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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22. VARA CIVEL DO
FORUM DE ITAPECERICA DA SERRA.

AUTOS n®. 0002766-66.2021.8.26.0268

MARCELO PINTO DA SILVA FERRAZ, Engenheiro Civil, CREA 5070436397, Perito
Judicial, nomeado no CUMPRIMENTO DE SENTENCA - ALIENACAO JUDICIAL
requerido por HEBE YUKARI NAKAMURA em face de ANA MARIA NUNES
CORREIA LODOVICO, apos realizar diligéncias e vistorias vém mui respeitosamente
apresentar as conclusdes a que chegou no presente trabalho:

LAUDO
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| - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo visa apuracao do justo e real valor de um imdével integrante da
matricula n® 108.102 do Cartério de Registro de Iméveis de Itapecerica da Serra (fls.
05/11) do CUMPRIMENTO DE SENTENGCA - ALIENACAO JUDICIAL requerido por
HEBE YUKARI NAKAMURA em face de ANA MARIA NUNES CORREIA LODOVICO.

O signatario foi honrado com sua nomeacao para Perito do Juizo as fls. 14 para avaliar

o imovel retro descrito.

- Assistentes técnicos: ndo foram indicados.

- Quesitos: nao foram indicados.

Il - VISTORIA

1. LOCALIZACAO

O imovel objeto do presente laudo localiza-se a Alameda Veneto, lote n® 9 da quadra
14, Jardim Paulista, na cidade de ltapecerica da Serra.
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Vista do imovel avaliando e seu respectivo entorno:

2. ZONEAMENTO

Conforme Plano Regional do Municipio de Itapecerica da Serra, Lei Complementar de

Regulamentagdo Urbanistica n® 26 de 05 de dezembro de 2012, o imdvel avaliando

esta inserido em Macrozona Urbana.

Mapa de Uso e Ocupacao do Solo da Regiao:

EIXO EMPRESARIA
METROPOLITANO™-S

MACROZONA DE PRESERVAGAG
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3. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local apresenta reduzida infraestrutura sendo atendido apenas por iluminacao
publica, sendo que o logradouro em questdo ndo possui pavimentagdo nem guias e
sarjetas. A regidao é atendida por comércio de ambito local, dispondo de igreja e rede
de transporte coletivo que trafega ao longo das Rodovias Salvador de Leone e Régis
Bittencourt.

Trata-se de regido com densidade demografica baixa e de vocacao residencial
caracterizada pelas edificagées unifamiliares de padrao rustico e proletario.
Analisando as redondezas o signatario constatou tratar-se de area classificada como
12. zona — Residencial Horizontal Popular, de acordo com as Normas para Avaliacdes
de Imoéveis Urbanos - 2011, o que implica em lote paradigma com 5,00 metros de

frente e profundidade variando entre 15,00 metros a 30,00 metros.

4. ACESSO

Através da Avenida Quinze de Novembro, Rodovia Salvador de Leone e Alameda

Ametista, distando aproximadamente a 4,5 km do centro de Itapecerica da Serra.

5. DIMENSOES DO TERRENO

O terreno referente ao imoével objeto da avaliacdo possui 10,00 metros de frente para
a Alameda Veneto, encerrando uma area de 250,00 metros quadrados. Segue abaixo
transcricdo parcial da matricula de n® 108.102 do Cartério de Registro de Imédveis de
Itapecerica da Serra:
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“IMOVEL: - Um terreno situado na Alameda Veneto, constituido
pelo lote 09 da quadra 14 do loteamento denominado Jardim
Paulista, no bairro do M’ Boy Mirim, em zona urbana, no distrito,
municipio e Comarca de Itapecerica da Serra, que assim se
descreve: mede 10,00ms de frente para a referida alameda, do
lado direito de quem da referida alameda olha para o imovel,
mede da frente aos fundos 25,00ms e confronta com o lote 08,
do lado esquerdo mede 25,00 da frente aos fundos e confronta
com o lote 10, e nos fundos 10,00ms e confronta com o lote 31,

b24

encerrando a area de 250,00 m=3...”.

6. BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito estdo erigidas alvenarias de vedacao em bloco de

concreto/ceramico de uma edificacédo térrea inacabada sem valor comercial:

Padrao do imovel . Casa Proletario
Estado atual . Inacabada
ldade aparente . -anos

Area construida aproximada : 24,00 m2
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Vista parcial da Alameda Veneto, onde se localiza o imével avaliado no
g@hotmail.com — Tel. (11) 98235-8877 / (11) 2605-8672
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Foto n2. 2 — QOutra vista da Alameda Veneto.
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Engenheiro Civil — CREA 5070436397

Avaliacdes e Pericias de Engenharia

Email: marceloferraz_en



*/1aazag obipod 8 8920°9Z°8° 1 202°99-99/2000 0SSa204d 0 swoul ‘oprojuswnooeroualaiuo)liiqe/bd/eybipelsed/iq snl-dshfess//:sdiy aus o assaoe ‘|eulblio o Juajuod eied
881.25000/2ZSOIM OJawnu 0 qos * 0g:G| Se 2z0z/20/20 Wa opejodojoud ‘ojned oeg ap opejs3 op edlsnr &p jeundu] 8 Zvdy34 YATIS YA OLNId 01304V Jod ejuswieybip opeulsse ‘eulblio op eidoo @ ojusunoop 8js3

fls. 54

| avaliado.

iméve
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Foto n?. 3 — Vista da fachada do
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Foto n2. 4 — Qutra vista da fachada.
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Foto n®. 6 — Vista da divisa lateral direita para quem de frente olha para o imével.
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g@hotmail.com — Tel. (11) 98235-8877 / (11) 2605-8672
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Foto n2. 8 — Outra vista interna do
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Foto n2. 9 — Vista da divisa lateral aos fundos do imével.
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Foto n2. 12 — Qutra vista interna da benfe
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Il - AVALIACAO

1. CRITERIO ADOTADO

1.1. Método Evolutivo

O método a ser utilizado € o Método Evolutivo. Sua aplicacdo se resume na
determinacao do Valor Unitario de Terreno nesta regido, a partir de Elementos
Comparativos coletados dos quais se extraiu a Média Aritmética Saneada, apos sua
homogeneizagdo segundo os ajustes determinados pela Norma para Avaliacdo de
Terrenos Urbanos — IBAPE/SP — 2011.

No tratamento dos elementos comparativos, os iméveis deverado ser enquadrados na
12. zona — Residencial Horizontal Popular, de acordo com as Normas para Avaliacdes
de Imoéveis Urbanos - 2011, o que implica em lote paradigma com 5,00 metros de
frente e profundidade variando entre 15,00 metros a 30,00 metros.

1.2. Fator oferta

Sera atribuido aos elementos coletados um desconto de 10% nas ofertas a fim de
cobrir a elasticidade de negécios.

1.3. Fator Padrao

Para as benfeitorias dos elementos comparativos serdo aplicados os fatores previstos
no estudo “Valores de Edificacées de Imdveis Urbanos”- IBAPE/SP,

Email: marceloferraz_eng@hotmail.com — Tel. (11) 98235-8877 / (11) 2605-8672 18
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o Vl::-‘:::os S Intervalo de Indices - Pc Idade Referencial | Valor Residual
Minimo  Médio | Maximo ~Ir (anos) -R (%)
BARRAGD A partir de 1.1 - Padrao Rustico 0,091 [ 0,136 0177 5 0%
01/04/2019 | 4 7 - Padrao Simples 0,178 0,203 0,234 10 0%
2.1 - Padrao Ristico 0409 | 048] 0,553 60 20%
2.2 - Padrao Proletario 0,624 0,734 0,844 60 20%
2.3 - Padrao Econémico 0919 | 1,070 1.221 70 20%
| 2:casa A partir de 2.4 - Padrao Simples 1,251 1,497 1,743 70 20%
01/11/2017 | 35 - Padrao Médio 1903 | 2154 2355 70 20%
2.6 - Padrao Superior 2,356 2,656 3,008 70 20%
2.7 - Padrao Fino 3,331 \ 3,865 4399 60 20%
2.8 - Padrao Luxo 4,843 60 20%
3.1- Padrao Economico 0518 | 0,609 0,700 60 20%
3.GALPAO A pdrl'ir de 3.2 - Padrao Simples 0,982 1125 1,268 60 20%
011172017 | 33— Padrao Médio 1368 | 1659 1871 80 20%
3.4 - Padrao Superior 1,872 80 20%
4.1 - Padrao Simples 0on | 0142 0,213 20 10%
| 4,COBERTURA 3;’;’"};’0"1‘; 4.2 - Padrao Médio 0229 0293 0357 20 10%
4.3 - Padrao Superior 0,333 | 0,486 0,639 30 10%

1.4. Fator Obsolescéncia

O fator obsolescéncia para as benfeitorias dos elementos comparativos pesquisados,

sera determinado através da adequacao do método Ross/Heidecke que leva em conta

o tipo de construcdo e acabamento, bem como o estado de conservacdo da

edificacéo.

