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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 162
VARA CIVEL DA CAPITAL - SAO PAULO

PROCESSO DE N° 1036335-31.2019.8.26.0100

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE
LOPES, engenheiro, Perito  Judicial, nomeado e
compromissado nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL - ESPECIES DE CONTRATOS,
requerida por BANCO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
S(A, em face de LENITA DE ALMEIDA NOBREGA CARVALHO e
outro, dando por terminados os seus estudos, diligéncias e
vistorias, vem apresentar as suas conclusdes, expressas no
LAUDO anexo, pelo qual, chegou ao valor avaliatério de R$
171.000,00 (CENTO E SETENTA E UM MIL REAIS), para o
terreno situado na Rua José Montenegro de Lima s/n°, lote de
n° 24, da quadra “L”, da Chdcara Santo Amaro,
Bairro da Varginha, no 32° Subdistrito - Capela do Socorro,
nesta Capital - SP.

Termos em que pede deferimento.
Sao Paulo, 17 de maio de 2021.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA - 0600590772

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/05/2021 as 13:58 , sob o nimero WJMJ21407834150 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036335-31.2019.8.26.0100 e cdédigo AED35A9.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é a
determinacdo do valor atual de mercado para o terreno
descrito na “Certidio de Penhora” de fls. 213/215,
nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL - ESPECIES DE CONTRATOS, requerida por
BANCO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL S{A, em face de
LENITA DE ALMEIDA NOBREGA CARVALHO e outro, processo
de n° 1036335-31.2019.8.26.0100, em curso na 162 Vara

Civel da Capital - Sdo Paulo, conforme segue:

Trata-se do terreno situado na Rua José Montenegro de
Lima s/nS, lote de n° 24, da quadra ‘L, da Chdcara Santo
Amaro, Bairro da Varginha, no 32° Subdistrito - Capela do
Socorro, nesta Capital - SP.

Deferida a Prova Pericial a fls. 248, foi
nomeado como Perito Judicial pelo Meritissimo Juizo, o
signatdrio deste.

As partes ndo indicaram assistentes técnicos, e

ndo apresentaram “rol” de quesitos para o caso em questao.
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II - VISTORIA: -

Este signatdrio diligenciou ao local onde se
situa o imodvel objeto da lide, no intuito de vistoria-lo e coletar
todos os subsidios necessarios para a elaboracdo do seu Laudo.

2.1 - DO LOCAL: -

O local em estudo é de facil acessibilidade,
tendo como principal via de acesso a Avenida Paulo Guilguer
Reimberg.

2.1.1 - CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

O terreno, objeto da presente acgdo situa-se
na Rua José Montenegro de Lima s/n° lote de n° 24, da
quadra “L”, da Chacara Santo Amaro, Bairro da Varginha, no
32° Subdistrito - Capela do Socorro, nesta Capital - SP, na
quadra formada pela referida via e mais a Rua Lucia Maria de

Souza e a Rua Serenata do Amor.
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do a seguir demonstra a localizacédo

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

A ilustrac

Joaquim Vicente de J{ezemfe Lopes

do imdvel avaliando:
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL. -

De acordo com a Prefeitura Municipal de
Sado Paulo - SP, o terreno estd situado na Rua José Montenegro
de Lima s/n°, lote de n° 24, da quadra “L”, da Chacara Santo
Amaro, Bairro da Varginha, no 32° Subdistrito - Capela do

Socorro, nesta Capital - SP e possui a seguinte situacao:

seTor: 280
qQuabra: 003
zonA: “ZPDS”

inpice FiscaL: R$ 49.00(2021

Rua José Montenegro de Lima s/n°, Lote 24, da Quadra “L”

N° Do coNTRIBUINTE: 280.003.0023-9

mATRIcuLA: 142.316

Do 11° Cartorio de Registro de Imdveis de Sao Paulo.
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

O local onde esta situado o imodvel avaliando

esta servido dos principais melhoramentos urbanos, tais como:

- Poco artesiano;

- Fossa Séptica;

- Rede de energia elétrica;
- Iluminacao publica;

- Coleta de lixo;

- Transporte coletivo nas proximidades.

2.1.4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO: -

A ocupacdo  comercial estd  bastante
diversificada no “Bairro da Varginha” a mais ou menos 8
quilometros da “Chdcara Santo Amaro, onde se localiza o

terreno avaliando”

A destinacdo residencial no “Bairro Chacara Santo
Amaro, onde se localiza do terreno avaliando”, esta
caracterizada por chdcaras, com padrées construtivos:

proletdrios, econémicos, simples e médio.
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2.1.5 - ZONEAMENTO:

De acordo com o novo Plano Diretor
Estratégico e Sistema de Planejamento e Gestdo do
Desenvolvimento Urbano do Municipio de Sdo Paulo, segundo
a Lei do Zoneamento de n° 16.402/2016, que regula o uso e
ocupagdo do solo, o imdvel pertence a Zona “ZPDS - Zona de
Protecdo e Desenvolvimento Sustentdvel”, com as seguintes
caracteristicas de aproveitamento, dimensionamento e
capacidade dos lotes:

Quadro de zoneamento, onde se localiza o
imovel avaliando:
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O quadro abaixo define as diretrizes basicas da
zona de uso:

105/2021 as 13:58 , sob o nimero WJMJ21407834150
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PREFEITLRA DE P Y GeoSamps Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
SAOPAULO . Mapa pabig

CONSULTA AD SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

|RJOSE MONTEMEGRO DE LIMA, SN SQL: 260.003.0023-9|

ZONEAME NTO
Sigla Dascrigao Legislacio
Pa PERIMETRO DE QUN.IFICA’G.&O AMBIENTAL L 1640272016
Z0MA DE PRESERVACAD E DESENVOLVIMENTD SLUISTENTAVEL L 1G6402720 16

LS MACROAREA DE REDUCAD DA WVULNERABIL IDADE URBANA E L 16050020 14
RECUPERACAD AMBIENTAL - MRWURA

Para 25 espécies nomativas diferentes de L 164022016 efeluiar consullas nos Bnks comespondentes, confonme a egenda ababxa:
R = Resoucio CTLU

DE = Despadho CTLU

PR = Pronunciamento CTLU

D = Decreto Muni dpel

Camada Téonwka de Legsiacho Urbana - CTLLE
g e b M S, o xS
e=170E05
Legaiasio Mumcipal:

oI

Para iotes em ZEPEC também comautiar
nittn i D ireleitur s, sp oov. ol FomafrmPesguisatersd aspx

PARAMETROS DE OCUPAGAO — QUADRO 3 DA LEI N°® 16.402/2016
Descrigio
ZONA DE USO (&)
COEFICIENTE DE APROVE ITAMENTO MINBMO
COEFICIENTE DE APROVE TAMENTO BASICO
COEFICIENTE DE AP ROVE TAMENTO MAXIMD {m)
TAXA DE OCUPACAD MAXIMA - para loles alé 500 m*
TAXA DE OCUPACAD MAXIMA - para toles igual ou supenor a 500 m?
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros)
RECLUO MINIMD - FRENTE (i)
RECUD MINIMO - FUNDOS E LATERAIS : Allura menor kpual a 10m
RECLIO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS : Allura supanor a 10m
COTA PARTE MAXIMA DE TERREND POR UNIDADE [m?)

