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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIiVEL DO FORO REGIONAL
DA PENHA - SP

Processo: 1121902-30.2019.8.26.0100
Acao: Alienacéao Judicial de Bens
Requerente: Rosangela Pedroso

Requerido(a): Andre Ricardo Lopes

RONALDO SABATINI, Perito Judicial, nomeado nos autos em epigrafe que
se processa perante este r. Juizo e neste cartério do 2° Oficio Civel, apés vistorias,
diligéncias, estudos, pesquisas e calculos que se fizeram necessarios, vem,
respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar suas conclusdes
consubstanciadas no seguinte:

Laudo

de
Avaliacao
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I - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente Laudo Técnico refere-se a uma Acao de Alienacao Judicial de
Bens, promovida por Rosangela Pedroso, em face de Andre Ricardo Lopes,
em curso nesta 22 Vara Civel do Foro Regional da Penha — SP.

O objetivo deste Laudo de Avaliacao é determinar o valor de mercado para
o imével sito na Rua Dona Matilde, 356 — Apto. 28 — Vila Matilde, CEP: 03512-
000, Sao Paulo — SP, objeto da matricula n.? 93.250 do 16° Cartério de Registro
de Imoveis de S&o Paulo.

IT - VISTORIA

Este Signatario realizou a vistoria no imével observando todos os seus
aspectos fisicos, a localizacdo, infraestrutura urbana, atividades existentes no
entorno, equipamentos comunitarios, entre outros fatores para a mais precisa
avaliacao de seu valor de mercado.

Os trabalhos se iniciaram no dia 18/03/24 as 14h00, quando o subscritor
logrou éxito na vistoria do imdvel, com ciéncia as partes por peticdo nos autos.

Isto posto, objetivando a apuragéao do valor de mercado do imével objeto da
lide, este Signatario comeca a avalia-lo.

II.A - LOCALIZACAO

A quadra onde se localiza o imovel objeto da acao é delimitada pelas vias:
Rua Antonio de Souza Campos, Rua José Manuel da Fonseca Junior e Rua Padre
Hipdlito, conforme imagem de localizacao via satélite do “Google Maps”:
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II.B - CARACTERISTICAS GERAIS

A Rua Dona Matilde, na por¢cédo onde se localiza o imével, é plana, possui
leito carrocavel aproximado de 8,00 metros e cal¢cada de 3,00 metros de ambos
os lados. A regidao em questdo possui caracteristica mista, apresentando imoveis
comerciais e residenciais de padrdo médio e inferiores.

Foram encontrados, nos entornos do imével, estabelecimentos comerciais
de prestagéo de servigcos e comércios amplamente diversificados, compostos por
colégios, lojas, mercados, restaurantes, lanchonetes, bares, postos de gasolina e
servigos gerais que atendem a regido local, além de linhas de transporte publico
coletivo.

No trecho em causa, observa-se a predominancia horizontal, como mostra
a perspectiva via satélite do “Google Earth”, a seguir:
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I1.C - MELHORAMENTOS PUBLICOS

De acordo com o artigo 32, § 1° do Codigo Tributario Nacional, para os
efeitos do imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana, entende-se
como zona urbana, observado o requisito minimo da existéncia de melhoramentos
indicados em pelo menos 2 (dois) dos incisos seguintes, avaliados na via do
imovel objeto e constatados como existentes:

Item | Melhoramento

Meio-fio ou calcamento, com canalizacdo de aguas
pluviais

Il | Abastecimento de agua

lll | Sistema de esgotos sanitarios

IV Rede de iluminagédo publica, com ou sem posteamento
para distribuicdo domiciliar

Escola primaria ou posto de saude a uma distancia
maxima de 3 (trés) quildmetros do imovel considerado

vV
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Ademais, a via possui pavimentagao asfaltica, rede de energia elétrica com
posteamento para distribuicado domiciliar, rede de telefonia, rede de TV a cabo e
gas encanado.

I1.D - CLASSIFICACAO DE ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que regula o Uso e Ocupacéao do Solo
de Sao Paulo, o imével situa-se na denominada Zona ZEIS-5 — Zona Especial de
Interesse Social 5 da Municipalidade.

Pela Lei N® 16.402, de 22 de marco de 2016, Quadro 4 — Usos Permitidos
por Zona, a Zona Especial de Interesse Social 5 — ZEIS-5, permite todos os usos
dentro da categoria de uso “Residencial”, subcategoria de uso “R”.

Permite, também, todos os usos dentro da categoria de uso “Nao

Residencial”, subcategoria de uso “nRa”, com excecao do grupo de atividades
“nRa-6".
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Nas subcategorias de uso “nR1”, “nR2”, “nR3”, “Ind-1a”, “Ind-1b”, todos
0S Us0s sdo permitidos.

Na subcategoria “Ind-2”, nenhum uso é permitido.

