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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12* VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL DA CAPITAL

PROCESSO 0034644-28.2021.8.26.0100

MARIO DE SOUZA JUNIOR, engenheiro civil, CREA n°
60.339/D, perito judicial nos autos do CUMPRIMENTO PROVISORIO DE
SENTENCA da acdo requerida por CRISELMA NAZARIO AZEREDO contra
AMERICO DA SILVA AZEREDO, tendo procedido aos estudos e diligéncias
necessdrias, vem apresentar a Vossa Exceléncia as conclusdes a que chegou,

consubstanciadas no presente

LAUDO JUDICIAL
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I- OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo da avaliagdo consiste em estabelecer o valor de venda

do imovel situado na Rua Mundo Novo n° 101, Vila Anglo Brasileira.

II - VISTORIA

11.1 - Localizacao do imoével

Estd localizado na Rua Mundo Novo n° 101, na quadra
completada pela Rua Bica de Pedra, Rua Rifaina e Rua Oscar Strauss, como indica

0 mapa abaixo.
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A regido tem caracteristicas residenciais, sendo observadas
ocupacdes horizontais. Em relacdo as zonas de avaliacdo indicadas na Norma
editada em setembro de 2011 pelo IBAPE/SP (Norma para avaliacdo de imdveis
urbanos), a regido enquadra-se no Grupo I (zonas de uso predominante residencial e

ocupacao horizontal).

11.2 - Mapa fiscal

De acordo com o Mapa Oficial da Cidade de Sao Paulo, o imével
estd situado na Quadra 140 do Setor 12. Segundo a Planta Genérica de Valores de
2014, o valor fiscal da Rua Mundo Novo € igual a 1.052,00.

11.3 - Zoneamento

Pela legislacdo que dispde sobre o parcelamento, uso e ocupacio
do solo (Lei n° 16.402, de 22 de marco de 2016), o local € classificado como zona

ZPR (Zona Predominantemente Residencial), assim definida no artigo 16 da Lei n
16.402/2016:

Lei n° 16.402/2016 - artigo 16

As Zonas Predominantemente Residenciais (ZPR) sdo porgoes do territorio
destinadas majoritariamente ao uso residencial, bem como a atividades ndo
residenciais compativeis com o uso residencial, com densidades construtiva e

demogrdfica baixas.

Os parametros de ocupacgdo fixados para a zona ZPR sdo aqueles
indicados no quadro exibido adiante (Quadro 3, integrante da Lei n° 16.402/2016).
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PARAMETROS DE OCUPAGAO — QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Descrigao Valor
ZOMADEUSO (a) ZPR
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0,05
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 1
TAXADE OCUF'AQE\O MAXIMA - para lotes até 500 m* 0,50
TAXADE OCUF'AQE\O MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m* 0,50
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metras) 10
RECUO MINIMO - FRENTE (i) 5
RECUOQ MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m NA
RECUOQ MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m 3
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENC POR UNIDADE (m*) MNA

I1.4 - Melhoramentos publicos

Trata-se de local dotado de todos os melhoramentos publicos.

I1.5 - Caracteristicas do terreno

Esta situado no nivel da Rua Mundo Novo, tem topografia em
aclive e encerra as seguintes dimensoes (vide Certidao de Dados Cadastrais exibida

adiante):
»  Area do terreno = 265,00 m>

= Frente projetada do terreno = 10,00 m
=  Profundidade equivalente do terreno = 265,00 + 10,00 = 26,50 m
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PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2019
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imoével: 012.140.0052-5

Local do Imével:

R MUNDQO NOVQ, 101

CEP 05028-030

Imével localizado na 1? Subdivis&o da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificacédo:

R MUNDO NOVQ, 101
CEP 05028-030

Contribuinte(s):
CPF 196.965.368-01 AMERICO DA SILVA AZEREDO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 265 Testada (m): 10,00
Area ndo incorporada (m?): 0 Fracao ideal: 1,0000
Area total (m?): 265

