 & ’F;"“*’. 200 | 200-500 |[oradointervalo definido estudar
2 o gfPadrio Médio tem 1U.5.3 dentro oo b infludncia da drea @ analisar a
o8 'ma"’\"a_lo pventual influéncia da esquina
@ ou frentes maltiplas.
a 9 Zona Aplica-se Na?:?ics: .
B Comercial 15 20 60 0,15 0,50 tam 10.3.3 dentro d 600 250 - 1000
S | Pacro Alto LS e on
~ intervalo
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2 - FATORES OBRIGATORIOS

Fator Oferta: deducdo de 10% (dez por cento) no preco das ofertas, para
cobrir risco de eventual super estimativa dos precos (elasticidade dos
negécios). No caso de transagao concretizada, ndao havera o referido
desconto.

Fator Localizacao: trata-se do fator que transporta os elementos de
pesquisa, constituintes da amostra para o local do imovel avaliando de modo
a medir a valorizacdo ou desvalorizagao pelo local onde situa-se o imével.
Tais valores podem ser obtidos pelos lancamentos fiscais na Planta de
Valores Genéricos editada pelas Prefeituras Municipais.

Fator Frente: trata-se da fungdo exponencial da testada projetada (Fp) e a

testada de referéncia (Fr) para a Zona de Uso onde situa-se o imével, onde:

f
_ Fp " o~ 'F‘r
CF = () e Condigdo=" < Fp < 2Fr

Fator Profundidade: corresponde a funcdo exponencial entre a profundidade
equivalente (Pe), e as profundidades limites indicadas para as Zonas de Uso
(Pmi — Profundidade Minima e Pma — Profundidade Maxima). O célculo do
fator depende da profundidade equivalente, sendo empregada as seguintes

formulas e condigdes:
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(0 R A 1) L Condic4o: % Pmi < Pe <
Pmi
(o (V=3 L Condigcdo:Pe < ¥ Pmi
Cp = e, Condicdo: Pma < Pe' <

|5 +{[1- (e < ()]
3Pma
Obs.: 1. Adota-se Pe = 3Pma, caso Pe>3Pa.

Fator Frentes Multiplas: os terrenos de esquina ou de frentes mdultiplas
devem ser avaliados como tendo uma sé frente, principal, escolhida como
sendo a que implica no seu maior valor, aplicando-se os fatores indicados na

classificacdo de Zonas de Valor.

Este fator apresentou sensivel melhora dos elementos em torno da média
central, tornando a amostra mais homogénea e, portanto, foi considerado e

aplicado.

3 - FATORES COMPLEMENTARES

Fator Topografia: para sua utilizacdo devem ser examinadas detalhadamente
as condicdes topograficas de todos os elementos componentes da amostra.
Na utilizacao destes fatores, além de sua validagcéo, deve ser fundamentada
sua aplicacdo. No caso de impossibilidade da fundamentacdo, podem ser
usados fatores corretivos genéricos, referenciados para terrenos planos,

conforme Tabela exposta a seguir:
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TOPOGRAFIA DEPRECIACAO | FATOR
Situacao Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50 m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00 m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 10% 1,11

Fator Consisténcia: a existéncia de agua aflorante no solo, devido a nivel
elevado de lencol freatico ou acdes da natureza, tais como: inundacdes
periddicas, alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos rotineiramente,
pode ser considerada como desvalorizante, condicdo essa que deve ser
verificada no mercado da vizinhanca do elemento avaliando. Na
impossibilidade de efetuar essa pesquisa, sugere-se a adocdo dos fatores
constantes na Tabela exposta a seguir.

CONSISTENCIA DEPRECIACAO | FATOR
Situacao Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que
impede ou dificulta o seu acesso, mas nao 10 % 111
atinge o proprio terreno, situado em posicao ’
mais alta.
Terreno situado em regido inundavel e que é
atingido ou afetado periodicamente pela 30% 1,43
inundacéo.
Terreno permanentemente alagado 40% 1,67
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6.3 — BENFEITORIAS

Serdo consideradas as caracteristicas de construcdo de acabamento que
puderam ser observadas em vistoria parcial realizada “in loco”, bem como o
trabalho especifico de VALORES DE EDIFICACOES do IBAPE —2017.

No presente caso, serao utilizados os seguintes parametros:

1) PADRAO CONSTRUTIVO, IDADE e OBSOLESCENCIA: O padrédo
construtivo, a idade e a obsolescéncia intrinsecas ao imovel, séo
caracteristicas que influenciam sobremaneira no valor. Para tanto serao
considerados o0s padroes e depreciagcdes fisicas recomendados pelos
trabalhos especificos do IBAPE-SP.

Para efeito de estabelecimento dos Padrées Construtivos sera considerado o
Trabalho Especifico do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia de Sao Paulo) que estabelece os diversos unitarios especificos
em funcao das caracteristicas de construcdo e acabamento.

O fator de depreciagao sera calculado em funcdo do obsoletismo, do tipo de
construcao, do acabamento e do estado de conservacgao da edificacao.

O fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservacédo (FOC) é
determinado pela seguinte expressao:

FOC = R + Kx (1-R), onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao
K = Coeficiente de Ross/Heidecke
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

O coeficiente residual serd obtido através do tipo e do padrdo do imovel

conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

TABELA 1
B VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL RESIDUAL
—_ “|r”- (anOS) - “R”- (OA))
RUSTICO 5 0
BARRACO  I5vipLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL FINO 650 0
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO r'gjPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
2 MEDIO 60 20
ESCRITORIO  F'yPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
= SIMPLES 60 20
GALPOES MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS [SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

O estado de conservacdo da edificacdo sera classificado de acordo com a

graduacgao que consta do quadro A, a seguir:

QUADRO A
Ref ESTADO DA | Depreciacéo Caracteristicas
| EDIFICACAO: (%)
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
a Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Entre nova e Edificagéo nova ou com reforma geral e _substancial, com
b 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
reQUIar uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
c Regmar 2’52 apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre regular e Edtific.ezlgélo5 seminoya OL: gom relforma geral e subsétancial
: entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com
d necessitando 8,09 reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura
reparos interna e externa.
simples
. Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
Necessitando pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas
e de reparos 18,10 superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
i estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
simples o
elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
. pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas,
Necessitando com estabilizagdo e/ou recuperagado localizada do sistema
estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
f de reparos de 33,20 restauradas mediante a revisdo e com substituigao eventual
S|mp|es a de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
importantes possa ser necessdria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um, ou de outro comodo. Revisdo da
impermeabilizagéo ou substituicdo de telhas da cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos de
. regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
Necessitando estabilizacdo e/ou recuperagdo de grande parte do sistema
g de reparos 52,60 estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
importantes restagra}dgs mediante a §ubstituigéo dag pecgas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessaria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabilizacao ou no telhado.
Necessitando Edtifi;):lzla.(;z?lo~ cujc; estado geral zeja .r?cuperadc; tcorr|1
estabilizagcdo e/ou recuperacdo do sistema estrutural,
. de réeparos substituicdo da regularizagdo da alvenaria, reparos de
h importantes a 75,20 fissuras e trincas. Substituicdo das instalagdes hidraulicas e
edificacao sem elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabilizagédo ou do telhado.
valor
i Sem valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina.
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Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

O coeficiente “K” sera obtido na tabela 2, mediante dupla entrada, na linha a

idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de conservacgao.