Esta consufta astomatica commesponde as informagbes da Lei n® 16.402, de 22 de margo de 2016, & ndo subsiins a Certidio de
Uso e Ooupacio do Solo, Alem das presentes disposigies, o interessado devera observar as demais legislaches municipais,
estadueais e federais pertinentes. Em caso de diwidas, enviar e-mail para geosampa@prefeitura sp govbr
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2.2 - DO IMOVEL:
2.2.1 - TERRENO: (Matricula de n° 142.316)

O referido terreno possui formato irregular e
topografia plana. O solo aparenta ser seco e firme podendo
receber construcdes de qualquer porte, obedecidas
evidentemente, as posturas Municipais e Normas Técnicas.

Conforme “MATRICULA DE N° 142.316”: Terreno constante
do lote 24, da quadra ‘L”, da Chdcara Santo Amaro, Bairro da
Varginha, no 32° Subdistrito - Capela do Socorro, medindo em
dois segmentos, um de frente para a Praca do Retorno n° 2,
onde mede 42 metros, no inicio da estrada n° 05, mede 6
metros do lado direito de quem da estrada olha para o
terreno mede 34,80 metros e confronta com o lote n° 23, do
lado esquerdo em dois segmentos, sendo um que mede 24
metros e outro de 41,50 metros, onde confronta com a
propriedade de Henrigue Guilger e nos fundos mede 50
metros e confronta com os lotes de numeros 01 e 02,
encerrando uma drea de 1.800,00 metros quadrados.

Contribuinte 280.003.0023-9.

2.2.2.- BENFEITORIAS: -

Na ocasido da vistoria no terreno, este
signatdrio verificou que sobre este nido se encontram
edificadas quaisquer tipos de benfeitorias.

Segue: Fotografia da Rua José Montenegro de
Lima, no trecho em estudo e aspectos internos e externos do
referido terreno avaliando.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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FOTO DEN° 01

VISTA DA RUA_JOSE MONTENEGRO DE LIMA, NO TRECHO
ONDE SE SITUA O TERRENO AVALIANDO.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/05/2021 as 13:58 , sob o nimero WJMJ21407834150

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036335-31.2019.8.26.0100 e codigo AED35A9.



fls. 305

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

FOTO DE N° 02

VISTA NO SENTIDO OPOSTO DE DIRECAO DA RUA_JOSE
MONTENEGRO DE LIMA, NO TRECHO ONDE SE SITUA O
TERRENO AVALIANDO.
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FOTO DE N° 03

VISTA DO TERRENO AVALIANDO “LOTE DE N° 24
DA QUADRA “L”,
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FOTO DE N° 04

OUTRA VISTA DO TERRENO AVALIANDO “LOTE DE N° 24
DA QUADRA “L”,
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Os critérios para a avaliacdio do imodvel serdo
adotados em funcdo do desenvolvimento técnico, os quais
obedecerido as recomendacoes das “Normas Para Avaliacdo de
Imoveis Urbanos do Ibape/SP - 2011”,

Cumpre informar que esta Norma atende as
exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 da
ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, e a completa
em relacdo a peculiaridades do Estado de Sao Paulo.

A metodologia empregada na presente
avaliacdo refere-se ao Método Evolutivo, indicado para estimar
o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritorios, armazéns, dentre outros, sempre
que houver dados semelhantes ao avaliando.

A determinacdo do valor total de um imoével a
partir do preco do terreno, serd feita somando-se com o valor
da construcdo se houver com os custos diretos e indiretos,
acrescentando ao total os custos financeiros, despesas de
venda e lucro do empreendedor, que devem ser contemplados
no mercado por meio do célculo do fator de comercializacao.

A férmula bésica para o emprego deste método
analitico sera dada através da seguinte expressao:

Vi = (Vt + Vb) x Fc

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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Onde:

Vi = Valor do imdvel

Vvt = Valor do terreno

Vb = valor das benfeitorias
Fc = Fator de comercializacdo

3.1 - TERRENO.: -

O cdlculo do wvalor do terreno sera
determinado pelo Método Comparativo de dados de mercado,
através da relacdo entre o valor unitario de terreno a ser
obtido mediante pesquisa de mercado devidamente
homogeneizada com a aplicacdo de tratamento de fatores.

3.1.1 - TRATAMENTO DE FATORES: -

Os fatores de homogeneizacdo utilizados neste
tratamento serdo calculados conforme exigéncias no item
8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, por metodologia cientifica, para
que reflitam, em termos relativos, o comportamento do
mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal,
perfeitamente indicado na “Norma Bdsica Para Pericias de
Engenharia do Ibape/SP”.
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Para o calculo na determinacio do valor
unitdrio bdasico de terreno, que vreflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido de estudo, pesquisaram-se
diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda de
imoveis da mesma regido geoecondmica, contendo atributos
mais semelhantes possiveis as caracteristicas do imovel

avaliando, preferentemente contemporaneos.

Com a pesquisa mercadoldgica realizada, os
comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas
geométricas dos terrenos, tais como: drea, frente ou testada,
profundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorias,
como: area, padrdo, idade, conservacdo e preco de venda,
constam na pesquisa de mercado apresentada conforme

anexo.