Outrossim, a referida lei apregoa em seu Art. 5° que as zonas correspondem
a porcdes do territério nas quais incidem parametros préprios de parcelamento,
uso e ocupacao do solo, estabelecidos nos quadros desta lei.

Os parametros da zona onde esta localizado o imével objeto estao
reproduzidos na tabela abaixo, copia parcial do “Quadro 3 — Parametros de
Ocupacao” da Lei:

. . Taxa de
Coeflc!ente i Ocupagao Recuos Minimos (metros)
Aproveitamento A
Maxima Gabarito Cota parte
10 T.0. 5 Fundos e Laterais dm:mma
o .0. para AT e terreno
Altura da
C.A C.A S para | lotes | . .vima |Frente d'fl:l = | Altura da por
minimo | basico | MaXimo | lotes figual ou | (metrqg) (i) editicacdo | o jificacao | Unidade
(m) até 500 | superior menor ou | ., erior a (metros?)
metros2| a 500 iguala10 | " 0
ZEIS-5] 0,5 1 4 (f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3 () NA

(g) O CAméax seraigual a 2 nos casos em que o lote for menor que 500m? (quinhentos metros quadrados).
(f) O CAméax serd igual a 2 nos casos em que o lote for menor que 1.000m? (mil metros quadrados).

IL.E - DESCRICAO DO IMOVEL

O imovel avaliando, objeto da matricula n® 93.250 do 16° Cartério de
Registro de Iméveis de Sao Paulo, possui a seguinte descricao:

“‘Apartamento n® 28, localizado no 2° andar do “EDIFICIO VIA VENETO?”,
situado a Rua Dona Matilde, n® 356, no 38° subdistrito-Vila Matilde, contendo a
area privativa de 49,62m2, a area de 9,90m2 correspondente a uma vaga
indeterminada na garagem coletiva do edificio localizada no andar térreo e nos
subsolos, a area comum de 39,6813m2, perfazendo a area total de 99,2013m2,
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correspondendo-lhe no terreno e demais coisas de uso e propriedades comuns do
condominio a fracao ideal de 0,008333%.”

II.LE.A - TERRENO

O terreno possui formato irregular, topografia plana e apresenta solo
aparentemente firme e seco com edificacdo, obedecendo as leis e posturas
municipais vigentes.

II.LE.B - AREAS COMUNS

O “Edificio Via Veneto” é constituido de uma torre com 15 andares e piso
térreo, acessados por elevador e escada de uso comum. Possui perimetro
murado, portal na entrada ao residencial, cabine de recepcao, sistema de
monitoramento através de cameras, periferia ajardinada, areas de circulagéo, hall
social e de elevadores, piscina, salao de festas, quadra e churrasqueira.

II.LE.C - UNIDADE AVALIANDA

O apartamento localizado no 2% andar, constante de sala de estar, sacada,
banheiro, circulacao, dois dormitérios, cozinha, lavanderia, pertence, segundo o
estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos”, publicado pelo IBAPE/SP e
na otica do subscritor, a classe 1 - RESIDENCIAL, grupo 1.3 - APARTAMENTO,
padrao 1.3.3 — Médio — Com elevador.

III - METODOLOGIA

Na presente avaliacdo, sdo adotadas as definicdbes constantes da NBR
14653-2 e, no que nao conflitarem, as da Norma para Avaliacdo de Imodveis
Urbanos do IBAPE/SP.

Para a determinacao do valor de um imével, a Norma recomenda que, na
escolha do método, devem ser analisados: a natureza do bem avaliando, a
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finalidade da avaliacdo e os dados de mercado disponiveis. A partir dai, a escolha
se da entre 5 métodos:

e Método Comparativo Direto — ltens 8.2.1 e 8.3.2 da NBR 14653-2
e Método Involutivo — ltem 8.2.2 da NBR 14653-2

e Método da Renda — ltem 8.2.3 da NBR 14653-2

e Método Evolutivo — Item 8.2.4 da NBR 14653-2

e Meétodo da Quantificacdo do Custo — Item 8.3.1 da NBR 14653-2

III.A - METODO COMPARATIVO DIRETO

Na existéncia de dados amostrais semelhantes ao avaliando, a metodologia
mais adequada a ser aplicada na avaliacdo do bem em questao, segundo a NBR
14653-2, € o Método Comparativo de Dados de Mercado.

ltem 8.1.1 da NBR 14653-2: “Para a identificacdo do valor de mercado,
sempre que possivel preferir o método comparativo direto de mercado,
conforme definido em 8.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2001.”

ltem 8.2.1 da NBR 14653-1: “Método comparativo direto de dados de
mercado — |dentifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Pelo Método Comparativo Direto, determina-se o valor do imével pela
comparacao com outros similares, a partir da pesquisa de valores (precos de
venda) de imodveis de caracteristicas semelhantes e situados nas
circunvizinhancas. Esses valores pesquisados devem ser ofertados ou devem ter
sido contratados em data proxima aquela do evento em tela, ndo servindo,
também, valores resultantes de “acordos”.