TABELA 2

09781 09545

09658 09438

09537 0.9327

0.9420 09212
12% 05328 09293 02093
4% 09202 onn 08970 0,8458 07536 06147 04362 02282
16% 0,9072 09043 08843 08338 07420 0,6060 04300 02250
w8 0,8938 0,8505 05713 0,8215 07320 05971 04237 02217
W% 0,8800 88772 08578 08088 07207 05878 84171 02182
2% 0,BE58 03530 0,8840 0,7558 90,7021 05788 04104 02147
% 08512 03485 08297 0,72823 05571 05686 04035 02111
16% 0,8362 0,8335 08151 0,7686 05343 05586 03964 02074
8% 08208 onis 05001 07544 06722 05283 03081 02036
3o 0,8050 03024 07867 0,7399 06593 053717 03816 01996
nw 0,7888 0.7863 0.7689 0.7250 06460 05269 03739 0,19%6
4w 0,7722 0,657 07527 07097 06124 05158 0.3660 0,191%
IeN D,7552 07528 07362 06941 05125 05045 03580 01873
2% 0,7378 0,7354 07192 0.6781 04043 04529 03497 0,183
a0% 0,7200 oM 07019 06618 05897 04810 03413 01786
4% 07018 0.6596 D.6841 0,6450 05748 04688 03327 01740
44% 06832 06310 06660 06279 05595 04564 03238 01654
4e% 0,6642 06621 06475 06105 05440 04437 03148 0.1647
8% 0,6448 06427 0.6286 05926 a5 04507 03056 01599
S50 0,6250 05230 0,60%3 05744 05119 04175 02963 0,1550
2% 06048 06025 05596 0,5559 04533 04020 0,2887 0,13%00
S4% 05842 05823 0.5895 05369 0ATES 0,3002 02769 01449
56% 05632 05614 0.5430 05176 04513 03762 02670 0,1397
8% 05418 05401 0,51%1 04080 04437 03619 0,2568 01344
€t 0,5200 05183 0,5069 0A779 04253 03474 0,2465 0,129
2% 04578 04562 04853 0,457% 0A0T? 03328 0,2360 01238
(21 04752 04737 04532 0,4368 03am 03174 02252 01178
&% Da522 04508 04408 04156 03 03021 02143 01121
4% 04288 04274 04180 0.3941 03512 02864 02033 0,1063
% 0,4050 094037 0,3548 03722 03317 02705 91920 0,100¢
% 0,36808 03796 03712 0,3500 03119 02544 0,1805 Q0944
74% D0,3562 03551 03472 03274 02937 02379 01688 00883
Te% 03312 03301 0.3229 03044 023 02212 015 00821
TE% 03058 03048 02981 02811 02506 02043 01449 0o7se
"0a 0,2800 22791 0,272% 0,2573 02293 01870 01327 00634
8% 02536 02530 02474 02333 02079 0,1605 01203 00629
4% D,2272 02265 02215 02088 a18s1 0,1518 c1077 00563
U 0,2002 01996 0.19%2 0,1840 01640 0,1337 00994 00,0496
3% 01728 0,722 01684 0,1588 0,1415 0,115¢ 00819 00429
SO%. 0,1450 01445 01413 01333 0,128 00969 00687 00360
N% 0,1168 01164 01139 06,1074 00957 00780 00554 0029
MW 0,0882 00873 00860 o081l opT2 00589 00918 0.0219
96% 0,0582 00550 00877 0544 00485 00395 00281 Q0147
2% 00298 0,0297 00790 00274 Q0244 00199 ootat 00074

[__100% 0.0000 20000 20000 0.0000 00000 00000 2.0000 00000 |
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fls. 597

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Municipio: Sdo Paulo/SP

Desde 1982
Elemento 01
Caracteristicas Fatores:
Tipo de Imével: Terreno + Construcao _
Endereco: R. Vieira de Morais, 1216 Oferta: 0,90
Frente: 1,09

Area de Terreno: 157m? (7x22,42)

Profundidade: 1,00

Area Construida: 198m2

Topografia: 1,00

Valor: R$ 2.000.000,00

Consisténcia: 1,00

3897-7777

Informante: Alessandra - Constr. Kauffmann - (11) Data base:

Maio / 2020

Por unidade de area resulia:

Qu; = (Valor de Oferta — Benfeitoria) / (Area) x (Fator Oferta) x (Fator Frente) x (Fator

Profundidade) x (Fator Topografia) x (Fator Consisténcia)

Qu, = (R$ 2.000.000,00 — R$ 238.665,24) / 157m? x 0,90 x 1,09 x 1,00 x 1,00

x 1,00

Qu, = R$ 11.005,53 /m? J
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Municipio: Sdo Paulo/SP

Area de Terreno: 220m? (7x31,42)

Area Construida: 205m2

Valor: R$ 1.950.000,00

Desde 1982
Elemento 02
Caracteristicas Fatores:
Tipo de Imével: Terreno + Construcao Oferta:
Endereco: R. Vieira de Morais, 1639 erta: 0,90
Frente: 1,09

Profundidade: 1,00
Topografia: 1,00
Consisténcia: 1,00

Informante: Priscila - Scheid Imév. — (11) 5523-
0177

Data base:
Maio / 2020

Por unidade de area resulia:

Qu, = (Valor de Oferta — Benfeitoria) / (Area) x (Fator Oferta) x (Fator Frente) x (Fator

Profundidade) x (Fator Topografia) x (Fator Consisténcia)

Qu; = (R$ 1.950.000,00 — R$ 247.102,90) / 220m? x 0,90 x 1,09 x 1,00 x 1,00

x 1,00

( Qu; = R$ 7.593,37 /m? J
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fls. 601

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982
Elemento 03
Caracteristicas Fatores:

Tipo de Imével: Terreno + Construcao _
Endereco: R. Vieira de Morais, 954 Oferta: 0,90
Municipio: Sdo Paulo/SP Frente: 1,09
Area de Terreno: 200m2 (7x28.57) Profundidade: 1,00
Area Construida: 360m? Topografia: 1,00

C isténcia: 1,00

Valor: R$ 2.200.000,00 onsistencia

Informante: Ronaldo - Menezes Imov. — (11) Data base:
5542-5500 / 98224-0099 Maio / 2020

Por unidade de area resulia:

Qu; = (Valor de Oferta — Benfeitoria) / (Area) x (Fator Oferta) x (Fator Frente) x (Fator

Profundidade) x (Fator Topografia) x (Fator Consisténcia)

Qu; = (R$ 2.200.000,00 — R$ 433.936,80) / 200m? x 0,90 x 1,09 x 1,00 x 1,00

x 1,00

{ Qu; = R$ 8.662,54 /m? J
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fls. 603

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Municipio: Sdo Paulo/SP

Area de Terreno: 157m? (7x22,42)

Area Construida: 198m2

Valor: R$ 2.100.000,00

Desde 1982
Elemento 04
Caracteristicas Fatores:
Tipo de Imével: Terreno + Construcao _
Endereco: R. Vieira de Morais, 1216 Oferta: 0,90
Frente: 1,09

Profundidade: 1,00
Topografia: 1,00
Consisténcia: 1,00

Informante: Viviane - Paulista Imov. — (11) 5090-
7070

Data base:
Maio / 2020

Por unidade de area resulia:

Qu, = (Valor de Oferta — Benfeitoria) / (Area) x (Fator Oferta) x (Fator Frente) x (Fator

Profundidade) x (Fator Topografia) x (Fator Consisténcia)

Qu, = (R$ 2.100.000,00 — R$ 238.665,24) / 157m? x 0,90 x 1,09 x 1,00 x 1,00

x 1,00

[ Qu; = R$ 11.630,37 /m2 ]
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fls. 605

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982
Elemento 05
Caracteristicas Fatores:
Tipo de Imével: Terreno + Construcao
Endereco: R. Vieira de Morais, 784 Frente: 1,00

Municipio: Sdo Paulo/SP

Profundidade: 1,12

Area de Terreno: 500m?2 (10x50)

Area Construida: 607m2

Topografia: 1,00

Valor: R$ 6.000.000,00

Consisténcia: 1,00

Informante: Rita (Proprietaria) — (11) 99993-4362

Data base:
Maio / 2020

Por unidade de area resulia:

Qus = (Valor de Oferta — Benfeitoria) / (Area) x (Fator Frente) x (Fator Profundidade) x

(Fator Topografia) x (Fator Consisténcia)

Qus = (R$ 6.000.000,00 — R$ 731.665,66) / 500m2 x 1,00 x 1,12 x 1,00 x 1,00

Qus; = R$ 11.188,41 /m? ]
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VALORES PESQUISADOS

Elemento n? Valor Unitario (R$/m?)
01 11.005,53
02 7.593,37
03 8.662,54
04 11.630,37
05 11.188,41
TOTAL R$ 50.080,22

Média geral: R$ 10.016,04 /m?

Intervalo de tolerancia:

Limite superior (+ 30%) = R$ 10.016,04 x 1,30 = R$ 13.020,85 / m?
Limite inferior (- 30%) = R$ 10.016,04 x 0,70 = R$ 7.011,23 / m?2

Na pesquisa apresentada ndo ha valores homogeneizados discrepantes por

esse critério.

Apébs os devidos tratamentos da pesquisa, resultou no seguinte valor unitario

basico para pagamento a vista:

Valor Unitario = R$ 10.016,04 / m2 ]
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6.5 - VALOR DO TERRENO

Com o valor unitario supra e obedecendo aos critérios apontados, o valor do

terreno, pelo método comparativo direto, resulta em:

Area do Terreno......cccooeeeeeeeeenn... 249,174m?