Os paradigmas coletados foram inseridos no
programa “GEOAVALIARPRO”, desenvolvido com base nas
Normas do Ibape, que constitui de um banco de dados de
pesquisas de mercado, o qual se destina a auxiliar o signatdrio
no processo avaliatdrio, possibilitando o profissional a maior

rapidez e veracidade nos resultados obtidos nas avaliacdes.
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Para o tratamento de fatores dos dados de

mercado, sera considerado o seguinte:

o Dados de mercado com atributos semelhantes, calculados
em fungdo do avaliando, serdo aqueles que em cada um
dos fatores resultantes da homogeneizacdo estiverem
contidos no intervalo de 50% (cinquenta por cento), para
mais ou para menos;

o Os precos homogeneizados resultantes das aplicacées de
todos os fatores de homogeneizacdo ao preco original,
deverdo estar contidos no intervalo de 50% (cinquenta
por cento), para mais ou para menos;

Nado obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a discrepancia
persista apos aplicacdo de fatores mais representativos, desde que validados

preliminarmente.

o Apos a homogeneizacdo dos paradigmas, serdo
utilizados os critérios estatisticos consagrados de
eliminacdo de dados discrepantes para o saneamento
das amostras;

o O campo de arbitrio serd o correspondente ao
intervalo de confianca compreendido entre o valor
madximo e minimo dos precos homogeneizados
efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se
em 30% (trinta por cento), para mais ou para menos,
em torno do valor calculado (ultima média);
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Caso ndo seja adotado o valor calculado, sera devidamente justificada a sua

escolha.

o Os fatores de homogeneizacdo deverdo apresentar,
para cada tipologia, os seus critérios de apuracdo e
respectivos campos de aplicacdo, bem como a
abrangéncia regional e temporal;

o As caracteristicas quantitativas, ou expressas em
variaveis Proxy, do imovel avaliando nio devem
ultrapassar em 50% (cinguenta por cento), os limites
observados na amostra;

o A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo serd
devidamente explicitada,

o Os fatores de homogeneizacdo que resultem em
aumento de heterogeneidade dos valores, serdo
descartados, sendo que a verificacdo serd efetuada
através da comparacio do “desvio padrdao” dos precos
unitdrios homogeneizados, efetivamente utilizados,

o« . ~
com o “desvio padrio” dos precos observados.

O “desvio padrao” dos precos unitarios homogeneizados, nao deverdo ser
maiores que aquele dos precos unitdrios observados, para que nao resulte num

aumento da heterogeneidade.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/05/2021 as 13:58 , sob o nimero WJMJ21407834150

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036335-31.2019.8.26.0100 e cdédigo AED35A9.



fls. 313

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

Por fim, através do processo de Tratamento
Por Fatores, os elementos comparativos selecionados para a
homogeneizacdo, foram observados o conjunto de cada
elemento amostral, levando-se em conta o seguinte:

- Elasticidade de precos

- Localizacéo

- Fatores de forma (testada, profundidade, drea ou
multiplas frentes)

- Fatores padréo construtivo e depreciacao

3.1.2 - CRITERIOS PARA AVALIACAO DO TERRENO: -

Para o calculo da avaliacdo do terreno, sera
empregada a “Normas Para Avaliacdo de Iméveis Urbanos™, do
IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo de novembro de 2011.

Através das referidas “Normas”, o valor do
terreno serd determinado através da seguinte férmula:

Vt = At x Vu
Vu = Ms x (Cf + Cp)

Onde:
Vt = Valor do terreno
At = Area do terreno

Vu = Valor basico unitario

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/05/2021 as 13:58 , sob o nimero WJMJ21407834150

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036335-31.2019.8.26.0100 e cdédigo AED35A9.



fls. 314

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

Ms = Média saneada
Cf = Coeficiente de frente ou testada
Cp = Coeficiente de profundidade

No calculo do “vu” (valor unitdrio médio de
terreno), os elementos comparativos sofrerdo as seguintes
transformacoes:

A) OFERTA - Deducdo de 10% (dez por cento)
no preco, para cobrir risco de eventual superestimativa por
parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No caso de
transcricdo, ndao havera o referido desconto;

B) - A regido do imovel classifica-se na 22
Zona - Residencial Horizontal Médio, enquadrando no Grupo I:
Zonas de uso residencial horizontal, de acordo com o item 9.1
das “Normas”, onde sdo estabelecidos os seguintes

parametros:

- Frente de referéncia: ....cooeeeceeeceecceeceeee e 10,00 metros
- Profundidade minima para a regido: ........c........ 25,00 metros
- Profundidade mdxima para a regido: .................. 40,00 metros

C) - Consideracdes de valorizacio ou
desvalorizacdo do unitdrio, em funcdo das testadas distintas
das de referéncia, para os locais (Fr = 10,00 metros), com o
emprego da féormula prevista nas “Normas”. A retro correcao
sera considerada, desde a metade até o dobro da testada de
referéncia, ou seja:
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Calculo do coeficiente de frente.

Ce = (F//Fp)', dentro dos limites: F./2 < F, < 2F,

Observagdo: O expoente do fator frente “f” sera igual a “0,20”.
Calculo do coeficiente de profundidade.

Cp = (Pmi(Pe)P, dentro dos limites: %Pwi < Pe < P
- Para Pe inferior a %Pn;, adota-se Cp = (2)P

1/Cp = (PmalPe) +{[1 - (Pma/Pe)] . (PmalP)P}, dentro dos limites:
Pma < Pe < 3Pma

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

Observagdo: O expoente do fator profundidade “p”, sera igual
a “0,50”.

Caso os coeficientes frente e profundidade
estiverem dentro dos padrdes da zona de avaliagédo, estes nao
serdo aplicados, admitindo-se o referido fator igual a “1,0”.

D) - Atualizacdo dos elementos comparativos,
quando necessdrio sera feita através da variacdo dos indices
IPC (indice de preco ao consumidor), publicados pela

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/05/2021 as 13:58 , sob o nimero WJMJ21407834150

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036335-31.2019.8.26.0100 e cdédigo AED35A9.



fls. 316

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

“Fundacao Instituto de Pesquisas Econdmicas da Universidade
de Sao Paulo - FIPE/USP”;

E) - Transporte dos elementos comparativos
para a avaliacdo, através da Planta Genérica de Valores da

Municipalidade de Sdo Paulo.

F) DEMAIS FATORES - Quando necessario,

serdo aplicados ainda os demais coeficientes, conforme segue:
- Coeficiente de esquina ou frente muiltiplas (Ce):

A influéncia deste coeficiente sera aplicada
conforme a classificacio da zona, expresso nas
Tabelas 1 - Grupos I e II, e Tabela 2 - Grupos III e 1V.

- Coeficiente relativo a topografia (Ft):

A influéncia do fator corretivo genérico, serd

aplicada conforme classificacdo do item 10.5.2 Fatores

relativos a topografia, da referida “Norma”.

- Coeficiente relativo a consisténcia (Fc):
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A influéncia do fator quanto a consisténcia do
terreno devido a presenca ou acdo da dgua, sera aplicada
conforme classificacdo do item 10.5.3, da referida “Norma”.