Para trazer as caracteristicas dos imoveis pesquisados o mais préximo
possivel das caracteristicas do avaliando, utiliza-se de fatores como: localizagao,
obsolescéncia, depreciagao, especulacao, entre outros.
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Isto posto, para apurar o valor médio unitario do imovel, este Signatario
colheu elementos amostrais nas imobilidrias préximas ao local. Para cada caso,
dentre todos os elementos coletados, somente aqueles similares ao imével objeto
foram selecionados.

Apoés a verificagdo de cada elemento “in loco” e a adequada analise, adota-
se como método balizador deste Laudo Pericial o Comparativo Direto.

III.B - TRATAMENTO POR FATORES

Para transpor os valores dos elementos comparativos para a condicao do
imovel avaliando, segundo a NBR 14653-2, deve-se basear em fatores
preestabelecidos indicados periodicamente pelas entidades técnicas regionais
reconhecidas. A Norma permite, alternativamente, a adocdo de fatores de
homogeneizagcdo deduzidos ou referendados pelo proprio engenheiro de
avaliacdes, desde que a metodologia, a amostragem e os calculos que lhe deram
origem sejam anexados ao laudo de avaliacao.

ltem 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2: “O tratamento por fatores é aplicavel a uma
amostra composta por dados de mercado com caracteristicas mais préximas
possiveis do imovel avaliando.”

A Norma para Avaliagcao de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP considera como
fatores principais:

e Fator Oferta

e Fator Localizacao

e Fatores de Forma (Testada, Profundidade, Area ou Mdltiplas Frentes)
e Fatores Padrao Construtivo e Depreciacao

Ha também os fatores complementares cujo uso ndo é obrigatorio. Em
situacdes especificas, podem ser utilizados, porém nesses casos, devem ser
fundamentados e validados.
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As férmulas dos fatores, de acordo com a Norma, devem ser aplicadas na
forma de somatorio, apds a consideracao do fator oferta.

Desta forma, adota-se no presente trabalho o Tratamento por Fatores.

II1.C - METODO ROSS/HEIDECKE

Para a determinacao da depreciacao de edificagdes e consequentemente a
diminuigc&do do valor econémico, coeficientes devem ser aplicados ao valor do novo
para a obtencéo do valor depreciado.

Neste trabalho, valer-se-a do método Ross/Heidecke, baseando-se no
estudo do IBAPE/SP: “Valores de Edificagcdes de Imdveis Urbanos”, atualizado no

ano de 2017.

O método leva em conta a idade do imével, o estado de conservacao e o
padrao construtivo para o calculo do obsoletismo.

O Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao é
determinado pela expressao:

Foc=R+Kx(1—R)

Onde:

Foc = Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao

R = Valor residual correspondente ao padrao da edificacdo, expresso em
porcentagem do valor de reproducgao

K = coeficiente de Ross/Heidecke

O coeficiente de Ross/Heidecke é dado pela expressao:
I (e 2]
[IR + (IR)

K=(1_Ec)x 1_ 2
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Onde:

K = coeficiente de Ross/Heidecke

E. = Depreciacdo decorrente do estado de conservacao, expresso em
porcentagem

I = Idade da edificacdo na época de sua avaliacdo, em anos

I = Vida referencial da edificagao, definida em anos e que depende da sua
tipologia

IV - AVALIACAO

IV.A - PESQUISA DE MERCADO

Na busca de imoéveis ofertados préximos a regido do avaliando, este
Signatario explorou as imobiliarias locais, escolhendo o0s elementos de
caracteristicas mais similares possiveis as do imoével objeto e os que se
localizassem ao derredor.

Os dados de mercado foram coletados de forma criteriosa, onde 05

elementos comparativos foram obtidos e examinados um a um com base em
pesquisa de mercado e analise técnica:
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ELEMENTO 01

-

.
iP5 =dlinm

o

Endereco: Rua Dona Matilde, 356

Tipo: Apartamento Bairro: Vila Matilde
Setor: 58 Quadra: 095

Zona: ZEIS-5 I.F.: 780,00

DADOS ECONOMICOS

Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor: R$ 300.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO

Padrido: Médio Idade: 29 anos
Area Util: 49,62 m? Dormitérios: 2

Area Garagem: 0,00 Suites: -

Area Edicula: 0,00 Banheiros: 1

Area Total: 1,00 Vagas: 1

Saldo de Festas:1 Piscinas: 1
Playground: 1 Elevadores: 1

FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria: Nova Criativa

Link:

zona-leste-sao-paulo-com-garagem-49m2-venda-RS300000-1d-2719495936/

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-matilde-

13

Rua Manuel Jorge Ribeiro, 262 - CEP: 03616-010 - Vila Salete - Sao Paulo - SP - Cel.: 35351-3653 - ronaldosabatini@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RONALDO SABATINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/06/2024 as 20:55 , sob o nimero WPEN24701276138