Valor unitario ......ceeeevveeeeiieeeeeennen. R$ 10.016,04 /m2
Fator Frente.........ccoveeeveeeeeene, (7/10)%% = 0,91
Fator Profundidade....................... = 1,00

Fator Topografia.......cccccevvueunnnnnnn. =1,00

Fator Consisténcia.........cccceuveeee.... =1,00

Vi = (Area do Terreno) x (Valor Unitario) x (Fator Frente) x (Fator

Profundidade) x (Fator Topografia) x (Fator Consisténcia)
Substituindo e calculando:

Vi =249,174m? x R$ 10.016,04 /m?x 0,91 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vi=R$2.271.120,44

ou, em numeros redondos:

V, = R$ 2.271.000,00

(Dois Milhoes. Duzentos e Setenta e Um Mil Reais)

*** Maio / 2020 ***
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6.5.1 — BENFEITORIAS

Um imovel residencial apresentando estado de conservagao do tipo ‘e

(Necessitando de reparos simples)”, formado pelas seguintes benfeitorias:

Benfeitoria: Edificacao Principal
Tipo de Construcao: Comercial
Padrao Construtivo: Padrao Simples
Vi, Area Construida: 249,174m?
Idade: 30 anos
Estado de Conservacao: E
Foc: (0,20 + 0,5595 x (1-0,20) = 0,6076

As Dbenfeitorias retromencionadas serdo calculadas através da seguinte

expressao:

Vpn = Cub-SP x P4 x A; x Foc

, onde:

Vp = Valor das benfeitorias

Cub-SP = Custo Unitario Basico (valor do m? de area construida)

P4 = Padrao Construtivo

A. = Area Construida

Foc = Fator de adequacéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao
Substituindo-se, teremos:
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Vp = R$ 1.433,25 x 1,206 x 0,6076 x 249,174m?
V, =R$ 271.693,40

ou, em numeros inteiros:

Vp = R$ 272.000,00

(Duzentos e Setenta e Dois Mil Reais)

*** Maio / 2020 ***
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6.6 - VALOR DO IMOVEL

E dado pela soma dos valores correspondentes ao terreno e as benfeitorias

nele existentes.
Logo,

Vi=Vr+ Vg
onde

V+ = valor do terreno = R$ 2.271.120,44
Vg = valor da benfeitoria = R$ 271.693,40

Substituindo-se:

Vi =R$ 2.271.120,44 + R$ 271.693,40
Vi =R$ 2.542.813,44

ou, em numeros inteiros

V, = R$ 2.543.000.00

(Dois Milhoes, Quinhentos e Quarenta e Trés Mil Reais)

*** Maio / 2020 ***

(86]

Rua Helena, 285 — Cj 95 — 04552-050 - Vila Olimpia — Séao Paulo- SP Tel.: (11) 3848-0008 | 99609-1652 - email:valorenge@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/06/2020 as 09:40 , sob o nimero WJMJ20407237240

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006271-38.2019.8.26.0100 e cédigo 9166A90.



Luiz Augusto Leite de Souza™

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

3.3 — APARTAMENTO LOCALIZADO NO EDIFICIO FIVE STARS,
SITO A RUA TEIXEIRA DA SILVA, N2 654

1 — LOCALIZACAO

O imbével em questao se localiza no 2° andar do Edificio Five Stars, sito a
Rua Teixeira da Silva, n® 654, Bairro da Vila Mariana, nesta Capital,
conforme pode se observar, através da ilustracdo fotografica aérea

disponibilizada no site “Google Earth”, exposta a seguir:

Indica a exata localizagdo do imével destacado na ilustracdo aérea com linhas

vermelhas.
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2 - CADASTRO FISCAL

Conforme consta no site da Prefeitura Municipal, a saber:

‘geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx’, o imdével em

tela esta localizado no seguinte setor e quadra fiscais:

SETOR: 036
QUADRA: F016

A ilustracdo que segue, obtida no mesmo site retromencionado indica o
setor fiscal em questao:

sAoPAULOD () GeoSane Mapa Digital da Gidade de S3o Paulo il ey .

)

FOlg

QUADRA

Fop
FEE

SETOR

FiD178

FiD

131458 7392121

Através da PGV (Planta Genérica de Valores) disponibilizada no site do
IBAPE-SP, bem como pelas informacdes constantes dos dados cadastrais
fiscais, 0 imével em questao possui indice Fiscal de R$ 5.492,00.
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3 —ZONEAMENTO

A seguir, apresentaremos o0 mapa de zoneamento fornecido pela Prefeitura da

cidade de Séao Paulo, obtido através do site
‘geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx”, como se
demonstra:

Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo

R | R .y st R 0203 ::r‘rmm ST ‘mww
7 qu— e — subprefeitura ik
o = % =2 = = 3 :
o Lo | R X A ) MAPA 1
- L I — : e s ok o
. i == fige: TR Hidrografia L sunpa}{%
= . o 285 e [ Pracase Cantesos g1
e CmD m= v .
- . G S e de Protecios g
- P u Ma 2 & | ow Recuperagio de Manancials .
- = (=] Q  Estagio detrem existents fapey ™ A
b AC .
ki > @  Estacio de metrd existente s 3 Mot 5
oz M8 > 1sap A2 [ Terminade bnbus evstente m‘;,, mmmhﬂmm
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Apébs localizar o imével no mapa de zoneamento retroexposto, podemos
concluir que o mesmo se encontra no zoneamento “ZM”, o qual, conforme a

Lei de Zoneamento n? 16.402/16 do Estado de Sao Paulo, assim se descreve:

Art. 11. As Zonas Mistas (ZM) sido porgoes do terntorio desti-
nadas a promover usos residenciais e ndo residenciais, com predominancia do uso re-
sidencial, com densidades construtiva e demografica baixas e meédias, subdivididas
em:

| - Zona Mista (ZM): porgdes do terntorio localizadas na Ma-

crozona de Estruturacdo e Qualificacio Urbana;
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Quadro 3 — Parametros de ocupacio, exceto de Quota Ambiental
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4 — CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regidao onde se situa o imodvel avaliando possui ocupag¢ao mista com
énfase em residencial, apresentando também ocupag¢do comercial através

de pequenos pontos de comércio.
Porém sua predominéncia € residencial, caracterizada pela existéncia de

edificacoes residenciais térreas ou assobradadas, individuais ou
geminadas, além da forte existéncia de edificios residenciais.

5 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local, onde se situa o bem em questdo, é dotado dos principais

melhoramentos urbanos, a seguir elencados:

Guias e sarjetas;

e Pavimentacao asfaltica;
e Rede publica de agua;

e Rede publica de esgotos;
e Rede telefonica;

e Rede de energia elétrica;
e lluminagao publica;

e Coleta de lixo;

e Correios;

e Transporte publico.
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Conforme matricula de n® 90.183, o imovel em questao é assim descrito e

caracterizado:

“IMOVEL: APARTAMENTO N. 21 (vinte e um),
localizado no 2° andar do “CONDOMINIO EDIFICIO
STARS’ situado na Rua Teixeira da Silva n. 654, no
9° subdistrito — VILA MARIANA, com uma area
privativa de 63,180m? area de garagem de
44,200m2, area comum de 37,363m?2 area total de
144,743m? fracdo ideal de terreno de 3,2476%,
cabendo-lhe o direito ao uso de 02 (duas) vagas de
garagem de wuso comum e indeterminadas,

localizadas nos subsolos do condominio”
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4.2 — DAS BENFEITORIAS

Trata o presente caso de imovel residencial, com idade aparente de 15 anos,
localizado no 2° andar do Edificio Five Stars, sito a Rua Teixeira da Silva, n°
654, Bairro da Vila Mariana, nesta Capital.

O empreendimento € servido de apenas um acesso, onde ocorre

entrada/saida de pedestres e veiculos, com frente para a mencionada via.

Referido empreendimento € formado por 01 (um) subsolo de garagem,
pavimento térreo e 15 (quinze) pavimentos superiores, sendo esses

pavimentos compostos de unidades que vao de 63m2a 101mz2.

Conforme a classificagdo recomendada pelo IBAPE-SP (Instituto Brasileiro
de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo) sobre os “Valores de
Edificacbes de Imdveis Urbanos — versdo 2002", o imovel em questao
corresponde a “Classe 1 — Residencial, no grupo 1.3 — Apartamento, item

1.3.4 — Padrao Superior’.

N&do obstante, as tentativas realizadas, inclusive junto aos Patronos dos
Executados, em face do imével, que possuem em sociedade com terceiros,
estar alugado, e também em virtude da pandemia, ndo logramos éxito na

vistoria interna do bem, sendo a avaliacao realizada de forma indireta.

A unidade em questado se localiza no 2% andar do edificio, a qual é formada
por 02 (dois) dormitérios, sendo 01 (uma) suite, cozinha, living e area de
servigos, sendo todos esses comodos distribuidos em um area util de 63m2,

conforme “croquis” expostos a seguir:
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. -~  TERRAGO @, 4.90
3.42 i

A=17,35m?

63

1.25

A.
N
°
i

* 1.58

Para uma melhor elucidacdo do caso, a seguir, apresentaremos relatorio

fotografico, contendo ilustracbes colhidas “in loco”, conforme

apresentaremos no item a seguir.
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5 - ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

Para melhor visualizagcado das caracteristicas do entorno, da distribuicao dos
compartimentos e acabamentos dos edificios e das unidades em tela, foram
obtidas varias fotografias as quais, em conjunto com suas respectivas

legendas, passam a serem expostas:

Foto n2 01 — Aspecto geral do local.
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6 — AVALIACAO

6.1 - CRITERIOS ADOTADOS NA PRESENTE AVALIACAO.

A avaliacdo do imovel se dard com base nas “Normas para Avaliagcao de
Iméveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia, através da aplicagao do método comparativo direto.