IV - AVALIACAO

4.1.1 - VALOR DO TERRENO: -

MATRICULA 142.316, REFERENTE AO LOTE DE N° 24,
DA QUADRA “L”

O valor do terreno serd determinado através
do produto da drea do lote, do valor unitdrio do metro
quadrado, através da seguinte féormula:

Vi=Vu/{1+[(F1-D+F2-1D)+F3-1)..+(Fn-1]} xAt
e,
Vo=Vox{1+[(F1-D)+F2-D+F3-1)..+(Fn-1)]}

Onde:

At = 1.800,00 m?;

Ms = Vo = R$ 82,80/m? = obtido em pesquisa de mercado;
Vu = R$ 95,11 /m?;

Fp = 48,00 metros;

Fr = 10,00 metros (frente de referéncia);

Pe = 37,50 metros (profundidade equivalente);

Pmi = 25,00 metros (profundidade minima);
Pma = 40,00 metros (profundidade maxima);
Expoente do fator de frente “f” = 0,20;
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Expoente do fator de profundidade “p” = 0,50;
Calculo do Fator de Testada:

Cr = (10,00/48,00)%*° = 0,1300
Calculo do Fator de Profundidade:

A profundidade equivalente do lote encontra-se dentro do
intervalo da zona de avaliacdo, portanto, nao se aplica.

Cp = 1,0000

Substituindo e calculando:
VT = R$ 82,80/m?/{1 + [(0,1300 - 1) + (1,0000 - 1)]} x 1.800,00m?

VT = R$ 171.193,51 ou em numeros redondos

VALOR DO TERRENO = R$ 171.000,00

(CENTO E SETENTA E UM MIL REAIS).

PARA MAIO DE 2021.

Observagdo: Para o calculo do valor unitdrio da média
saneada igual a R§ 82,80/M? (OITENTA E DOIS REAIS E
OITENTA CENTAVOS POR METRO QUADRADO), favor
reportar-se a Pesquisa de Mercado apresentada no
Anexo - L.
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V - CONCLUSAO

Conforme calculos efetuados no conteudo do
presente laudo, o valor para o terreno matriculado sob o
n° 142.316 do 11° Cartério de Registro de Imodveis de
Sdo Paulo, conforme fls. 235/241, situado na Rua José
Montenegro de Lima s/n° lote de n° 24, da quadra “L”,
da Chdcara Santo Amaro, Bairro da Varginha, no

32° Subdistrito - Capela do Socorro, nesta Capital - SP, nos
termos dos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL - ESPECIES DE CONTRATOS, requerida por
BANCO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL S/A, em face de
LENITA DE ALMEIDA NOBREGA CARVALHO e outro, processo
de n° 1036335-31.2019.8.26.0100, em curso na 162 Vara

Civel da Capital - Sdo Paulo, corresponde a:

R$ 171.000,00
CENTO E SETENTA E UM MIL REAIS
PARA MAIO DE 2021
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W - ENCERRAMENTO:

Consta o presente Laudo de 26 (vinte e seis)
folhas digitalizadas, estando o laudo certificado digitalmente
por este Perito Judicial.

SEGUE:

ANEXO I = PESQUISA DE MERCADO

ANEXO IT = DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

ANEXO IIT = QUADRA FISCAL, ONDE SE LOCALIZA
O IMOVEL AVALIANDO

e Em atencdo aos Provimentos n° 755/2001, Artigo 5° e n® 797/2003, Artigo 4°, do
Conselho Superior da Magistratura, este signatdrio informa, que se encontra
arquivado nesta E. Vara, a disposicio das partes, seu “curriculum vitae”,
acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes
Provimentos, e também no “site” do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, no
Cadastro de Auxiliares da Justica.

Sédo Paulo, 17 de maio de 2021.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA - 0600590772
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ANEXO I
PESQUISA DE MERCADO
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ELEMENTOS DA AVALIACAO é =
DADOS DA FICHA 1 3 <
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 12/05/2021 ,% g
SETOR: 280 QUADRA : 004 INDICE DO LOCAL: 49.00 CHAVE GEOGRAFICA : E oFa
- olo
DADOS DA LOCALIZACAO .8 N
; . Il o
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- - — N
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CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00 I5 8
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL06 : 0.00 3 §
o] K=
TOPOGRAFA Ft : 0,13 ==
yo) yud
3 o
“Jo
=]
—
go
. 35
RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522 .§ ©
©
O
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br E g



o
fls. 323 ©
<t
* * g
Joaquim Vicente de Rezende Lopes 2
o
S
ENG® CIVIL E MECANICO N
=
CREA 0600590772 g
$2
[
IPo)
&
()]
ol
SI<
alo
1.2
Avaliar IS
EE
w]o
-~ ‘Tlo
ELEMENTOS DA AVALIACAO by (=)
=
DADOS DA FICHA 2 Kle
- Sl©o
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 12/05/2021 SN
2 N~
SETOR: 280 QUADRA : 003 INDICE DO LOCAL: 49.00 CHAVE GEOGRAFICA : E g
s
DADOS DA LOCALIZAGAO 2R
=
ENDERECO : RUA JOSE MONTENEGRO DE LIMA, AO LADO NUMERO: 15 < A
1
COMP.: BAIRRO : CHACARA SANTO AMARO - SP CIDADE : SAQ PAULO - 5P § 3
CEP: 04875-155 UF: SP 2 3
o SR
DADOS DA REGIAO SIS
©
MELHORAMENTOS : % %
- . " Sl
[JPAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA ﬁ g
i 2
[[]REDE DE GAs [CIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO ‘3 o
k=] [e)
DADOS DO TERRENO % g
|
AREA (Ar) m% 1.600,00 TESTADA - (cf) m 4200 PROF. EQUIV. (Pe): 38.10 S §
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Imeguiar ESQUINA : N&o S Eh
TOPOGRAFIA : planc 2ls
= S
CONSISTENCIA : seco 3 g
SEM CONSTRUGAO = |2
>3
N )
©
m o —
wfe
o [
=]
LlJ —
als
FATORES ADICIONAIS ale
IN] =
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00 e I
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00 o E_’
s wlz
DADOS DA TRANSACAO E -‘é
- WS
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 170.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00 g I
IMOBILIARIA : DIRETO COM PROPRIETARIO - k4
=la
CONTATO : SR. REGINALDO TELEFONE : (11)-9482088048 B
OBSERVACAO: g %
TERRENO SEM CONSTRUGAO COM ESCRITURA 2 i
Slo
ol=
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO "qc: §
= EIQ
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO ] P5
= = o1
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 9563OIE
TESTADA Cf : -0.13 FT ADICIONAL02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 73.es§ 2
=1®
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIAGAO : 07704 % o
N - o
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 09990 S| A
. = [0
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00 =19
o
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00 3Sls
TOPOGRARA Ft: 0,10 oI5
Qfc
olo
of3
e
—
go
35
. p o
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ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2021 [(QunuzADO DATA DA PESQUISA : 12/05/2021
SETOR: 280 QUADRA: 003 INDICE DO LOCAL: 49,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQI\O
ENDERECO : RUA JOSE MONTENEGRO DE LIMA, AO LADO NUMERO : &3
COMP.: BAIRRO : CHACARA SANTO AMARO - 5P CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEP: 04875-155 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 1.000,00 TESTADA - (cf) m 15,00 PROF. EQUIV. (Pe): 86,67
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : plano
CONSISTENCIA : seco
SEM CONSTRUGAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGCAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 100.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 0,00
IMOBILARIA : DIRETO COM PROPRIETARIO
CONTATO : SR. ANDERSON TELEFONE: (11)-972260127
OBSERVACAO:
TERRENO SEM CONSTRUGAO
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAGKO ]
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO]1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 90,00
TESTADA Cf : -0.08 FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 8291
PROFUNDIDADE Cp : 0.10 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 09219
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1.0004
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00 .
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALOG : 0,00
TOPOGRAHA Ft : -0,10