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 180 Padrao da construcao: 1-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 100 Uso: residéncia
Ano da construcéo corrigido: 1967

11.6 - Caracteristicas da construcio

No terreno ha um conjunto de nove casas (casas para renda): duas
implantadas na frente do terreno, ambas do tipo quitinete, compostas de
sala/dormitério, pequena cozinha e banheiro; e sete implantadas ao longo da
profundidade do terreno. Essas sete casas sdo de dois tipos: quatro casas compostas
de cozinha, dormitério e banheiro; e trés casas compostas de sala, cozinha, dois
dormitérios e banheiro. O conjunto formado pelas nove casas encerra uma area
construida de 350,00 m>.

As casas, segundo os parametros fixados no estudo divulgado em
2019 pelo IBAPE/SP (Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos - Unidades

Isoladas), enquadram-se no padrio simples.

As casas tém 12 anos. E em relacdo aos parametros indicados no

estudo acima referido (parametros referentes ao obsoletismo e estado de
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conservagdo), as casas, naquilo que diz respeito ao estado de conservagdo,

enquadram-se na referéncia “f” (necessitando de reparos de simples a importantes).

Do conjunto de casas, foi possivel vistoriar trés. As fotografias

exibidas adiante (FOTOS de 1 a 26) ilustram as caracteristicas dessas trés casas.

FOTO 1 - Vista do im6vel. As setas amarela e azul indicam as casas implantadas
na frente do terreno; e a seta verde indica o acesso as sete casas implantadas ao

longo da profundidade do terreno.
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FOTOS 8/9/10 - Casa 5.
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FOTOS 13/14/15/16 - Casa 7.
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FOTOS 21/22/23 - Corredor de circulaciao do conjunto de casas.
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FOTOS 24/25/26 - Quitinete implantada na frente do terreno.
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III - AVALIACAO

II1.1 - Metodologia avaliatoria

1. Serdo adotadas as regras enunciadas na Norma editada em
setembro de 2011 pelo IBAPE/SP (Norma para avaliacio de imdveis urbanos),
elegendo-se, no caso, os parametros de cdlculo da 2* Zona (residencial horizontal

de padrao médio).

=  Pardmetros de calculo da 2* Zona

Frente de referéncia do lote padrao (F;) = 10,00 m
Profundidade minima do lote padrdo (Pp;) = 25,00 m
Profundidade maxima do lote padrao (Pp,) = 40,00 m
Expoente utilizado no fator testada (f) = 0,20

L N

Expoente utilizado no fator profundidade (p) = 0,50

2. A avaliacdo serd norteada pelo método evolutivo. Por esse
método, como método indireto, o valor do bem decorre do somatdrio dos seguintes
valores: (a) do terreno, que serd fixado a partir dos indicadores de valor do mercado
imobilidrio; e (b) da construcdo, que sera fixado a partir dos parametros de calculo
indicados no estudo divulgado em 2019 pelo IBAPE/SP (Valores de Edificacdes de

Iméveis Urbanos - Unidades Isoladas).
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I11.2 - Valor do terreno

1. A pesquisa exibida no ANEXO I, depois de homogeneizada,

conduziu ao seguinte resultado:

Valor unitério basico de terreno = R$ 4.100,00/m>
valido para lote plano
lote com 10,00 m de frente e profundidade entre 25,00 e 40,00 m
Data-base: abril de 2022

2. O terreno, observadas as suas caracteristicas e dimensoes,

deve ser avaliado através da seguinte expressao:

Vi=Ax Vy,xF
V= valor do terreno
A= area do terreno = 265,00 m’
V,= valor unitério bdsico de terreno = R$ 4.100,00/m>
C,=  coeficiente de profundidade = 1,00
Ce= coeficiente de frente = 1,00
F, = fator topografia para terreno com aclive acima de 20% = 0,85
F= fator de correcao
F= 1+ [(Co-D+(Cs-1)+ (F-1)=0,85
Vi= 265,00 x 4.100,00 x 0,85 = R$ 923.525,00