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1121902-30.2019.8.26.0100 e c6digo 7EnRAFbI.



fls. 174

Ronaldo Sabatini

Engenheiro Civil

ELEMENTO 02

il ..q-!!e!giuulllq“

Endereco: Rua Dona Matilde, 356
Tipo: Apartamento Bairro: Vila Matilde
Setor: 58 Quadra: 095
Zona: ZEIS-5 I.F.: 780,00
DADOS ECONOMICOS
Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor: R$ 310.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO
Padré&o: Médio Idade: 29 anos
Area Util: 49,62 m? Dormitérios: 2
Area Garagem: 0,00 Suites: -
Area Edicula: 0,00 Banheiros: 1
Area Total: 1,00 Vagas: 1
Saldo de Festas:1 Piscinas: 1
Playground: 1 Elevadores: 1
FONTE DE INFORMACAO
Imobiliaria: Jocasa Imdbveis

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-matilde-
zona-leste-sao-paulo-com-garagem-52m2-venda-RS310000-1d-2601094057/
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ELEMENTO 03

.
iP5 =dlinm
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Endereco: Rua Dona Matilde, 356
Tipo: Apartamento Bairro: Vila Matilde
Setor: 58 Quadra: 095
Zona: ZEIS-5 I.F.: 780,00
DADOS ECONOMICOS
Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor: R$ 315.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO

Padré&o: Médio Idade: 29 anos
Area Util: 49,62 m? Dormitérios: 2
Area Garagem: 0,00 Suites: -
Area Edicula: 0,00 Banheiros: 1
Area Total: 1,00 Vagas: 1
Saldo de Festas:1 Piscinas: 1
Playground: 1 Elevadores: 1

) FONTE DE INFORMACAO
Imobiliaria: Silva e Brito

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-matilde-
zona-leste-sao-paulo-54m2-venda-RS315000-1d-2644078285/
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ELEMENTO 04

.
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Endereco: Rua Dona Matilde, 356
Tipo: Apartamento Bairro: Vila Matilde
Setor: 58 Quadra: 095
Zona: ZEIS-5 I.F.: 780,00
DADOS ECONOMICOS
Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor: R$ 330.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO

Padré&o: Médio Idade: 29 anos
Area Util: 49,62 m? Dormitérios: 2
Area Garagem: 0,00 Suites: -
Area Edicula: 0,00 Banheiros: 1
Area Total: 1,00 Vagas: 1
Saldo de Festas:1 Piscinas: 1
Playground: 1 Elevadores: 1

) FONTE DE INFORMACAO
Imobiliaria: Imobilidria Estrela

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-matilde-
zona-leste-sao-paulo-com-garagem-49m2-venda-RS330000-1d-2653840853/
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ELEMENTO 05

.
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Endereco: Rua Dona Matilde, 356
Tipo: Apartamento Bairro: Vila Matilde
Setor: 58 Quadra: 095
Zona: ZEIS-5 I.F.: 780,00
DADOS ECONOMICOS
Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor: R$ 335.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO

Padré&o: Médio Idade: 29 anos
Area Util: 49,62 m? Dormitérios: 2
Area Garagem: 0,00 Suites: -
Area Edicula: 0,00 Banheiros: 1
Area Total: 1,00 Vagas: 1
Saldo de Festas:1 Piscinas: 1
Playground: 1 Elevadores: 1

) FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria: Abba Imobiliaria

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-matilde-
zona-leste-sao-paulo-com-garagem-50m2-venda-RS335000-1d-2668228506/
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IV.B - HOMOGENEIZACAO

A aplicacdo de fatores matematicos para o tratamento dos precos
observados se deu da seguinte forma:

1)  Fator Area: adotando como balizador a &rea real privativa de cada
unidade e considerando 1 vaga para estacionamento, foi obtido uma estimativa
média para o valor individual de cada vaga, através de pesquisa nas imediagdes,
de R$ 40.000,00, para a reducdo do valor de oferta, no caso de unidades com
maior numero de vagas ou aumento do valor de oferta no caso de unidades com
menor numero de vagas:

Valor Valor Ofertado

Elemento | Valor Ofertado Vagas estimado por com correcao
vaga para 1 vaga

1 R$ 300.000,00 1 R$ 40.000,00 R$ 300.000,00

2 R$ 310.000,00 1 R$ 40.000,00 R$ 310.000,00

3 R$ 315.000,00 1 R$ 40.000,00 R$ 315.000,00

4 R$ 330.000,00 1 R$ 40.000,00 R$ 330.000,00

5 R$ 335.000,00 1 R$ 40.000,00 R$ 335.000,00

2) Fator Oferta: também conhecido como Fator Fonte, Fator

Especulacao e Fator Elasticidade de Precos, tem a fungéo de descontar aumentos
de valores gerados pela especulacao de mercado nos elementos comparativos.
Na impossibilidade de sua determinacao, pode ser aplicado o fator consagrado de