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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ELEMENTOS DA AVALIACAO =18
N
DADOS DA FICHA 4 gle
- Bl
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 12/05/2021 g N
SETOR: 280 QUADRA: 003 INDICE DO LOCAL: 49,00 CHAVE GEOGRAFCA : = g
el
DADOS DA LOCALIZACAO g 8
5 - he] :
ENDERECO : RUA JOSE MONTENEGRO DE LIMA, AO LADO NUMERO : S/N ke -
COMP.: LOTE 33 DA QD. N BAIRRO : CHACARA SANTO AMARO - SP CIDADE : SAO PAULO - 5P S g'
CEP: 04875-155 UF: 5P ] ©
- ]
DADOS DA REGIAO = =
©
MELHORAMENTOS : 05 3
n
o —— ®
[JPAVIMENTACAO [ ]REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA 9] I3
. . . K =
[[] REDE DE GAs [CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO I =
k=] [e)
DADOS DO TERRENO Slo
wj e
AREA (Ar) m= 1.476.00 TESTADA - (cf) m 4007 PROF. EQUIV. (Pe): 36.84 o B
O=
ACESSIBIUDADE:  Indreta FORMATO : Imeguiar ESQUINA : Sim sls
TOPOGRAHA : caide para os fundos de 10% até 20% '.g .8
CONSISTENCIA:  seco ole
-~ o <
SEM CONSTRUGAO “é%
>3
N )
©
(D e s
wfe
o [
S|s
LlJ —
als
FATORES ADICIONAIS ale
Nl=
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00 W é
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 g g
—
> wl®
DADOS DA TRANSACAO g B
e
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 170.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00 ol
IMOBILIARIA : ALCIDES IMOVEIS ; )
CONTATO : SR. ALCIDES TELEFONE: (11)-9705644835 |
OBSERVACAO: 9:'3
TERRENO SEM CONSTRUGCAO S =X
sla
.2,
-~ [66) '.-:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO b= '§
D
= o &
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO S i
- s = fet
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 103,66 E
2 18
TESTADA Cf : -0.13 FT ADICIONAL02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 103,2:)}3 o
-~ =
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 0.995 % o
y s o
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALOA4 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1001 w| 2
[
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00 k= 8
" S|®
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00 sls
TOPOGRAFA Ft : 013 < g,
]
of3
= =
—
go
35
o - o
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ELEMENTOS DA AVALIA(;RO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021 [(QunuzADO DATA DA PESQUISA : 12/05/2021
SETOR: 230 QUADRA: 005 INDICE DO LOCAL: 49.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQKO
ENDERECO : RUA SERENATA DO AMOR NUMERO : 5/N
COMP.: LOTES DAQD. M BAIRRO : CHACARA SANTO AMARO - 5P CIDADE : SAQ FPAULO - SP
CEP: 04875-415 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= 1.072,00 TESTADA - (cf) m 26,50 PROF. EQUIV. (Pe): 40,45
ACESSIBILDADE : Indreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : em aclive de 10% ot 20%
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIFACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 8000 M=
PADRAO CONSTR.: casa econdmice |-) CONSERVACAO : = - reparcs smples
COEF. PADRAO: 0,919 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,696 CUSTO BASE (RS): 1.338.35
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : |
VALOR CALCULADO(RS): 68.483,26 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAQRO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 190.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : ALCIDES IMOVEIS
CONTATO : SR. ALCIDES TELEFONE: (11)-970564483
OBSERVACAO:
CASA COM 2 QUARTOS, SALA COZINHA E BANHEIRO
RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQ;\O
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 95,63
TESTADA Cf : -0.13 FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 83.24
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 08704
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00
TOPOGRARA Ft: 0.00

)
IS

. . =2
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DADOS DA FICHA I3
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021 [QunuzADO DATA DA PESQUISA : 12/05/202]
SETOR: 280 QUADRA : 005 INDICE DO LOCAL: 49.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQAO
ENDERECO : RUA SERENATA DO AMOR NUMERO : S/N
COMP.: LOTE 6 DA QD. M BAIRRO : CHACARA SANTO AMARO - 5P CIDADE : SAQ PAULO - 5P
CEP : 04875-415 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO []REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [CIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 1.072,00 TESTADA - (cf) m 26,50 PROF. EQUIV. (Pe): 40 45
ACESSIBIUDADE : Indreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : em aclive de 10% gté 20%
CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFCACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 90,00 M=
PADRAO CONSTR.: casa econdmico [+) CONSERVACAO : = - reparos smples
COEF. PADRAO: 1,221 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,696 CUSTO BASE (RS): 1.338,35
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 1
VALOR CALCULADO(RS): 102.361,61 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 200.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : ALCIDES IMOVEIS

CONTATO : SR. ALCIDES TELEFONE: (11)-970564483
OBSERVACAO:

ICASA COM 2 QUARTOS, BANHEIRO, SALA DE ESTAR, COZINHA, AREA DE SERVICOS, SALAO DE FESTAS E 4 VAGAS DE GARAGEM
RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7249
TESTADA Cf : -0.13 FT ADICIONALO02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : s3.08 O
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 08704
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000( I
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL06 : 0.00