6.2 - METODO COMPARATIVO DIRETO:

Consiste em se estabelecer o valor do imoével, mediante a pesquisa de
mercado de imbveis semelhantes aquele objeto da avaliagao,
especialmente quanto a localizacéo, padréo, forma e época.

No presente caso, 0s elementos comparativos sofrerdo as seguintes

consideracoes:
1) OFERTA: As ofertas de venda sofrerdo um desagio de 10% para cobrir

uma eventual super estimativa por parte do ofertante.

2) INDICES DE ATUALIZAGCAO: A atualizacdo e retroagdo dos elementos
comparativos seréo feitas através da variacdo dos indices de custo de vida,
publicados pela Fundacao Instituto de Pesquisa Econémica, FIPE - USP.

3) TRANSPOSICAO DE LOCAIS: mediante as proporcdes obtidas com
indices fiscais publicados na Planta Genérica de Valores do Municipio.
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4) PADRAO CONSTRUTIVO, IDADE e OBSOLESCENCIA: O padréo
construtivo, a idade e a obsolescéncia intrinsecas ao imével, séo
caracteristicas do que influenciam sobremaneira no valor. Para tanto serao

considerados os padroes e depreciacbes recomendados pelos trabalhos
especificos do IBAPE-SP.

Para efeito de estabelecimento dos Padrées Construtivos sera considerado o
Trabalho Especifico do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias
de Engenharia de Sao Paulo) que estabelece os diversos unitarios especificos
em funcao das caracteristicas de construcao e acabamento.

O fator de depreciagao sera calculado em funcdo do obsoletismo, do tipo de
construcao, do acabamento e do estado de conservacao da edificacao.

O fator de adequacado ao obsoletismo e ao estado de conservacédo (FOC) é
determinado pela seguinte expressao:

FOC = R + Kx (1-R), onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padréao
K = Coeficiente de Ross/Heidecke

O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padrdo do imdvel
conforme tabela 1, a seguir reproduzida:
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TABELA 1

] VIDA VALOR

CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL RESIDUAL

- “l’- (anos) @ - “R”- (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO  'qIVMPLES 10 0
RUSTICO 80 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL = = =
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 80 20
APARTAMENTO rsipERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
, MEDIO 60 20
ESCRITORIO "S7RERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
) SIMPLES 60 20
GALPOES  muERI® 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS |SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

No presente caso, imdvel residencial, tipo apartamento, padrao médio, a vida
referencial corresponde a 60 anos e o valor residual equivale a 20%.

A vida util da edificagao, no caso, corresponde a 60 anos, possuindo o imével
a idade estimada de 20 anos, de modo que a idade em percentual da vida
referencial corresponde a 0,33 ou 33%.
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O estado de conservacdo da edificacdo sera classificado de acordo com a

graduacgao que consta do quadro A, a seguir:

QUADRO A
Ref ESTADO DA | Depreciacéo Caracteristicas
| EDIFICACAO: (%)
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
a Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Entre nova e Edificagéo nova ou com reforma geral e _substancial, com
b 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
reQUIar uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
c Regmar 2’52 apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre regular e Edtific.ezlgélo5 seminoya OL: gom relforma geral e subsétancial
: entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com
d necessitando 8,09 reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura
reparos interna e externa.
simples
. Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
Necessitando pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas
e de reparos 18,10 superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
i estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
simples o
elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
. pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas,
Necessitando com estabilizagdo e/ou recuperagado localizada do sistema
estrutural. As instalagbes hidraulicas e elétricas possam ser
f de reparos de 33,20 restauradas mediante a revisdo e com substituigao eventual
S|mp|es a de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
importantes possa ser necessdria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um, ou de outro comodo. Revisdo da
impermeabilizagéo ou substituicdo de telhas da cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos de
. regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
Necessitando estabilizacdo e/ou recuperagdo de grande parte do sistema
g de reparos 52,60 estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
importantes restagra}dgs mediante a §ubstituigéo dag pecgas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessdria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabilizacao ou no telhado.
Necessitando Edtifi;):lzla.(;z?lo~ cujc; estado geral zeja .r?cuperadc; tcorr|1
estabilizagdo e/ou recuperacdo do sistema estrutural,
. de réeparos substituicdo da regularizagdo da alvenaria, reparos de
h importantes a 75,20 fissuras e trincas. Substituicdo das instalagdes hidraulicas e
edificacao sem elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabilizagédo ou do telhado.
valor
i Sem valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina.
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No presente caso, o estado de conservacdo da unidade em questao se
enquadra no item “e — Necessitando de reparos simples”.

O coeficiente “K” sera obtido na tabela 2, mediante dupla entrada, na linha a

idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de conservacao.

TABELA 2

D,9898 05856 0.9649 0,9087 0310 06612 0.4682 024355

a% 09792 05761 09545 0.9000 03020 0aka1 XL 02428
% 09682 05653 09438 0.BA99 07930 06468 04589 0,240}
a% 0,9568 09537 09327 DA 07536 06391 04535 02373
1% 0,9450 09420 012 oH6a5 07740 06313 04470 01344
12% 09328 09298 09093 0,8573 0.76540 06231 0.4421 02313
14% 0,9202 [-Lis] &0 .8458 07536 06147 04362 02282
16% 0,5072 09043 0.8843 08338 90,7430 06060 04300 02250
1% 08938 08309 08713 08215 0.7320 03871 04237 01217
W 0.8800 88772 08578 08088 07207 05878 BALTL o018
2% D,8658 08530 0,8840 0,7558 07081 05784 04104 02147
2% 08512 0,8485 08297 0,823 06571 05666 04035 02111
8% 08362 0,8335 08151 0,7686 06343 0,5586 03964 0,2074
8% 08208 oaLsl 05001 0,754a 046721 05683 03881 02036
0% 0,8050 ©a024 0,7847 07389 06593 05317 ©3816 0,199
2% 0.7888 0.7853 D.7689 0,7250 D640 05269 03739 01956

N 07722 07607 0.7527 0.7097 06324 05158 03660 01915
W 07552 07538 07362 06941 05125 0,5045 03580 01873
8% 07578 0,7354 07192 06781 06043 04529 0,3497 0,1830
0% 0,7200 LR o.7019 06618 05897 04810 03413 01786

% 07018 0.6596 D.6841 0.6450 05743 04688 03327 01740
adx 0,6832 06810 06660 06279 05595 04564 03238 01694
0,6642 06621 06475 06105 05440 04437 03148 0.1647
4% 0.6440 06427 06266 0,5026 05 o407 D.30S6 09,1599
0,6250 06230 0,5053 D574 05119 04175 0,2063 0,1550
5% 06048 06029 05896 0,5559 04933 04080 02887 01500
S4% D.5R42 05823 0,5695 05369 0ATES 0,3902 02760 0,1449
05632 05614 0,5420 05176 04613 03762 02670 0,1397

Sa% 05418 05400 05181 04980 04437 03619 02568 01344
0% 0,5200 05183 0,5069 0AT79 04259 03474 02465 01290
6% 0,0578 04562 04855 0,4575 04077 03325 02360 01238
4% 04752 04737 04632 04368 03392 03174 02152 03178

0,8522 04508 04208 04156 037 0,3021 02143 0.1121
4% h4288 04274 04180 0.3941 03512 0.2864 02033 0,1063
7% 0,8050 04037 03948 03722 03317 02705 01520 0,100¢
% 0,3808 03796 03712 0,3500 03119 0,254 01805 004
74% 0,3562 03551 0,3472 03274 02917 033719 01688 008%3
TER 03312 03301 03229 03044 o2na 02212 015%0 00821
75% 0,3058 03048 0,7381 02811 02508 0,2043 0,1849 00758
% 0,2800 82791 0,272% 0,2573 0229 0,1870 01327 00654
1% 0,2538 02530 D.2474 0,2333 02079 0,1695 0,1203 0,069
F24 9 0,2272 02265 02215 0,2088 01861 01518 61007 00563

0,2002 0.15% 0,19%2 01840 01640 0,1337 0,0949 00496
3% 01728 04722 0,168¢ 0,1588 02415 0,115¢ 0,0819 ap478

0,1450 01045 0,1413 01333 01529 00969 0.0687 00360
9% 01168 01164 01139 01074 00557 00780 D.0554 0029
4% 0,0882 00879 0,0860 00811 08712 00589 00418 00219

0,0592 00550 00577 00544 00485 00395 00281 Q0147
8% 0,0208 0,0297 00290 00274 Q0244 00199 o014t 00074

L_100% | 00000 | 00000 | 00000 | 00000 L0000 00000 | 00000 | OQO0O |
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Luiz Augusto Leite de Souza™

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982
Sendo assim, o coeficiente de depreciagcao FOC equivale ao seguinte montante.
FOCi=R + Kx (1 —R), onde:
Foc = Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacéao
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao
K = Coeficiente de Ross/Heidecke

Substituindo-se, teriamos:

FOC,=0,20 + 0,6324 x (1,0 — 0,20)
FOC,=0,6659
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fls. 634