Valor do terreno = R$ 923.525,00
Data-base: abril de 2022
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II1.3 - Valor da construcao

1. De acordo com o estudo divulgado em 2019 pelo IBAPE/SP
(Valores de Edificacoes de Imoéveis Urbanos - Unidades Isoladas), as casas
enquadram-se no padrdo simples, com um valor unitirio de venda igual a
1,251 x RgN. Por se tratar de um conjunto de casas implantadas em um mesmo
terreno, o valor unitdrio de venda considerado (1,251 x RgN) - que € valido para
casa isolada - serd reduzido em 40%, a semelhanca do que ocorre em um terreno de
fundo (“terreno de fundo, aquele que, situado no interior da quadra, se comunica
com a via publica por um corredor de acesso com largura igual ou inferior a 4

(quatro) metros”, conforme artigo 7° da Lei 10.235, de 16 de dezembro de 1986).

2. Para efeito de depreciacdo (depreciacdo pelo obsoletismo e
estado de conservacdo), e em funcdo dos parametros fixados no estudo acima
referido, as casas enquadram-se na referéncia “f” (necessitando de reparos de

simples a importantes).

3. Para esses pardmetros (valor unitdrio de venda e estado de

conservacdo), o valor da construgdo resulta igual a:

Ve=A:x Vy X Foe

-, valor da construcio
A. = drea construida = 350,00 m?
Vu= valor unitario de venda = 0,60 x 1,251 x RgN
RgN = custo unitdrio basico das edifica¢oes (em 04/2022) = R$ 1.780,00/m>
L= idade da construcdo = 12 anos
I = vida referencial do padrao adotado = 70 anos

= coeficiente residual do padrao adotado = 20%

K= coeficiente de Ross/Heideck (referéncia “f”’) = 0,602
Fo. = fator de depreciacdo [R + K x (1 - R)] = 0,682
18
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V. =350,00 x 0,60 x 1,251 x 1.780,00 x 0,682 = R$ 318.919,00

fls. 126

Valor da construcio = R$ 318.919,00

Data-base: abril de 2022

II1.4 - Valor do imoével

Resulta da soma dos valores do terreno e da construgao.

Valor do terreno =

R$ 923.525,00

Valor da construgao = R$ 318.919,00

Valor do imével =

R$ 1.242.444,00

Valor do imével = R$ 1.240.000,00
Data-base: agosto de 2018
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IV - CONCLUSAO

O valor de venda do imével situado na Rua Mundo Novo n° 101,

Vila Anglo Brasileira, resulta igual a:

Valor do imével = R$ 1.240.000,00
(um milhdo, duzentos e quarenta mil reais)
Data-base: abril de 2022

20
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V - ENCERRAMENTO

RUA APINAGES, 385 - APTO. 102 B - PERDIZES - CEP 05017-000 - SAO PAULO - FONE: (11) 3672-0044

Consta o presente laudo de 21 (vinte e uma) paginas, sendo esta

dltima datada e assinada.

Relacio de anexos:

= ANEXO I: cdlculo do valor unitario basico de terreno

Sao Paulo, 6 de abril de 2022

MARIO DE SOUZA JUNIOR
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’,

CALCULO DO VALOR UNITARIO BASICO DE TERRENO

- CREA 60339/D

ANEXO I

MARIO DE SOUZA JUNIOR

,

RUA MUNDO NOVO
DATA-BASE: ABRIL DE 2022
RUA APINAGES, 385 - APTO. 102 B - PERDIZES - CEP 05017-000 - SAO PAULO - FONE: (11) 3672-0044
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I - CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO DA PESQUISA

1. Serdo adotadas as regras enunciadas na Norma editada em
setembro de 2011 pelo IBAPE/SP (Norma para avaliacio de imdveis urbanos),

elegendo-se, no caso, os seguintes parametros de cédlculo:

= frente de referéncia do lote padrao (F;) = 10,00 m

= profundidade minima do lote padrdo (Py;) = 25,00 m

= profundidade maxima do lote padrido (Pn,) = 40,00 m

= expoente utilizado no calculo do fator testada (f) = 0,20

= expoente utilizado no cdlculo do fator profundidade (p) = 0,50

2. Os valores pesquisados serdo corrigidos pelos seguintes
fatores: (a) elasticidade (desconto de 10%, quando o valor pesquisado for
proveniente de oferta); (b) testada; (¢) profundidade; (d) localizacdo; e (e)
topografia. Para o fator indicado na letra “d” (localizacdo) serdo adotados os
valores fiscais divulgados na Planta Genérica de Valores de 2014 (valor fiscal do
local avaliando = 1.052,00); e para o fator indicado na letra “e” (topografia) serdo

adotados os pesos indicados no item 10.5.2 da referida Norma.

3. O valor unitério final resultard da média saneada dos valores
compreendidos em um intervalo de aceitagdo de 30% (para mais € para menos),

intervalo esse calculado a partir da média dos valores pesquisados.
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IT - AMOSTRA PESQUISADA

Elemento 1:
Imovel: Rua Barbara Heliodora n®° 516

Setor 12 - Quadra 14 - Valor fiscal: 1.186,00
Terreno: frente = 10,00 m

drea = 300,00 m*

profundidade equivalente = 30,00 m

topografia = aclive (peso 0,95)
Valor de venda: R$ 1.600.000,00 (oferta - abril de 2022)
Informante: MSA Iméveis - Airton - 4508.7777
Observacao: terreno com construcdo (valor = R$ 166.000,00)

=  Coeficiente de testada = 1,00 (+ 0,00)

=  Coeficiente de profundidade = 1,00 (+ 0,00)

=  Coeficiente de localiza¢dao = 1.052,00 + 1.186,00 = 0,89 (- 0,11)
=  Coeficiente de topografia = (1,00 + 0,95) = 1,05 (+ 0,05)

=  Fator de homogeneizagao = 1,00 - 0,11 + 0,05 = 0,94

Vo1 = {[(1.600.000,00 x 0,90) - 166.000,00] <+ 300,00} x 0,94 = R$ 3.992,00/m*
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Elemento 2:
Imovel: Rua Bica de Pedra n® 737

Setor 12 - Quadra 173 - Valor fiscal: 795,00
Terreno: frente = 9,20 m

drea = 185,00 m’
profundidade equivalente = 20,11 m
topografia = aclive (peso 0,85)
Valor de venda: R$ 560.000,00 (oferta - abril de 2022)
Informante: Mircia - 99654.3584
Observacao: terreno com construcdo (sem valor comercial)

»  Coeficiente de testada = (10,00 + 9,20)**° = 1,02 (+ 0,02)

= Coeficiente de profundidade = (25,00 = 20,11)*** = 1,11 (+ 0,11)

= Coeficiente de localizagdao = 1.052,00 + 795,00 = 1,32 (+ 0,32)

= Coeficiente de topografia = (1,00 + 0,85) = 1,18 (+ 0,18)

=  Fator de homogeneizagdo = 1,00 + 0,02 + 0,11 + 0,32 + 0,18 = 1,63

V2 = [(560.000,00 x 0,90) + 185,00] x 1,63 = R$ 4.441,00/m’
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Elemento 3:
Imovel: Rua Bica de Pedra n°® 820

Setor 12 - Quadra 143 - Valor fiscal: 910,00
Terreno: frente = 6,00 m

area = 266,00 m>

profundidade equivalente = 44,33 m

topografia = declive (peso 0,80)
Valor de venda: R$ 805.000,00 (oferta - abril de 2022)
Informante: Sasso Iméveis - Aguinaldo - 99364.6077
Observacao: terreno com construcdo (sem valor comercial)