0,90 (desconto de 10% sobre o prego original pedido):

Valor Ofertado | ) Valor unitario
Elemento | com correcao | Area Util | Fator Oferta descontado o
para 1 vaga fator oferta

1 R$ 300.000,00 | 49,62 m? 0,90 R$ 5.441,35/m2

2 R$ 310.000,00 | 49,62 m? 0,90 R$ 5.622,73/m2

3 R$ 315.000,00 | 49,62 m? 0,90 R$ 5.713,42/m2

4 R$ 330.000,00 | 49,62 m? 0,90 R$ 5.985,49/m2

5 R$ 335.000,00 | 49,62 m? 0,90 R$ 6.076,18/m2
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3) Fator Localizacao: também conhecido como Fator Transposicao,
leva em conta possiveis valorizagOes e desvalorizagoes em relagao a diferenga
de localizacao entre os elementos comparativos e o imével objeto da avaliagdo. E
expresso com base na relacéo entre o indice fiscal do avaliando e o do elemento
amostral:

F = L. FAvaliando
L™ LF
T Amostra

N&o é recomendado a aplicagéo de Fatores de Localizagao superiores a 2,0
e inferiores a 0,5.

O indice Fiscal do imével objeto da avaliacdo é de R$ 570,00/mz2. A aplicacdo
dos fatores resultou nos seguintes valores:

Valor unitario Valor unitario
Lo . Fator

Elemento | descontado o Indice Fiscal Localizagéo descontado o

fator oferta fator localizacao

1 R$ 5.441,35/m2 | R$ 780,00/m? 1,00 R$ 5.441,35/m2
2 R$ 5.622,73/m2 | R$ 780,00/m? 1,00 R$ 5.622,73/m2
3 R$ 5.713,42/m2 | R$ 780,00/m? 1,00 R$ 5.713,42/m2
4 R$ 5.985,49/m2 | R$ 780,00/m? 1,00 R$ 5.985,49/m2
5 R$ 6.076,18/m2 | R$ 780,00/m? 1,00 R$ 6.076,18/m2

4)  Fator Padrao Construtivo: expresso com base na relacao entre os
coeficientes do estudo “Valores de Edificacdes de Imdbveis Urbanos” do IBAPE/SP,
levando em consideracdo a classificagcdo dos imdveis quanto ao acabamento
construtivo:

F.. = Pcavatiando
PC — J2
CAmostra

Como j& descrito no tépico II.E.C deste trabalho, a unidade avalianda
pertence a classe 1 - RESIDENCIAL, grupo 1.3 - APARTAMENTO, padréo 1.3.3
— Médio — Com elevador, sendo balizada pelo valor médio do intervalo:
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1.3.1- Padrdo Econdmico 0,600 0,810 1,020

Sem elevador | 1,032 1,266 1,500

Com elevador | 1 260 1,470 1,680
T | Semelevador | 1512 | 1,746 | 1,980
1.3- APARTAMENTO Com elevador] 1,692 1,926 2,160
Sem elevador 1,992 2,226 2,460
Comelevador | 2172 | 2,406 | 2,640
1.3.5- Padréo Fino | 2652 | 3,066 | 3480
1.3.6- Padrdo Luxo | Acima de 3,49

1.3.2- Padrdo Simples

1.3.4- Padrdo Superior

Segundo a ética deste subscritor, todos os elementos possuem o padrao
construtivo médio:

Valor unitario
Fator Padrao| descontado o
Construtivo fator padrao
construtivo

Valor unitario
Elemento | descontado o Pcyidio
fator oferta

1 R$ 5.441,35/m2 1,926 1,00 R$ 5.441,35/m2
2 R$ 5.622,73/m2 1,926 1,00 R$ 5.622,73/m2
3 R$ 5.713,42/m2 1,926 1,00 R$ 5.713,42/m2
4 R$ 5.985,49/m2 1,926 1,00 R$ 5.985,49/m2
5 R$ 6.076,18/m2 1,926 1,00 R$ 6.076,18/m2

5)  Fator Obsolescéncia: leva em consideracdo a idade e estado de
conservacao indicados com base no critério de Ross/Heidecke, descrito no topico
l1l.C do presente trabalho.