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982
Elemento 01
Caracteristicas Fatores:
Tipo de Imével: Apartamento
Endereco: R. Teixeira da Silva, n® 654, VI. Mariana | ©ferta: 0,90
Municipio: Sao Paulo/SP PC: 1,00
Area: 63,180m? Foc: 1,00
Transposicao: 1,00
Valor: R$ 789.965,00 poste

. Data base:

Informante: Marcelo Lara - (11) 3105-6300 Maio / 2020

Por unidade de area resulia:

Quy = (Valor de Oferta) / (Area) x (Fator Oferta) x (Fator Padrdo Construtivo) x (Fator

Obsoletismo) x (Fator Transposicao)

Quq=R$ 789.965,00 / 63,180m? x 0,90 x 1,00 x 1,00 x 1,00

[ Qu, = R$ 11.253,06 /m? J
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982
Elemento 02
Caracteristicas Fatores:
Tipo de Imével: Apartamento
Endereco: R. Teixeira da Silva, n® 654, VI. Mariana | ©ferta: 0,90
Municipio: Sao Paulo/SP PC: 1,00
Area: 63,180m? Foc: 1,00
Transposicao: 1,00

Valor: R$ 900.000,00 poste
Informante: Vanessa - Lello Imov. — (11) 3018- Data base:
0000 Maio / 2020

Por unidade de area resulia:

Qu; = (Valor de Oferta) / (Area) x (Fator Oferta) x (Fator Padrdo Construtivo) x (Fator

Obsoletismo) x (Fator Transposicao)

Qu; = R$ 900.000,00 / 63,180m?2 x 0,90 x 1,00 x 1,00 x 1,00

[ Qu; = R$ 12.820,51 /m?
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982
Elemento 03
Caracteristicas Fatores:
Tipo de Imével: Apartamento
Endereco: R. Teixeira da Silva, n® 654, VI. Mariana | ©ferta: 0,90
Municipio: Sdo Paulo/SP PC: 1,00
Area: 63,180m2 Foc: 1,00
Transposicao: 1,00
Valor: R$ 845.000,00 poste

Informante: Jardins&Co. Imov. — (11) 98980-1423 Data base:

] ' ' Maio / 2020

Por unidade de area resulia:

Qus = (Valor de Oferta) / (Area) x (Fator Oferta) x (Fator Padrdo Construtivo) x (Fator

Obsoletismo) x (Fator Transposicao)

Qu; = R$ 845.000,00 / 63,180m2 x 0,90 x 1,00 x 1,00 x 1,00

[ Qu; = R$ 12.037,03 /m? }
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982
Elemento 04
Caracteristicas Fatores:
Tipo de Imével: Apartamento
Endereco: R. Teixeira da Silva, n® 654, VI. Mariana | ©ferta: 0,90
Municipio: Sao Paulo/SP PC: 1,00
Area: 63,180m2 Foc: 1,00
Transposicao: 1,00

Valor: R$ 850.000,00 poste
Informante: Mendonca - Cifra Imov. — (11) 3289- Data base:
4000 / 98580-0097 Maio / 2020

Por unidade de area resulia:

Qu, = (Valor de Oferta) / (Area) x (Fator Oferta) x (Fator Padrdo Construtivo) x (Fator

Obsoletismo) x (Fator Transposicao)

Qu, = R$ 850.000,00 / 63,180m?2 x 0,90 x 1,00 x 1,00 x 1,00

[ Qu; = R$ 12.108,26 /m? J

[115]

Rua Helena, 285 — Cj 95 — 04552-050 - Vila Olimpia — Séao Paulo- SP Tel.: (11) 3848-0008 | 99609-1652 - email:valorenge@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/06/2020 as 09:40 , sob o nimero WJMJ20407237240

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006271-38.2019.8.26.0100 e codigo 9166A9B.



'd6v9916 0b1p02 8 00L0°9Z2'8°61L02'8E-1 229001 0Ssa204d 0 swliojul ‘Op ojuswnooqelousaiajuoiuge/bdyjelibipeised/iq snl-dsly fess//:sdiy a)s o assaoe ‘|eulbuo o J1Isju0d eled
0¥2.£2.0¥0Z N OJaWNU 0 oS * 01160 Se 0202/90/10 Wa opejodojoid ‘ojned oeS ap Opejs3 op ealsnr &p feungul @ YZNOS 3d J1I37 OLSNONY ZINT Jod sjuswie}bip opeuisse ‘eulblio op eldod  ojuswnoop djs3

s
(e}
e | 0
Bl & i
zcg 9
= |= £
c ™ 5
O,me 3
STMv S
Qs
B |s N g
o |5 :
® | °
O|¢ 2
s _
LM m
(o] °
% | £ :
= <t %
UW o 3
gA O =
= |0 - =
d _
Aa pd o
N | = 3
mm | O M WW
u.m LLl S
-l | © - 3
o w S
< %)
[11] |
©
£
5
©
>
3
Q
:
|
&
il
|
Te}
&
g
s
©
&




fls. 642

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982
Elemento 05
Caracteristicas Fatores:
Tipo de Imével: Apartamento
Endereco: R. Teixeira da Silva, n® 610, VI. Mariana | ©ferta: 0,90
Municipio: Sao Paulo/SP PC: 1,00
Area: 170m? Foc: 1,00
Transposicao: 1,00

Valor: R$ 2.096.000,00 poste
Informante: Eduardo Dutra - Dutra Iméveis — (11) Data base:
99564-2438 Maio / 2020

Por unidade de area resulia:

Qus = (Valor de Oferta) / (Area) x (Fator Oferta) x (Fator Padrdo Construtivo) x (Fator

Obsoletismo) x (Fator Transposicao)

Qus = R$ 2.096.000,00 / 170m2 x 0,90 x 1,00 x 1,00 x 1,00

[ Qus = R$ 11.096,47 /m? }
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

VALORES PESQUISADOS

Elemento n? Valor Unitario (R$/m?)
01 11.253,06
02 12.820,51
03 12.037,03
04 12.108,26
05 11.096,47
TOTAL R$ 59.315,33

Média geral: R$ 11.863,06 /m?

Intervalo de tolerancia:

Limite superior (+ 30%) = R$ 11.863,06 x 1,30 = R$ 15.421,98 / m?
Limite inferior (- 30%) = R$ 11.863,06x 0,70 = R$ 8.304,14 / m2

Na pesquisa apresentada ndo ha valores homogeneizados discrepantes por

esse critério.

Apébs os devidos tratamentos da pesquisa, resultou no seguinte valor unitario

basico para pagamento a vista:

[ Valor Unitario = R$ 11.863,03 / m2 ]

[119]

Rua Helena, 285 — Cj 95 — 04552-050 - Vila Olimpia — Séao Paulo- SP

Tel.: (11) 3848-0008 | 99609-1652 - email:valorenge@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/06/2020 as 09:40 , sob o nimero WJMJ20407237240

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006271-38.2019.8.26.0100 e codigo 9166A9B.



fls. 645

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

6.5 - VALOR DO IMOVEL

Desde 1982

Com o valor unitario supra e obedecendo aos critérios apontados, o valor de

venda do imével em questao, pelo método comparativo direto, resulta em:

Area Ut 63,180m?2
Valor UNitario .....ccoeeeeveeeeeeieieieeeeenn. R$ 11.863,06 /m2

Substituindo-se:

V| =63,180m2 + R$ 11.863,06 / m?
Vi =R$ 749.508,13

ou, em numeros inteiros

V, = R$ 749.000.00

(Setecentos e Quarenta e Nove Mil Reais)

*** Maio / 2020 ***

[120]

Rua Helena, 285 — Cj 95 — 04552-050 - Vila Olimpia — Séao Paulo- SP

Tel.: (11) 3848-0008 | 99609-1652 - email:valorenge@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/06/2020 as 09:40 , sob o nimero WJMJ20407237240

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006271-38.2019.8.26.0100 e codigo 9166A9B.



Luiz Augusto Leite de Souza™

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

3.4 — IMOVEL RESIDENCIAL LOCALIZADO NO CONDOMINIO
RESIDENCIAL PARADISO DO SAHY

1 — LOCALIZACAO

O imével em questao situa-se a Avenida Adelino Tavares, n® 57, Casa n® 24,
Condominio Ecoldgico Paradiso do Sahy, Barra do Sahy, no municipio de Sao
Sebastido, conforme pode se observar, através da ilustracao fotografica aérea

disponibilizada no site “Google Earth”, exposta a seguir:

)\
CASA 24

Indica a exata localizacao do imovel destacado na ilustracdo aérea em linha

vermelha.
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Luiz Augusto Leite de Souza™

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

Referido imovel € localizado no quarteirdo formado pela Avenida Adelino
Tavares e Rodovia Governador Mario Covas.