= Coeficiente de testada = (10,00 + 6,00)>*° = 1,11 (+ 0,11)

*  Coeficiente de profundidade (Cp)

C, = 266,00 + [6,00 x 4,33 x (40,00 = 44,33)>" + 6,00 x 40,00 x 1,00]
C, =1,00 (+ 0,00)

= Coeficiente de localizagdo = 1.052,00 + 910,00 = 1,16 (+ 0,16)

= Coeficiente de topografia = (1,00 + 0,80) = 1,25 (+ 0,25)

=  Fator de homogeneizagdo = 1,00 + 0,11 + 0,16 + 0,25 = 1,52

Vi3 = [(805.000,00 x 0,90) + 266,00] x 1,52 = R$ 4.140,00/m’
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Elemento 4:
Imovel: Rua Claudio Fuzaro n° 140

Setor 12 - Quadra 025 - Valor fiscal: 1.070,00
Terreno: frente = 10,00 m

drea = 200,00 m*

profundidade equivalente = 20,00 m

topografia = plana (peso 1,00)
Valor de venda: R$ 900.000,00 (oferta - abril de 2022)
Informante: MSA Iméveis - Airton - 4508.7777
Observacao: terreno com construcdo (sem valor comercial)

= Coeficiente de testada = 1,00 (+ 0,00)

= Coeficiente de profundidade = (25,00 = 20,00)>° = 1,12 (+ 0,12)
= Coeficiente de localiza¢do = 1.052,00 + 1.070,00 = 0,98 (- 0,02)
= Coeficiente de topografia = 1,00 (+ 0,00)

=  Fator de homogeneizagdao = 1,00 + 0,12 - 0,02 = 1,10

Vus = [(900.000,00 x 0,90) + 200,00] x 1,10 = R$ 4.455,00/m’
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Elemento 5:

Imoével:

Terreno:

Valor de venda:
Informante:
Observacao:
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Rua Rifaina n° 751

Setor 12 - Quadra 173 - Valor fiscal: 819,00
frente = 5,00 m

drea = 125,00 m’

profundidade equivalente = 25,00 m
topografia = aclive (peso 0,90)

R$ 320.000,00 (oferta - abril de 2022)

JCS Imoveis - Solange - 97336.4163

terreno com constru¢do (sem valor comercial)

= Coeficiente de testada = (10,00 + 5,00)>*° = 1,15 (+ 0,15)

= Coeficiente de profundidade = 1,00 (+ 0,00)

= Coeficiente de localizagdo = 1.052,00 + 819,00 = 1,28 (+ 0,28)
= Coeficiente de topografia = (1,00 = 0,90) = 1,11 (+ 0,11)

=  Fator de homogeneizagdo = 1,00 + 0,15 + 0,28 + 0,11 = 1,54

Vs = [(320.000,00 x 0,90) + 125,00] x 1,54 = R$ 3.548,00/m’
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III - VALOR UNITARIO BASICO DE TERRENO

Os valores unitarios que derivam da amostra pesquisada sdo

aqueles anotados na tabela abaixo.

Elemento Unitério (R$/m?)
1 3.992,00
2 4.441,00
3 4.140,00
4 4.455,00
5 3.548,00

»  Meédia da amostra = 20.576,00 ~ 5 = R$ 4.115,00/m>

= Intervalo de aceitacdo de resultados:
limite inferior:  4.115,00 x 0,70 = R$ 2.881,00/rn2
limite superior: 4.115,00 x 1,30 = R$ 5.350,00/m2

Uy

Como todos os valores unitdrios restaram compreendidos no

intervalo de aceitacdo de resultados, a média saneada e a média geral da amostra

coincidem.

= Meédia saneada da amostra=R$ 4.115 ,00/m2

Valor unitério basico de terreno = R$ 4.100,00/m>

valido para lote plano

lote com 10,00 m de frente e profundidade entre 25,00 e 40,00 m

Data-base: abril de 2022
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