O fator sera a relagdo entre o Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao
Estado de Conservacao do imdével avaliando e o do imovel amostral:

FOCAvaliando

Foc =
FOCAmostra

O avaliando se enquadra no padrao 1.3.3 — Médio, na referéncia “E —
Necessitando de reparos simples” de estado de conservacao e tem idade igual a
29 anos, portanto:

20

Rua Manuel Jorge Ribeiro, 262 - CEP: 03616-010 - Vila Salete - Sao Paulo - SP - Cel.: 35351-3653 - ronaldosabatini@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RONALDO SABATINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/06/2024 as 20:55 , sob o nimero WPEN24701276138

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1121902-30.2019.8.26.0100 e c6digo 7EnRAFbI.



fls. 181

Ronaldo Sabatini

Engenheiro Civil

Ir = 60 anos
R =20%
E; =18,10%

K = 0,525
Foc = 0,620

O mesmo levantamento de dados foi feito para os elementos amostrais,
como reproduzido na tabela a seguir:

Elemento Depreciacao Vid? _Ic_iade~da Coe_ficiente
(E¢) Referencial (I) | Edificacao (If) Residual (R)

1 18,1% 60 anos 29 anos 20%

2 18,1% 60 anos 29 anos 20%

3 18,1% 60 anos 29 anos 20%

4 18,1% 60 anos 29 anos 20%

5 18,1% 60 anos 29 anos 20%

Dai, a aplicagdo do método obteve os seguintes resultados:

Valor unitario | Coeficiente de Fator X:L%Lﬁ?;?:g
Elemento | descontado o | Hoss/Heidecke | Obsolescéncia fator

fator oferta (K) (Foc) obsolescéncia

1 R$ 5.441,35/m2 0,525 1,00 R$ 5.441,35/m2

2 R$ 5.622,73/m2 0,525 1,00 R$ 5.622,73/m2

3 R$ 5.713,42/m2 0,525 1,00 R$ 5.713,42/m2

4 R$ 5.985,49/m2 0,525 1,00 R$ 5.985,49/m2

5 R$ 6.076,18/m2 0,525 1,00 R$ 6.076,18/m2

Finalmente, a aplicagao dos fatores é feita na forma de somatério, apos a
incidéncia do fator oferta:

Vu=Vox{1+[(F,—D+F-D+F —-1) ..+ E-D]
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Onde:

Vu = Valor unitario basico homogeneizado

V, = Valor de oferta (ap6s aplicacao do fator oferta)
E, =Fatores de homogeneizacéao

n = Numero de fatores utilizados

Resultando em:

Valor unitario
Fator Valor
Elemento dfeastc(;)cr)r:)tfz:;::»a o] Acumulado | Homogeneizado Valor Saneado
1 R$ 5.441,35/m2 1,00 R$ 5.441,35/m2 | R$ 5.441,35/m2
2 R$ 5.622,73/m2 1,00 R$ 5.622,73/m2 | R$ 5.622,73/m2
3 R$ 5.713,42/m2 1,00 R$ 5.713,42/m2 | R$5.713,42/m2
4 R$ 5.985,49/m2 1,00 R$ 5.985,49/m2 | R$ 5.985,49/m2
5 R$ 6.076,18/m2 1,00 R$ 6.076,18/m2 | R$ 6.076,18/m2

Apés, realizou-se o calculo da média saneada, do desvio-padrdao e do
coeficiente de variacao através da sele¢cdo dos elementos validos pelo Critério
Excludente de Chauvenet, onde todas as amostras foram consideradas
pertinentes:

Média Saneada

R$ 5.767,84/m2

Desvio Padrao

R$ 261,27/m2

Coeficiente de Variacao

4,53%

Limite Inferior

R$ 4.037,48/m2

Limite Superior

R$ 7.498,19/m2

Assim, o valor unitario basico homogeneizado de R$ 5.767,84/m2 (cinco
mil, setecentos e sessenta e sete reais e oitenta e quatro centavos por metro
quadrado) foi obtido e considerado por este Signatario.
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IV.C - GRAU DE PRECISAO

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos
quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas formulas:

Onde:

Li = Limite inferior do intervalo de confianga

Ls = Limite superior do intervalo de confianca

tc = Valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student, para 80% de
confianca e (n — 1) graus de liberdade.

A aplicacao das equacdes sobre os valores dos elementos amostrais
saneados obteve os seguintes resultados:

Média Saneada R$ 5.767,84/m2
Desvio Padrao R$ 261,27/m2
Limite inferior do intervalo de confianca R$ 5.690,50/m2

Limite superior do intervalo de confianca R$ 5.845,17/m2

Amplitude do intervalo de confianca 2,68%

Isto posto, como a amplitude do intervalo de confianca de 2,68% € menor
do que 30%, de acordo com a tabela “Grau de precisao nos casos de utilizagao
de modelos de regressao linear ou do tratamento por fatores” da NBR 14653-
2:
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estimativa de tendéncia
central

Grau
Descricao
]| | |
Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno da <30% <40%% <50