Indica a exata localizacao do imével destacado na ilustracdo aérea em linha

vermelha.
Referido imdvel tem uma distancia de aproximadamente 600,00m (seiscentos

metros) do polo valorizante (mar), sendo referenciado apartar de uma linha

reta.
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fls. 648

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

2 - CADASTRO FISCAL

Conforme consta na cartilha da Lei Complementar n°

167/2013,

disponibilizada no site da Prefeitura Municipal de Sao Sebastido, a saber:

“http://www.saosebastiao.sp.gov.br/portaltributario/cadastrofiscal/12 Ic167

2013.pdf’, os imdveis em tela possui o seguinte indice Fiscal:

indice Fiscal: R$ 400,00

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO SEBASTIAO

ESTANCIA BALNEARIA
ESTADO DE SAQ PAULD

LEI COMPLEMENTAR

GABINETE DO PREFEITO N 1672013

DIEIX LA FLLT | PLLAFY JPUNAT. WRLC IV 1IN VPRV ED ERFAIOUM LPLP ST R LA LA
3133.114.3229 | AV, ADELING TAVARES BARRA D SAHY 400,00
31331143229 | PASS PS5 HARRA DO SAHY 400,00
3133.114.3229 | RUA ARISTIDES TAVARES HBARRA DO SAHY 400,00
3133.114.3229 | RUA GERALDO MARQUES BARRA [ SAMY 400,00
133,114, 3329 | AUA MANCEL CANDIDO DOS SANTOS FAFFA [N SAHY A00, (501
3133004, 3231 | RLWA MARIA CAETAMNA BARHA [HD SAMY 300,00
31331143241 | RUA MARIA CAETANA BARRA DO SAHY 300,00
3133.114.3342 | RUA MARIA CAETANA BARRA D0 SAHY 300,00
3133114 3356 | AV. ADELING TAVARES BARRA DO SAHY E
3133114, 3287 | AV. ADELING TAVARES BARRA D0 SAHY 300,00
3133114 3287 | AV. DEBLE LLAZA DERANI BARRA O SAHY 300,00
3133.114. 3362 | PASS PS HARRA D SAHY 300,00
31331143362 | RUA MARIA CAETANA BARRA (MY SAHY 300,00
3133.114.3374 | PASS PS BARRA [HY SARY 300,00
1331143374 | RUA MARIA CALTANA AARRA [HY SAHY 300,00
3133.114.3397 | PASS PS HARRA [N SAHY 300,00
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3 —ZONEAMENTO

Desde 1982

A seguir, apresentaremos 0 mapa de zoneamento fornecido pela Prefeitura da

cidade de Sao Sebastido, obtido através do site GERCO - Gerenciamento

Costeiro - como se demonstra:

ZONEAMENTO TERRESTRE
ZONAS TAXADE  USOS EATIVIDADES PERMITIDOS
UTILIZACAQ
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Apébs localizar o imével no mapa de zoneamento retroexposto, podemos
concluir que o mesmo se encontra no zoneamento “Z40D”, o qual, conforme a

Lei de Zoneamento n? 62.913/1de Sao Sebastiao, assim se descreve:

Além dos anteriores, equipamentos publicos e de infraestrutura necessarios
ao desenvolvimento urbano; ocupacdo para fins urbanos; estruturas e
atividades nauticas de apoio a atividade turistica e lazer nautico; turismo e
lazer; e unidades comerciais e de servicos, e atividades de baixo impacto

ambiental.

4 — CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regiao onde se situa o imével avaliando possui ocupacédo mista com énfase

em residencial, pela relevancia de condominios residenciais.
Porém sua predominancia € residencial, caracterizada pela existéncia de

diversos tipos de residéncias, tais como: condominios, casa isoladas, alguns

comércios locais, etc.

5 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local, onde se situa o bem em questdo, é dotado dos principais

melhoramentos urbanos, a seguir elencados:
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Guias e sarjetas;

e Pavimentacdo asfaltica;
e Rede publica de agua;

e Rede publica de esgotos;
e Rede telefénica;

e Rede de energia elétrica;
e lluminagao publica;

e Coleta de lixo;

4 — DO IMOVEL

4.1 — MATRICULA

Conforme matricula de n? 42.568, o imével em questdo é assim descrito e

caracterizado:

“CASA N.° 24: na frente, com a area de terreno comum do
condominio, reservada para sua utilizacdo exclusiva,
destinada aos seus jardim, quintal e estacionamento
descoberto para dois veiculos de passeio, de pequenos ou
medios portes; no lado direito, visto da frente, com a casa
n® 25, com a qual é geminada; no lado esquerdo, no inicio
(trecho maior), partindo da frente, com a area de terreno
comum do condominio, reservada para utilizacao exclusiva
da casa n® 23, destinada a jardim e quintal, que a separara
da casa n® 23, e no final (trecho menor), com a propria
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casa n° 23, com a qual é geminada parcialmente; e, no
fundo, com a area de terreno comum do condominio,
reservada para sua utilizagdo exclusiva, destinada aos
seus jardim, quintal e churrasqueira sob pergolado, que a
separara do terreno objeto da matricula n° 39.564, do
Cartorio do Oficial de Registro de Imoveis da comarca de
Séao Sebastido.”

“Possui a area construida privativa de 114,04m? a area
construida comum de 33,494m? (sendo 10,643m? de area
comum coberta e 22,851m? de area comum descoberta,
fotalizando, portanto, area construida de 147,534m? Tem
a fragdo ideal de 3,4629% no terreno e nas demais coisas

comuns do condominio. ”

4.2 - DA EDIFICACAO

Trata o presente caso de condominio residencial horizontal, com idade
aparente de 10 (dez) anos, localizado na Avenida Adelino Tavares, n? 57,
Barra do Sahy, Sdo Sebastido.

O referido condominio é servido por apenas um acesso, 0 qual se da pela

Avenida Adelino Tavares, existindo duas entradas distintas, sendo uma
utilizada para entrada/saida de pedestres e a outra para o acesso de veiculos.
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Sendo partes de uso comum do Condominio, os quais séo:

» Guarita;

* Unidade de apoio;

» Saldo recreativo;

» Estacao de tratamento sanitario;
» Piscina descoberta;

* Quadra de ténis;

e Churrasqueiras;

O complexo do Sahy é formado por um condominio residencial horizontal,
constituida por 27 (vinte e sete) residéncias, sendo cada uma delas
constituidas por 02 (dois) pavimentos privativos (superior e inferior).

Todas a residéncias do condominio possuem garagem, entretanto, todas as
unidades que possuem 02 (duas) vagas, inclusive a unidade avalianda.

Conforme a classificacdo realizada pelo IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sado Paulo) sobre os “Valores de
Edificacbes de Imoveis Urbanos — versdo 2017”, o imével em questdo se
classifica na “Classe 1 — Residencial, no grupo 1.2 — Casa, item 1.3.3 —

Padrao Médio, nivel médio”.

Quanto as caracteristicas de construcdo e acabamento da edificacao,

observadas e anotadas na vistoria realizada “in loco”, temos:
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* Pavimento térreo: hall de entrada, sala de estar e jantar conjugadas,
lavabo, um dormitério, cozinha, area de servico coberta, area de servico
descoberta, WC com chuveiro e hall de escadaria que darda acesso ao
pavimento superior, encerrando a area privativa construida de 64,325m>.

* Pavimento superior: uma suite completa, dois dormitérios, um banheiro,
corredor que dara acesso a suite e aos dormitérios; e hall de escadaria que da
acesso ao pavimento térreo, encerrando a 4area privativa construida de

49,715m?2, assim totalizando a area dos dois pavimentos de 114,04m2.

A edificacao possui hos ambientes secos: piso em revestimento ceramico,
paredes de blocos aplicadas massa corrida em cima do reboco e pintadas
com tinta latex, janelas de aluminio, portas de madeira, forros de laje e

iluminacao.
Nos ambientes uUmidos: possuem pisos ceramicos, paredes com

revestimentos ceramicos, portas de aluminio e vidro, forros de laje e

iluminacao.

5 - ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

Para melhor visualizagcdo das caracteristicas do entorno, da distribuicao dos
compartimentos e acabamentos dos edificios e das unidades em tela, foram
obtidas varias fotografias as quais, em conjunto com suas respectivas

legendas, passam a serem expostas:
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Engenharia de Aval

Foto n? 13 — Vista geral para o lavabo.

Rua Helena, 285 — Cj 95 — 04552-050 - Vila Olimpia — Sao Paulo- SP
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Engenharia de Aval

Foto n? 16 — Vista para o banheiro de servigo.

Rua Helena, 285 — Cj 95 — 04552-050 - Vila Olimpia — Sao Paulo- SP
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Engenharia de Aval

Foto n? 18 — Destaque para o hall do pavimento superior.

Rua Helena, 285 — Cj 95 — 04552-050 - Vila Olimpia — Sao Paulo- SP
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fls. 684

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

6 — AVALIACAO

6.1 - CRITERIOS ADOTADOS NA PRESENTE AVALIACAO.

A avaliacdo do imovel se dard com base nas “Normas para Avaliagcao de
Iméveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia, através da aplicagao do método comparativo direto.