1.5. Fator Topografia

Para a utilizacdo do fator topografia devem ser examinadas detalhadamente as

condicoes topograficas de todos os elementos componentes da amostra. A topografia

do terreno, em elevacao ou depressao, em aclive ou declive, podera ser valorizante

ou desvalorizante conforme quadro a seguir:

Email: marceloferraz_eng@hotmail.com — Tel. (11) 98235-8877 / (11) 2605-8672
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Topografia Depreciagéo Fator*

Situag&io 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 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

2. METODO EVOLUTIVO

2.1. AVALIACAO DO TERRENO

2.1.1. Determinacéao do valor Unitario Basico (VUB)
A - Serdo aplicados na homogeneizagéo e calculo do unitdrio médio de terreno os
fatores relacionados nos itens descritos no capitulo anterior, onde teremos adiante o

tratamento dos elementos coletados:

B — Tratamento dos elementos coletados
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ELEMENTO N2 1

Local : Rua Ubatuba n® 1049 Cidade : ltapecerica da Serra
Fonte : Corretor autbnomo

Informante : Sr. Santos Telefone :95987-9630
Oferta : R$ 270.000,00 Data : jan/2022

Area : 200,00 m2 Frente :10,00 m
Observagéo : Casa padrao econdmico Topograf. : aclive até 10%
Area construida : 150,00 m?

Obsolescéncia : 0,571 (f) Padrao 0,919

Valor da const. :R$ 138.532,16 ldade : 30 anos
ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO

1. Fator elasticidade: 0,900

2. Coeficiente area: (200,00/125,00)%20 = 1,099

3. Coeficiente de topografia: 1,050

Vui = (R$ 270.000,00 x 0,9 — R$ 138.532,16) x (1,099 + 1,050 - 2,000 + 1,000)

200,00 m2

Vu1 = R$ 600,16/m?
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ELEMENTO N2 2

Local : Alameda Turquesa s/n® Cidade : ltapecerica da Serra
Fonte : Imobiliaria Porta Nova

Informante : Sra. Gléria Telefone :4704-5177

Oferta : R$ 160.000,00 Data : jan/2022

Area : 250,00 m? Frente :10,00 m
Observagéo : Terreno vago Topograf. :acima do nivel até 2
Area construida :-m?2

Obsolescéncia : - Padrao -

Valor da const. - Idade . - anos

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,900

2. Coeficiente area: (250,00/125,00)°%20 = 1,149

3. Coeficiente de topografia: 1,000

Vuz = (R$ 160.000,00 x 0,9) x (1,149 + 1,000 - 2,000 + 1,000)
250,00 m?

Vuz = R$ 661,82/m?
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ELEMENTO N2 3

Local : Alameda Esmeralda n® 278 Cidade : ltapecerica da Serra
Fonte : Corretor autbnomo

Informante : Sr. William Telefone :97046-5580
Oferta : R$ 160.000,00 Data : jan/2022

Area : 250,00 m? Frente :10,00 m
Observagéo : Terreno vago Topograf. :declive até 5%
Area construida :-m2

Obsolescéncia : - Padrao -

Valor da const. - Idade . - anos
ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZAGCAO

1. Fator elasticidade: 0,900

2. Coeficiente area: (250,00/125,00)°%20 = 1,149

3. Coeficiente de topografia: 1,050

Vus = (R$ 160.000,00 x 0,9) x (1,149 + 1,050 - 2,000 + 1,000)

250,00 m2

Vus = R$ 690,62/m?
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ELEMENTO N2 4
Local : Alameda Granada s/n® Cidade : ltapecerica da Serra
Fonte : Imobiliaria Scorsatto
Informante : Sr. Lindiomar Telefone :4668-7777
Oferta : R$ 125.000,00 Data : jan/2022
Area : 250,00 m? Frente :10,00 m
Observagéo : Terreno vago Topograf. :declive de 5% a 10%
Area construida : - m?
Obsolescéncia : - Padrao -
Valor da const. : - ldade : - anos
ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZAGCAO
1. Fator elasticidade: 0,900
2. Coeficiente area: (250,00/125,00)°%20 = 1,149
3. Coeficiente de topografia: 1,110
Vus = (R$ 125.000,00 x 0,9) x (1,149 + 1,110 - 2,000 + 1,000)
250,00 mz
Vus = R$ 566,55/m?2
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ELEMENTO N2 5

Local : Rua Ubatuba n?® 442 Cidade : ltapecerica da Serra
Fonte : Imobiliaria Scorsatto

Informante : Sr. Lindiomar Telefone :4668-7777
Oferta : R$ 400.000,00 Data : jan/2022

Area : 300,00 m? Frente :10,00 m
Observagéo : Casa padrao econémico Topograf. : aclive até 10%
Area construida : 229,00 m?