A classificacao do resultado deste laudo de avaliacdo atingiu Grau lll de

Precisao.
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V - CONCLUSAO

V.A - VALOR DE MERCADO

Com base no valor unitario basico homogeneizado obtido no item IV.B, de
R$ 5.767,84/m2 (cinco mil, setecentos e sessenta e sete reais e oitenta e
quatro centavos por metro quadrado), o valor total do imével serd dado pela
férmula:

Vt=VuxA

Onde:

V't = Valor total do imével
Vu = Valor unitario basico homogeneizado
A = Area do imével = 49,62 m?2

O que resultou, em numeros redondos, no valor total do imével:

R$ 286.200,00
(Duzentos e oitenta e seis mil e duzentos reais)

Valor para julho de 2024
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V.B - VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA

A Norma NBR 14653-1 define Liquidacdo Forgada como a “condicao relativa
a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor que o0 médio de
absorcao pelo mercado.”

Isto é, deve-se considerar, no valor de liquidagao forgada, os entraves para
a comercializacao, como: liquidez, absorcdo pelo mercado, publico alvo para a
absorcéo do bem, tempo e tramites para a posse do imdvel, comissao paga pelo
comprador, entre outros.

Por conseguinte, fatores facilitadores para a negociacao do bem devem
ser analisados:

Fc =100% — Fv — Fa
Onde:

Fc = Fator Comercializacéo

Fv = Fator Venda Forcada = 13% devido as condi¢cbes de pagamento e
impossibilidade de negociacao + 5% devido a comissao paga pelo comprador em
venda forcada = 18%

Fa = Fator Aluguel = 2%, considerando tempo médio de 4 meses para a
posse do imével, a este sera atribuida uma renda mensal equivalente a 0,5% do
valor de mercado do imével:

0,5% x Valor-demercado x 4 meses
Fa = =2%

Valor-de-mercado

Substituindo-se os valores:

Fc=100% —18% — 2%
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Fc =80% ou 0,8

Finalmente, multiplica-se o fator redutor Fc pelo valor de mercado do imével
obtido pelo método descrito neste trabalho, resultando num valor de liquidacao
forcada de:

R$ 228.960,00
(Duzentos e vinte e oito mil, novecentos e sessenta
reais)

Valor para julho de 2024
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VI - ENCERRAMENTO

O presente laudo técnico é constituido de 28 (vinte e oito) folhas de papel
timbrado, digitadas somente no anverso, todas rubricadas e esta Ultima
devidamente assinada, acompanhada dos respectivos anexos.

O Signatério agradece a honrosa nomeacéao e coloca-se a disposicao deste
r. Juizo para o que se julgar necessario.

Sao Paulo, 17 de junho de 2.024.

RONALDO SABATINI
Perito Judicial

Ronaldo Sabatini
Engenheiro Civil
CREA-SP: 5069983501
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ANEXO 1
ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS




"Ig4vyu3, 06ipod 8 00T0'9Z'8'6T0Z 0S-206TZTT 0SS8204d 0O SWIOJUI ‘Op-OlUBWNd0QRIoUaIBlUODLge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesa//:sdny ais 0 assade ‘[eulblio 0 Jsju0d eled
8€T9/2T0.¥ZNIdM 0Jawnu 0 qos * §5:0Z Se ¥202/90/6Z Wa ope|od0loid ‘ojned 0es ap opels3 op eolsn( ap [eundul 8 INILYEYS OATYNOHY Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euiblio op eidod 9 ojuswnoop 81s3

fls. 190

Ronaldo Sabatini

Engenheiro Civil

©
O (1]
© (7)]
£ L
[ —
Q ®©
3 o
© (1]
- o
9 ©
> 7]
- >
: §
L o

LL

Rua Manuel Jorge Ribeiro, 262 - CEP: 03616-010 - Vila Salete - Sao Paulo - SP - Cel.: 35351-3653 - ronaldosabatini@hotmail.com




'|[94vydu3, 0b1pod 8 00T0'9Z°'8'6T0Z 0S-206TZTT 0SSa204d 0 awloyul ‘op ojuswnooeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdny aus o assade ‘reulblio o JIaju09d eied
8€T79/2T0LYZNIdM 0Jawnu 0 gos * §5:0Z Se £202/90/6¢ Wa ope|odoloid ‘ojned oes ap opels3 op eansn( ap [eungul 8 INILYEYS OA1vNOY Jod syuswienbip opeuisse ‘feuiblio op eldoo 9 ojuswnaop ais3

fls. 191

Ronaldo Sabatini

Engenheiro Civil

Foto 3: Vista parcial da cozinha

Foto 4: Vista parcial da lavanderia
Rua Manuel Jorge Ribeiro, 262 - CEP: 03616-010 - Vila Salete - Sao Paulo - SP - Cel.: 35351-3653 - ronaldosabatini@hotmail.com
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ANEXO II
DOCUMENTACOES
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WNVRO N. 22500 REGISTRO 16.0
GERAL
ifmammlﬂ = r ~flcha-
L 93.250 J L 1 J S&o Paulo, 17 de julho de 1,995