TOPOGRARA Ft : 0.00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO: BANCO DO EST. DO RIO GRANDE DO SUL S/A X LENTA DE A. NOBREG/DATA 'ALH 2/05/2021
FATOR OFERTA,/TRANSACAO : 09
EDlHCA(;AO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2021 - SAO PAULO - SP
OBSERVACAO :
TERRENO SEM CONSTRUGAC
IONA DE AVALIA(;Z\O
Descricdo da Zona de Avaliagdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0.20 1,00 25,00 40,00 0.50 250,00 1.00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[X] Localizacdo 49,00
[X] Testada 48,00
[X] Profundidade
[[] Frentes Mdltiplas NaGo
[J Area
[X] Topografia caido para os fundeos de 5% oté 10%
<] consisténcia $eCO
s
unidesgl
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor N Variacdo | Varagdo
Nim. | Enderego £ Homogeneizagdo : :
=e Unitario 9 ¢ Paradigma | Avaliando
) 1| RUA JOSE MAURILIC PATRICIO 35 BS.55 90,87 1.055% 1.0023
@ 2 | RUA JOSE MONTEMEGRD DE LIMA, AD LADO .15 9563 7368 0.770& 05980
B 3|RuUA JOSE MONTENEGRD DE LIMA, AD LADO 63 %0.00 8251 oF212 1,0004
@ 4| RUA JOSE MONTENEGRS DE LiMA, AQ LADO SN 103,66 103,20 D758 1,0012
B  5|RUASERENATA DO AMOR S/N 95,63 83.26 087086 i,-}:rI.IE
B4 6| RUASEREMATA DO AMOR /N 7242 £3.05 08704 7,000 ‘g‘ |
0
L
o
[}
£
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BAvaliarir’
ADERENCIA
Nuidm. Observado Calculado
1 85,55 90,07
2 95,63 73,08
3 Q0,00 82,91
4 103,66 103,20
5 95,63 83,26
6 7242 63,05
RO
"#’* Avaliar
umidesk
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observadeos x Valores Calculados
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS pay
DADOS DO AVALIANDO 8
Tipo: Temeno Llocal: RUA JOSE MONTENEGRO DE LIMA S/N LOTE 24 DA QUADRA "L" CHACARA Data: 12/05/2021 g
Cliente : PROC. 1036335-31.2019.8.26.0100 S
Aream*: 1.800,00 Modalidade : Venda N
Distribuicdo espacial : ;)
[T}
1)
™
©
I59)
=)
: ~
o
)
: %)
Q
o
)
| =
S
{ o
)
£
—
12
o
o
{c
] ©
i S
=]
10
o)
3
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS s
c
Média Unitdrios : 90,48 Média Unitdrios : £2.80 o
Desvio Padrdo : 10.74 Desvio Padrdo: 13,79 qg
- 30%:63.34 - 30%: 57.96 8
+30%:117.63 +30%: 107.63 E
Coeficiente de Variacdo : 11,8800 Coeficiente de Variacdo : 16,6600 §
- o))
GRAU DE FUNDAMENTACAO o
®©
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 10 5
1 it o el siliads Compieta quanto a todas & Compida gto 208 fatorss |:| Adog3o de stuagio |:| 3 g
variaveis analisadas US3008 NO tratamento paradigma b
Quantidade minima de ®©
2] 52008 08 msrcago usacos = (| i X > Of 2 %
3 identiicagao dos dados Apressntagao de inform ref atodas Apresantagao de inform ref atodas = Japresantagio inform ref atodos as <
g mercado a8 caract dos dos dados analisados D a3 caract dos dos dados analisados caract dos gados ref aos fatores D < g
P oo o @] e o] e [of 2|42
-
GRAU DE FUNDAMENTACAO: i T
FORMA(;RO DOS VALORES Q2
MEDIA SANEADA (RS): 82,80 3
TESTADA: 0.1300 PROFUNDIDADE ~ 0.0000 ( E
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000 1o
VALOR UNITARIO (R$/m2): $5.11000 VALOR TOTAL (RS) : 171.193.5] 2
] o
INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando g
INTERVALO MINIMO : 74,49 INTERVALO MINIMO : 38 43 4 3
INTERVALO MAXIMO : 91,11 INTERVALO MAXIMO : 101,59 8
GRAU DE PRECISAO ) ﬁ;
GRAU DE PRECISAO: Il 15
5
9 o
s
)
Eg
'R G a - . “ : ]
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Dados Cadastrais do imodvel fornecidos pela
Prefeitura Municipal de Sao Paulo:

p&gﬁ%g‘ DE Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2021
SAO PAULO

FAZENDA

|Cadastvodolm6vel: 280.003.0023-9 |

Local do Imovel:

R JOSE MONTENEGRO DE LIMA, S/N

CHACS AMARO LT 24QD L CEP 04875-155

Imével localizado além da 2* Subdivisio da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacio:
R GAL PORFIRIO DA PAZ, 1266
CEP 03918-000

Contribuinte(s):
CPF 089.843.648-60 MARIA APARECIDA MARIANO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): : Testada (m):
Area nsio incorporada (m?): A Fragdo ideal:
Area total (m?):

Dados cadastrais da construcao:

Terreno sem construgao

Valores de m* (RS):
- de tereno: 49,00
- da construgao; Temeno sem construcao

Valores para fins de célculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 88.200,00
- da area néo incorporada: 88.200,00
- da construgio! 0,00
Base de calculodo IPTU: 176.400,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagio ao exercicio abrangido por
esta cerfidéo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Teritorial Urbano do imével do exercicio de 2021,

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 10/08/2021, em

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Quadra fiscal onde se localiza o terreno
avaliando:
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 16°
VARA CIVEL DA CAPITAL - SAO PAULO

PROCESSO DE N° 1036335-31.2019.8.26.0100

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE
LOPES, engenheiro, Perito  Judicial, nomeado e
compromissado nos AUTOS DA AGCAO DE EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL - ESPECIES DE CONTRATOS,
requerida pelo BANCO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SuL
S/A, em face de LENITA DE ALMEIDA NOBREGA CARVALHO e
outro, atendendo ao respeitdvel despacho de Vossa Exceléncia
de folhas 399, vem, respeitosamente, prestar os seus
esclarecimentos acerca da manifestacdo do Autor de folhas
370/398 conforme segue:

O Autor, mais uma vez, traz ao processo 0s
mesmos questionamentos outrora e jd esclarecidos pelo perito
Judicial do_juizo.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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Ele impugna novamente o trabalho deste
signatdro de fls. 295/334 que obteve o valor de R$
171.000,00 (cento e setenta e um mil reais) em maio de
2021 e, desta vez, junta a fls. 371/398, laudo de avaliacdo
elaborado pelo seu assistente técnico que atribuiu o valor de
R$ 109.000,00 (cento e nove mil reais) para o imovel em
situacao normal e R$ 85.000,00 (oitenta e cinco mil reais),
para liguidacdo forcada. Juntou também as fls. 398 um
parecer de engenharia, atribuindo o valor de R$ 85.000,00
(oitenta e cinco mil reais).

Na avaliacdo do assistente técnico, consta 01
(uma) planilha de dados coletados, contendo 26 (vinte e seis)
imoveis a venda, extraidos diretamente de ‘sites da internet”
que trabalham no ramo imobilidrio, anidncios estes contendo
apenas valores e metragem dos imoveis.