6.2 - METODO COMPARATIVO DIRETO:

Consiste em se estabelecer o valor do imével, mediante a pesquisa de
mercado de imoveis semelhantes aquele objeto da avaliacido, especialmente
quanto a localizacao, padrao, forma e época

No presente caso, 0s elementos comparativos sofrerdo as seguintes

consideracoes:

1) OFERTA: As ofertas de venda sofrerdo um desagio de 10% para cobrir

uma eventual superestimativa por parte do ofertante

2) PADRAO CONSTRUTIVO, IDADE e OBSOLESCENCIA: O padrao
construtivo, a idade e a obsolescéncia intrinsecas ao imovel, séo
caracteristicas que influenciam sobremaneira no valor. Para tanto seréao
considerados os padroes e depreciagcdoes fisicas recomendados pelos
trabalhos especificos do IBAPE-SP.
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fls. 685

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

Para efeito de estabelecimento dos Padrées Construtivos sera considerado o
Trabalho Especifico do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia de Sao Paulo) que estabelece os diversos unitarios especificos
em funcao das caracteristicas de construcao e acabamento.

O fator de depreciacao sera calculado em funcao do obsoletismo, do tipo de
construcao, do acabamento e do estado de conservacao da edificacao.

O fator de adequacédo ao obsoletismo e ao estado de conservacao (FOC) é
determinado pela seguinte expressao:

FOC = R + Kx (1-R), onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

K = Coeficiente de Ross/Heidecke

O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padrdao do imdvel
conforme tabela 1, a seguir reproduzida:
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982
TABELA 1

] VIDA VALOR

CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL RESIDUAL

- “l’- (anos) - “R”- (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO  rqivMPLES 10 0
RUSTICO 80 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL = = =
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 80 20
APARTAMENTO reiipERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
, MEDIO 60 20
ESCRITORIO  "'SORERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
) SIMPLES 60 20
GALPOES  muERI® 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS |SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

No presente caso, imovel residencial, tipo casa, padrdo médio, a vida

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

A vida util da edificagao, no caso, corresponde a 70 anos, possuindo o imovel

a idade estimada de 10 anos, de modo que a idade em percentual da vida

referencial corresponde a 0,14 ou 14%.
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Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

O estado de conservacdo da edificacdo sera classificado de acordo com a

graduacgao que consta do quadro A, a seguir:

0,00

. Ediﬁaﬁommm reforma geral eal,tr.nn

menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

B Entre nova e regular

0,32

Edificagio nova ou com reforma geral ou substandal, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uimna demdo leve de pinturd para recompor sus aparéncia

¢ | Regular

2,52

Edificagio seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cince anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superfictais localizadas efou pintura externa e interna.

Entre regular e
D necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pinturs externa e interma.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintara externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacio do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e
elétrico.

Necessitando de

F reparos simples a
importantes

13,70

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperatio com
pintura exteérns & interna apos reparas de fissuras é trincas,
com estabilizagdo #/ou recuperagdo localizada do sistema
estrutural. As Instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser
restayradas mediante a revisdo & com substituigio eventual
de algumas pecas desgasiadas natuwralmente. Eventualmente
possa ser necessdria a substitul(do dos revestimentos de
plisos ¢ paredes, de um oy de cutro comodo. Revisio da
impermeabilizagde ou substituigdo de tefhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e mberna, com substituic3o de panos de
regularizac3o da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizago ofou recuperagio de grande parte do sistema
estrutural. As instalaches hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pecas aparentes. A
substitulcdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cOmodes, se faz necessdria. Substituicdo ou
repargs imporiantes na impormeabitizagdo ou no tethado.

Necessitando de
H TEPAros importantes a
edificacio sem valor

75,20

EdificacSo cujo estado geral com estabilizagdo efou
recuperagdo do sistema estrutural, substituig3o da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas,
Substituigdo das instalagdes hidraulicas e elétrcas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituigdo da impermeabilizag 3o ou do telhado.

I Edificacdo sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.

No presente caso, 0 estado de conservacdo da unidade em questdo se

enquadra no item “B —Entre novo e regular”
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O coeficiente “K” sera obtido na tabela 2, mediante dupla entrada, na linha a

idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de conservacao.

TABELA 2

D,9898 059866 0,9649 09087 03108 06612 04652 02455

09292 09781 0,958 09000 0A00 04541 04548 02428

09682 0.9€58 0.54z8 088499 0,7930 06868 04589 0,401

0.9568 09537 [ E-EHa 04794 0. 7836 06391 04535 02373

09450 09420 09212 OR68S 07740 06313 04479 0,1344
2% 09328 0929 02093 06,8573 07640 06231 04421 02313
4% 09202 09173 DAS70 8458 07536 06147 DA362 02281
16% 0,9072 09043 0,8843 08338 07430 0,6060 04300 02250
2% 0,85938 0.8509 05713 08215 07320 05971 04237 02217
W% 0,8800 o812 0,8578 08088 071207 05878 DALTL 02182
212% 0,B658 025310 08440 0,7958 9,709 05784 04104 01147
M% 08512 03485 08297 07823 06571 05686 0,4035 02111
1% 08362 03335 0.,5151 0,7686 05342 05586 03964 02074
1% 00208 (V.30 7] 08001 0,7544 0sT2 05483 03891 020
e 0,8050 03024 0,787 0,7399 06593 053 03816 0,199
2% 07888 07863 0.7689 0,7250 05450 05269 03739 01956
% 07722 07657 0.7527 07097 06324 05158 0 3660 01915
6% 0,7552 07538 07362 06941 05135 05045 0,3580 01873
Ik 0,7378 07154 0.7152 06781 04043 04920 03497 0,1430
40% 07200 ommn 0,701% 06618 05897 04810 03413 04786
4% 0018 06996 06841 0.6450 05748 04688 03327 0,1740
44% 0,6632 06310 06660 0,6279 05595 04564 03238 0,1694
46% 0,6642 06621 0.6475 02,6105 05440 04437 03148 01647
a8% 0,6a48 06427 06256 0,5926 o5 04¥7 03056 0,1599
SU% 0,6250 95230 0,6093 0,5744 05119 048175 02963 0,1550
2% 0,b048 oams 05596 0,5559 049533 04050 02887 0,1500
S4% 0,5B42 05823 D,5895 05369 0ATES 0,3902 02759 0,1449
SE% 05632 05614 0,5430 05176 04813 03762 0,2670 01397
8% 05418 05401 0,581 0,4%80 04437 0,3619 02568 0,344
€0 0,5200 05183 0,5069 0A779 04259 03474 0,2465 0,12%0
2% 04578 0.4962 04853 04575 04077 03325 0.2360 0118
4% 04752 04737 04632 04368 03am 03174 0.2252 Q1178
233 05,4522 04508 DALOE 04156 03T 03021 02143 01121
4% 04288 04274 04180 03941 03512 0.2864 02033 0,1083
7% 0,4050 04037 0.3548 037122 03317 02705 21920 0.1002
% 03808 0376 0,3712 0,3500 03119 02544 01805 00944
74% 03562 03551 03472 0,3274 02917 0,379 01688 00883
% 03312 03301 0.3229 0,3044 0ana 02212 0.15%0 o021
78% 0,3058 03048 02981 02841 02508 02043 04449 00758
LL2Y 0,2800 22" 02729 0,2573 02293 01870 01327 00654
% D.2538 02530 D.2474 0,233 02079 01695 01203 00639
4% D272 02285 0.2215 0,2088 0,861 0,1518 01077 00563
aHn 0,2002 0,199 0.1952 0,1840 01640 01337 00999 00426
3% 01728 02722 0,1684 0,1588 0,1415 0,115¢ 00819 00478
So% 0,1450 01345 01413 0,1333 01183 00969 0,0687 00360
N% 01168 01164 01139 01074 00957 040780 00554 0,029
% 0,0s82 00873 00860 o081l o712 00589 00418 00219
6% 0,0592 00550 00877 (0544 00485 00395 0.0281 0047
2% D,0298 00297 0,0290 00274 Q0744 00199 onLal 00a74

[ 100% 0.0000 20000 00000 0.0000 0.0000 00000 0.0000 00000 |
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Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

O coeficiente de depreciacdo FOC equivale ao seguinte montante.

FOC =R + Kx (1 = R), onde:

Foc = Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

K = Coeficiente de Ross/Heidecke

Substituindo-se, teriamos:

FOC = 0,20 + 0,9173 x (1,0 — 0,20)
FOC = 0,9338
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fls. 691

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Area: 114,04m?

Valor: R$ 1.400.000,00

Desde 1982
Elemento 01
Caracteristicas Fatores:
Tipo de Imével: Casa Oferta: 0,90
Endereco: Avenida Adelino Tavares n° 57, casa 17 |pc: 1,00
Municipio: Sdo Sebastido/SP FOC: 1 00

Transposicao: 1,00

Informante: Ulisses - Wesley Modesti Imdveis -
(12) 3863-1844 / (12) 97405-5070

Data base:
Maio / 2020

Por unidade de area resulia:

Qu; =(Valor de Oferta) / (Area) x (Fator Oferta) x (Fator Padrdo Construtivo) x (FOC) x

(Fator Transposicao)

Qu,= R$ 1.400.000,00 / 114,04m2 x 0,90 x 1,00 x 1,00 x 1,00

[ Qu, = R$ 11.048,75 /m?
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Area: 114,04m?