Obsolescéncia : 0,561 (e) Padrao 0,919

Valor da const. : R$ 207.788,54 ldade : 40 anos
ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO

1. Fator elasticidade: 0,900

2. Coeficiente area: (300,00/125,00)%20 = 1,191

3. Coeficiente de topografia: 1,050

Vus = (R$ 400.000,00 x 0,9 — R$ 207.788,54) x (1,191 + 1,050 - 2,000 + 1,000)

300,00 m2

Vus = R$ 629,64/m?2
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ELEMENTO N2 6

Local : Rua Gonzaga n® 42 Cidade : ltapecerica da Serra
Fonte : Imobiliaria Porta Nova

Informante : Sra. Gléria Telefone :4704-5177
Oferta : R$ 430.000,00 Data : jan/2022

Area : 298,00 m? Frente :8,50m
Observagéo : Casa padrao econdémico Topograf. :em nivel

Area construida : 128,00 m?

Obsolescéncia : 0,800 (d) Padrao 0,919

Valor da const. : R$ 165.623,97 ldade : 20 anos
ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO

1. Fator elasticidade: 0,900

2. Coeficiente area: (298,00/125,00)%20 = 1,190

3. Coeficiente de topografia: 1,000

Vues = (R$ 430.000,00 x 0,9 — R$ 165.623,97) x (1,190 + 1,000 - 2,000 + 1,000)

298,00 m2

Vue = R$ 884,01/m2
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b) Média Aritmética

ELEMENTOS R$/m?

L P TP OUPPPPPPR PRI R$ 600,16/m?
2SSO P R SUPPPPT R$ 661,82/m2
K PP E TP PU ST PRPR R$ 690,62/m?
s R$ 566,55/m?
D e e R$ 629,64/m?
Bttt e R$ 884,01/m2

Ma = R$ 4.032,80 = R$ 672,13/m?
6 elementos

LIMITES:

Inferior :R$672,13/m2x 0,700 = R$ 470,49/m?

Superior : R$672,13/m? x 1,300 = R$ 873,77/m?

Eliminando — se o elemento discrepante n® 6, teremos a seguinte Média Aritmética
Saneada:

Mas = R$ 629,76/m? para janeiro de 2022
(seiscentos e vinte e nove reais e setenta e seis centavos)
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2.1.2. Célculo dos coeficientes de homogeneizagao
a) Coeficiente de Area (Ca)
Ca = (A/125,00) 020
Ca = (250,00/125,00) 220
Ca=1,149
b) Coeficiente de Topografia (Ct)
Para declive acima de 20%
Ct=1,430
2.1.3. Valor do imével (Vi)
O valor do imével sera dado pela expressao:
Vi=[(VuxAt) / (Ca + Ct— 2,000 +1,000)] x FI
Vi = valor do imovel
Vu = valor unitario basico de terreno = R$ 629,76/m?
At = Area total do terreno = 250,00 m?2
Ca = Coeficiente de area = 1,149 m?
Ct = Coeficiente de topografia = 1,430
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FI =1,000

Vi = [(R$ 629,76 x 250,00) / (1,149 + 1,430 — 2,000 +1,000)] x 1,000

Vi =R$ 99.708,67, ou em nlmeros comerciais:

Vi = R$ 99.700,00 para janeiro de 2022
(noventa e nove mil e setecentos reais centavos)

IV - CONCLUSAO

Diante das consideragdes expostas no corpo do presente laudo, o valor total do
imovel objeto da acao resultou na quantia de:

Vi = R$ 99.700,00

(noventa e nove mil e setecentos reais)
Valido para janeiro de 2022

V - ENCERRAMENTO

Tendo sido concluida sua missao, emitiu o signatario o laudo de avaliagcdo em 29
(vinte e nove) folhas, sendo esta a ultima datada e assinada.

Sao Paulo, 02 de fevereiro de 2022.

Y

Eng®. Marcelo Pinto da Silva Ferraz
Perito Judicial
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