CONSIDERACOES DO PERITO:

Quanto as manifestacées do Autor, este perito
esclarece que ele trouxe ao processo um Laudo Técnico,
contendo 01 (uma) planilha de dados coletados de antincios
extraidos da internet e, conforme se observa, estes anuncios
contém apenas valores de imdveis e com os cdédigos internos
de referéncia determinados pelos anunciantes, e as dreas dos

terrenos.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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A fim de justificar o valor por ele pretendido, o
Assistente Técnico efetuou simples divisdo da drea do terreno
pelo valor do imével ofertado, atribuindo assim, o valor do
metro quadrado para cada imével e sem citar se o terreno
possui ou hdo construcgdo, qual a sua idade, qual o valor do
metro quadrado cadastrado na Planta Genérica da Prefeitura,
conforme setor e quadra de localizagdo dos 26 (vinte e seis)
imoveis que contam na sua planilha, inclusive estes se
encontram ofertados em regides diversas a do imdvel
avaliando.

Ja, a pesquisa de mercado efetuada pelo perito
judicial, verifica-se tratar de um numero de 06 (seis)
elementos comparativos, mas, que todos foram tratados de
maneira técnica e eficiente a retratar o real valor de mercado
praticado na mesma regido em que se encontra o imdvel

avaliando, tendo todos sido coletados na mesma regiao.

Os paradigmas coletados pelo perito judicial, se
apresentam com todas as informacées imprescindiveis para a
homogeneizacdo e conclusdo do valor, tais como: endereco,
area construida, classificacdo da construcao, idade, estado de
conservacdo, setor e quadra fiscal, nome e telefone do

ofertante, dentre outros.
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Desta forma, devido as inconsisténcias e
informacgoes imprescindiveis dos elementos que compdem a
pesquisa de mercado do laudo de avaliacio do Assistente
Técnico, torna-se invidvel a equiparagédo entre os trabalhos (do
perito e do assistente técnico do Autor).

O laudo do Assistente Técnico apresenta o
valor de R$ 109.000,00 (cento e nove mil reais) para o imovel
em questdo e, para a liquidacdo forcada, o valor de R$
85.000,00 (oitenta e cinco mil reais), portanto, uma diferenca
substancial de 50% (cinquenta por cento) em relacdo ao valor
concluido no laudo judicial, que foi avaliado em R$

171.000,00 (cento e setenta e um mil reais).

Quanto ao parecer de engenharia (fls. 397),
elaborado a titulo de assessoria juridica, este contém simples
avaliacdo apenas com base nos dados da matricula do terreno,
tendo atribuido ao imdvel o valor de R$ 85.000,00 (oitenta e
cinco mil reais), com observacdes de que para a limpeza do
terreno o orcamento é de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) e a
divida de IPTU perante a Prefeitura Municipal de Sdo Paulo é
de R$ 2.025,29 (dois mil e vinte e cinco reais e vinte e nove
centavos).
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Com isto, em se tratando se avaliacido de
simples opinido, ou seja, sem se ater as Normas Técnicas de
Avaliacdes, ndo cabe a este perito concordar com o valor

apresentado.

Assim, pelas razdes expostas, este perito vem
ratificar, mais uma vez, o valor do terreno, avaliado em
171.000,00 (Cento e Setenta e Um Mil Reais), vélidos para
maio de 2021, elaborado rigorosamente através de Normas
Técnicas, estando o valor concluido e perfeitamente adequado
a realidade de precos praticados no mercado da regido em que
se encontra, dando assim, por encerrada a sua manifestacao.

Termos em que pede deferimento.
Sédo Paulo, 20 de setembro de 2021.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA - 0600590772.
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DECISAO
Processo Digital n®: 1036335-31.2019.8.26.0100
Classe - Assunto Execucio de Titulo Extrajudicial - Espécies de Contratos
Exequente: Banco do Estado do Rio Grande do Sul S.A.
Executado: Lenita de Almeida Nobrega Carvalho e outro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Felipe Poyares Miranda

Vistos.

Em que pesem as alegagOes da parte exequente, homologo o laudo de
avaliacdo de fls.295/334 e seus esclarecimentos posteriores, devendo ser fixado como valor de
avaliacdo do imdvel o de R$ 171.000,00 (f1.319).

Com efeito, o Perito do Juizo, em seu laudo, bem como nos
esclarecimentos posteriores, efetuou avaliagdo pormenorizada, dentro os padrdes de mercado
compativeis com o valor do bem, ndo sendo verossimeis as alegagdes da parte exequente.

Importante esclarecer, ainda, que o Magistrado, a quem a lei confia a
responsabilidade pessoal e direta da prestag@o jurisdicional, forma sua convic¢ao pelo método da
critica de todo material probatério existente nos autos, valendo lembrar que o sistema processual
brasileiro, no concernente a valoracdo dos elementos probatorios, ¢ informado pelo principio da
persuasdo racional ou do livre convencimento motivado, podendo apreciar de maneira ampla e
irrestrita todos os elementos de convic¢do coligidos aos autos, ndo estando vinculado aos laudos
periciais.

Nos termos do art. 437 do CPC/73 (NCPC, art. 480), o juiz podera
determinar a realizacdo de nova pericia quando a matéria ndo lhe parecer suficientemente
esclarecida.

Trata-se de faculdade e nao dever do juiz.

Com efeito, a prova técnica realizada no processo ndo apresenta vicios de
natureza formal ou material.

Foram ainda prestados os devidos esclarecimentos as partes. O simples
fato de ndo ter sido integralmente favoravel a parte requerida a conclusdo tirada pelo auxiliar do
juizo, ou ter deixado o expert de apreciar os fatos de acordo com o querer da parte, ndo sdo motivos
suficientes para justificar a producao de nova prova pericial, ou sua complementagao.

No extinto Segundo Tribunal de Alcada Civil, outro ndo era o

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FELIPE POYARES MIRANDA, liberado nos autos em 11/10/2021 as 19:52 .
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entendimento:

"O juiz ndo esta obrigado a determinar nova pericia, a requerimento da
parte, quando se sente suficientemente esclarecido a respeito da matéria
posta em julgamento (artigo 437 do Codigo de Processo Civil), ou a
pericia ja realizada ndo contém eventual omissdo ou inexatiddo dos
resultados (artigo 438)." (Extinto 2°Tribunal de Al¢ada Civil - 3“ Camara
Apelagdo n°® 536.460 - Rel. Juiz Jodo Saletti - J. 26/1/1999).