Valor: R$ 1.300.000,00

Desde 1982
Elemento 02
Caracteristicas Fatores:
Tipo de Imével: Casa Oferta: 0,90
Endereco: Avenida Adelino Tavares n° 57, casa 06 |pc: 1,00
Municipio: Sdo Sebastido/SP FOC: 1 00

Transposicao: 1,00

Informante: Ulisses - Wesley Modesti Imodveis - (12)
3863-1844 / (12) 97405-5070

Data base:
Maio / 2020

Por unidade de area resulia:

Qu, =(Valor de Oferta) / (Area) x (Fator Oferta) x (Fator Padrdo Construtivo) x (FOC) x

(Fator Transposicao)

Qu. = R$ 1.300.000,00/ 114,04m2 x 0,90 x 1,00 x 1,00 x 1,00

[ Qu; = R$ 10.259,56 /m?
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fls. 695

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982
Elemento 03
Caracteristicas Fatores:
Tipo de Imével: Casa Oferta: 0,90
Endereco: Avenida Adelino Tavares n° 57, casa 18 |pc: 1,00
Municipio: Sdo Sebastido/SP FOC: 1 02

Area: 114,04m?2
Valor: R$ 1.400.000,00

Transposicao: 1,00

Data base:

Informante: Zelador Oziel Maio / 2020

Por unidade de area resulia:

Qu; =(Valor de Oferta) / (Area) x (Fator Oferta) x (Fator Padrdo Construtivo) x (FOC) x

(Fator Transposicao)

Qu;= R$ 1.400.000,00 / 114,04m2 x 0,90 x 1,00 x 1,02 x 1,00

[ Qu; = R$ 11.269,34 /m? }
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fls. 697

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Area: 114,04m?

Valor: R$ 1.250.000,00

Desde 1982
Elemento 04
Caracteristicas Fatores:
Tipo de Imével: Casa ]
Endereco: Avenida Adelino Tavares n° 57, casa néao Oferta: 0,90
informada PC: 1,00
Municipio: Sdo Sebastido/SP FOC: 1,00

Transposicao: 1,00

Informante: Imob. Seaport - (11) 3167-5665/ (12)
3863-6333

Data base:
Maio / 2020

Por unidade de area resulta:

Qu, =(Valor de Oferta) / (Area) x (Fator Oferta) x (Fator Padrdo Construtivo) x (FOC) x

(Fator Transposicao) x (Fator Garagem)

Qu, = R$ 1.250.000,00 / 114,04m2 x 0,90 x 1,00 x 1,00 x 1,00

[ Qu,; = R$ 9.864,95 /m?
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fls. 699

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982
Elemento 05
Caracteristicas Fatores:
Tipo de Imével: Casa ]
Endereco: Avenida Adelino Tavares n° 57, casa néao Oferta: 0,90
informada PC: 1,00
Municipio: Sdo Sebastido/SP FOC: 1,00

Area: 114,04m?

Transposicao: 1,00

Valor: R$ 1.400.000,00

Informante: Imobiliaria Seaport

Data base:
Maio / 2020

Por unidade de area resulta:

Qus =(Valor de Oferta) / (Area) x (Fator Oferta) x (Fator Padrdo Construtivo) x (FOC) x

(Fator Transposicao) x (Fator Garagem)

Qus= R$ 1.400.000,00 / 114,04m2 x 0,90 x 1,00 x 1,00 x 1,00

Qus = R$ 11.048,75 /m? J
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fls. 701

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982
VALORES PESQUISADOS
Elemento n? Valor Unitario (R$/m?)
01 11.048,75
02 10.259,56
03 11.269,34
04 9.864,95
05 11.048,75
TOTAL R$ 53.491,35

Média geral: R$ 10.698,27 /m?

Intervalo de tolerancia:

Limite superior (+ 30%) = R$ 10.698,27 x 1,30 = R$ 13.907,75 / m?
Limite inferior (- 30%) = R$ 10.698,27 x 0,70 = R$ 7.488,79 / m2

Na pesquisa apresentada ndo ha valores homogeneizados discrepantes por

esse critério.

Apébs os devidos tratamentos da pesquisa, resultou no seguinte valor unitario
basico para pagamento a vista:

[ Valor Unitario = R$ 10.698,27 / m2 ]
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fls. 702

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

6.5 - VALOR DO IMOVEL

Desde 1982

Com o valor unitario supra e obedecendo aos critérios apontados, o valor de

venda do imével em questao, pelo método comparativo direto, resulta em:

Y =T T 114,04m?2
Valor UNitario .....ceeeeeeveeeeveeieieeeeeenn. R$ 10.698,27 /m2

Substituindo-se:

Vi=114,04m2 + R$ 10.698,27 / m?
Vi =R$ 1.220.030,71

ou, em numeros inteiros

V, = R$ 1.220.000.,00

(Um Milhao, Duzentos e Vinte Mil Reais)

*** Maio / 2020 ***
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fls. 703

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

IV - CONCLUSAO

Adotando-se os critérios de avaliacdo declinados no corpo do presente

trabalho, o valor final dos iméveis avaliados, resultou no seguinte valor:

e Imovel comercial sito a Rua Piratininga, n® 166, Bairro do Bras,
nesta Capital/SP, conforme matricula n® 46.216 do 3° C.R.l. de Séo
Paulo.

V, = R$ 1.708.000.00

(Um Milhao, Setecentos e Oito Mil Reais)

*** Maio / 2020 ***

e Imovel comercial sito a Rua Piratininga, n® 154 e 154 fundos,
Bairro do Bras, nesta Capital/SP, conforme matricula n® 46.217 do
3° C.R.l. de Sao Paulo.

V, = R$ 2.199.000.00

(Dois Milhoes, Cento e Noventa e Nove Mil Reais)

*** Maio / 2020 ***
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fls. 704

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

e Imbvel comercial (loja) localizado no pavimento térreo do Edificio
Ouro Branco, sito a Rua Vieira de Morais, n® 612, Bairro do Campo
Belo, nesta Capital/SP, conforme matricula n® 156.926 do 15° Oficial
de R.l. de Sao Paulo.

V, = R$ 2.543.000,00

(Dois Milhées, Quinhentos e Quarenta e Trés Mil Reais)

*** Maio / 2020 ***

e Apartamento n® 21, localizado no 2° andar do Edificio Five Stars,
sito a Rua Teixeira da Silva, n® 654, Bairro da Vila Mariana, nesta
Capital/SP, conforme matricula n® 90.183 do 1° Oficial de R.l. de
Sao Paulo.

V, = R$ 749.000.,00

(Setecentos e Quarenta e Nove Mil Reais)

*** Maio / 2020 ***
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fls. 705

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

e Imobvel residencial, n® 24, localizada no Condominio Residencial
Paradiso do Sahy, sito a Av. Adelino Tavares, n® 57, Barra do Sahy,
Municipio de Sao Sebastiao/SP, conforme matricula n® 42.568 do
R.l. de Sao Sebastiao/SP.

V, = R$ 1.220.000,00

(Um Milhao, Duzentos e Vinte Mil Reais)

*** Maio / 2020 ***

VALOR TOTAL DOS IMOVEIS

V, = R$ 8.419.000,00

(Oito Milhoes, Quatrocentos e Dezenove Mil Reais)

*** Maio / 2020 ***
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

V — TERMO DE ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 181 (cento e oitenta e uma) folhas digitadas de
um sé lado, vindo esta datada e assinada pelo Perito Judicial.

Em atencao ao Artigo 4° do Provimento n® 797/2003 do Conselho Superior de
Magistratura, informa que se encontram a disposicao das partes, respectivos
advogados, e demais interessados, em arquivo desta Egrégia Vara:
‘curriculum vitae”, carteiras de habilitagdo (CREA), diplomas de Engenharia
Civil (Graduacdo — Universidade Mackenzie - 1981), certidbes (civel e

criminal) e demais cursos, seminarios e congressos cursados.

Sao Paulo/SP, 27 de Maio de 2020.

LUIZ Aueusro LEITE oe SOUZA \

. CREA 060.104 8415
- Membro Titular Instituto-88 Engenharia 32.188
Membro Titular do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliacoes @ Pericias de Sao
Paulo) - n®, 350
Escola de Engenhana da Universidade Mackenzie 1881
Registrade sob n® 29-B na ant CONFEDERATION INTERNATIONALE DES
ASSOCIATIONS D'EXPERTS ET CONSEILS (CIDADEC) - PARIS -
organismo fikado & ONU
- Membro Titular Fundador dos 108, Nucleos Regionais do IBAPE-SP da baixada Santista e
ABC
- Ex Presidente da Camara de Avaliacdes do IBAPE.SP (1991.19582)
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