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCACAO DE IMOVEIS. REVISIONAL

DE ALUGUEL. PROVA PERICIAL. S6 ao juiz cabe avaliar a necessidade

de nova pericia ou da amplia¢do da primeira, como destinatario que ¢ da

prova nos autos produzidas. Decisdo mantida. Recurso improvido.” (3

Extinto 2°Tribunal de Al¢ada Civil - 2¢ Camara Agravo de Instrumento n°

0038850-27.8.26.0000 - Rel. Juiz Felipe Ferreira - J. 06/10/2003)

Com efeito, sendo o destinatario da prova o Magistrado, pois ela se destina
a formagao de sua convicgao para analise dos pontos controvertidos da demanda, a ele cabe avaliar
a pertinéncia ou ndo da sua realizag@o, e mesmo de seu refazimento.

Como ensina Pontes de Miranda: A determinagao de nova pericia por parte
do juiz é do seu arbitrio (Comentario ao Cdodigo de Processo Civil, Tomo IV, Ed. Forense, 3% ed.,
1999, p. 499), lembrando Antonio Carlos de Araujo Cintra que: Embora a lei ndo seja explicita a
respeito, parece indubitavel que a determinacdo de realizagdo de nova pericia s6 pode ter lugar
depois de concluida insatisfatoriamente a primeira, inclusive com os esclarecimentos do perito e
dos assistentes técnicos prestados em audiéncia (Comentarios ao Cdodigo de Processo Civil, Ed.
Forense, vol. IV, 2000, p. 228).

No caso sub examine, a prova técnica produzida nos autos fornece todos
os subsidios necessarios ao julgamento da demanda, atendendo ao que dela se esperava, ndo
havendo nulidade.

O laudo foi esclarecido e complementado pelas respostas a quesitos

suplementares das partes. E preciso aqui nio confundir causa técnica a repeticio da prova com

a discordancia dos seus resultados.

Aplicam-se analogicamente ao caso os seguintes precedentes:

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036335-31.2019.8.26.0100 e cédigo BC14884.
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“AGRAVO DE INSTRUMENTO — LOCACAO — REPARACAO DE
DANOS — LIQUIDACAO POR ARTIGOS. Cerceamento de defesa ndo

evidenciado. A _simples discordancia _da _parte com o laudo pericial

realizado ndo justifica a realizacdo de nova pericia. Principio do livre

convencimento. Somente ao juiz cabe avaliar a necessidade da repeti¢do
da prova técnica. Prova pericial conclusiva a respeito da extensdo dos
danos causados ao imovel do autor, ora agravado. Decisdo mantida, nos
termos do art. 252 do Regimento Interno deste Tribunal de Justica.
PRELIMINAR AFASTADA. RECURSO DESPROVIDO”. (TJSP; Agravo
de Instrumento 2078695-41.2017.8.26.0000;  Relator (a): Antonio
Nascimento; Orgdo Julgador: 26° Cimara de Direito Privado; Foro
Central Civel - 42 Vara Civel; Data do Julgamento: 18/05/2017; Data de
Registro: 18/05/2017)

“Plano de Saude. Erro médico. Cerceamento de defesa. Nulidade
inexistente. Discorddancia dos achados da pericia que ndo justificam
refazimento. Esclarecimentos prestados. Prova oral impertinente diante da
matéria debatida. Falha na presta¢do dos servigos médicos afastada pela
prova pericial. Auséncia de nexo causal entre a conduta médica, a piora
no quadro de saude do paciente e seu obito. Recomendagoes do Ministério
da Saude relativas ao virus Influenza A (HINI) que foram seguidas.
Indeniza¢do indevida. Porém, negativa abusiva de interna¢do ao
argumento de que o prazo de caréncia ndo havia sido cumprido, limitando-
se ao periodo de doze horas o atendimento emergencial exclusivamente
ambulatorial. Abusividade reconhecida. Dano moral neste ponto ocorrido.
Indeniza¢do devida. Sentenca parcialmente revista. Recurso provido em
parte”. (TJSP; Apelagdo Civel 4009359-86.2013.8.26.0506, Relator
(a): Claudio Godoy; Orgdo Julgador: 1° Camara de Direito Privado; Foro
de Ribeirdo Preto - 7° Vara Civel; Data do Julgamento: 12/02/2019; Data
de Registro: 13/02/2019)

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036335-31.2019.8.26.0100 e cédigo BC14884.
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“CERCEAMENTO DE DEFESA. Reabertura da Instrugcdo. Nao a justifica
a simples discorddncia da parte em relagdo ao resultado da prova técnica,
deduzida sob a escusa de vicios ndo demonstrados no laudo pericial.
PRELIMINAR REJEITADA. LITIGANCIA DE MA-FE. Caracterizagdo.
Conduta processual temeraria e alteragdo da verdade dos fatos. Multa
imposta, correspondente a 1% do valor atualizado da causa. Inteligéncia
dos artigos 80, incisos Il e V, e 81 do Cddigo de Processo Civil.
REINTEGRACAO DE POSSE. Esbulho. Afastada a pretensdo da autora ao
reconhecimento de indevida ocupacdo de faixa de seguran¢a de
reservatorio de hidrelétrica, uma vez que a prova pericial cujas conclusoes
ndo foram validamente impugnadas, demonstrou que o imovel do réu situa-
se acima da faixa de desapropria¢do. A¢do improcedente. RECURSO
DESPROVIDO”. (TJSP; Apelagdo Civel 0004344-26.2011.8.26.0103;
Relator (a): Jarbas Gomes; Orgdo Julgador: 11¢ Cdmara de Direito
Publico; Foro de Caconde -Vara Unica; Data do Julgamento:

21/03/2019; Data de Registro.: 21/03/2019)

“Cerceamento de defesa — Inocorréncia — Anulagdo da r. senten¢a —
Descabimento. Nova pericia médica — Desnecessidade — Conjunto
probatorio dos autos que permite o correto julgamento da lide — Sentenca
devidamente fundamentada. Acidente do trabalho — Lesdo na coluna —
Laudo pericial dando conta da auséncia de incapacidade laborativa —
Nexo causal que foi afastado pela vistoria ambiental — A¢do improcedente.
Recurso improvido”. (TJSP; Apelagdo Civel 1022095-72.2015.8.26.0554;
Relator (a): Afonso Celso da Silva; Orgdo Julgador: 17¢ Camara de
Direito Publico; Foro de Santo Andrée -8¢ Vara Civel; Data do
Julgamento: 18/09/2018; Data de Registro: 20/09/2018)

Desnecessarios, pois, novos esclarecimentos do Perito do Juizo, ficando
fixado o valor de avaliagdo do bem penhorado em R$ 171.000,00 (f1.319).

Manifeste-se a parte exequente em termos de prosseguimento, em 5 dias,
sob pena de arquivamento.

Int.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036335-31.2019.8.26.0100 e cédigo BC14884.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FELIPE POYARES MIRANDA, liberado nos autos em 11/10/2021 as 19:52 .
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DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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