TMOVEL:~ APARTAMENTO N2 28, localizado no 20 endar do "EDI-
FICIO VIA VENETO", situado & Rua Dona Matilde, n? 356, no -
38e subdistrlto-V:Lla Matilde, contendo a area privativa da—
49,62m2, a ares de 9,90m2 correspondente a uma vaga inde --
’cermlnada. na garegem coletiva do edificio localizada no en-
dar térreo e nos sub-solos, 2 area comum de 39,6813m2, ‘per-
fazendo a drea total de 99,2013m2, corre ndendo-1he no -=
terreno e demais coisas de uso e propri %s

condominio a fragao ideal de 0,008333%
PROPRIETARTA:~ AKATSHT FMPREENDIMENEOR
com séde nesta Capital, & Avenida(Ze: : 1 8e 6 e
crita no CGG/MPF sob ne 50.607.043) i
CONTRIBUINTE:- 058,095 ,0045-53

REGISTRO ANTZRIOR:- Matrl'c AV,1) de 13 de mep
go de 1.991; R-3 na matr g de é%e outubro de=

1.990; R-8 na’matrlqu_@r . 12 de tembro de 1990
4 0

de 1.990, deste

s(;venda e compra datada de -
- fls. 295, das no ms do -
imovel foi transmitido & LUTY
s RG n? 12,259,692-8P e CIC no-
regime da comunhao parcisl de - -
i 6. 515/77 com BARBARA MARTA COLTRO~
do lar, RG n? 7,403.380-SP e CIC numero - — —-

WE mm@
086.571.048-14, brasileiros, residentes e domicilisdos 4 —-
Rua Padres Olivetanos n2 350, apte. 201-B, nesta Capital,

Escreventeﬁubst tu.‘co@
A Nasxia A)Qu /,

pelo ‘prego de R$35.000,00,- Sdo Paulo, 17 de julho de 1. 095.

| AV-2/93.250.-Da escritura referida no registro n°® 3, desta matricula e,
Recibo de Imposto Predial relativo ao exercicio de 1.997, emitido pela
Prefeitura do Municipio de S8o Paulo, o imével atualmente acha-se ca-
dastrado pelo contribuinte n° 058.095.0061-7.-Sd0 Paulo, 11 de novem-

bro de 1.997.-Escrevente substimto,QM N\
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2 . A cha—

| 93950 o |

L 7. LIV J L 1 ve,”J | |

R-3/93.250.-Por escritura de venda e compra datada de 27 de oupl'bm de
1.997 (livro 1.095-115.052) do Servigo Notarial do Distrito de Itaquera,
desta Capital, os proprietarios LUIZ RODRIGUES MENDONCA, ¢ sua
mulher BARBARA MARTA COLTRONE MENDONCA, ja qualificados,
fransmitiram o imével 2 JOAO GOMES PAIVA, brasileiro, tapeceiro, -
RG n® 3.824. 784-SSP/SP casado sob o regime da comunhﬁo pan,ml de

AV-4/93.250.- Do instrumentod@arte? on° 5, desta Q
matricula, MARIA TERT ,l‘ 0 RA -s¢ inscrifa no

de novembro de |
2.002.- Escrevente sub§i %.;

(Dora Maria
de Oliveira Penna). \

P/SP, inscrito no CPEF/MF. sob. n°
: A TERTULIO PAIVA, brasileira, do
p67-6-SSP/SP, inscrita no CPF/MEFE sob n°® 331.687.298-
17 remdentes e onuc111ados a Rua Henrique Xavier, n° 181, Vila Carriio,
nesta Capital, transmitiram o imével a ROSANGELA PEDROSO LO-
'PES, brasileira, assistente contdbil, RG n° 24.406.512-3-SSP/SP, inscrita
| no CPF/MF sob n® 252.994.988-37 ¢ seu marido ANDRE RICARDO
LOPES, brasileiro, auténomo, RG n° 28.166.445-6-SSP/SP, inscrito no
| CPF/MF sob n° 171.006.578-81, casados sob o regime da comunhéo par-
cial de bens, na vigéncia da Lei 6.515/77, residentes e domiciliados 2 Rua
Dona Escolédstica M da Fonseca, n° 24, Vila Matilde, nesta Capital, pelo
preco de R$62.000,00, do qual a importéncia de R$9.313,00, foi obtida ‘
| pelo levantamento do F.G.T.S.-S#o Paulo, 27 de novembro de 2.002.- |
] : (CONTINUA NA FICHA N° 2) ’
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LIVRO N°® 2 - REGISTRO

GERA

Oficial de Registro de Imoveis da Capital

" a 6ol — ok =
¢ matricula \ " ficha

l 93.250 J t 3 J ‘S&o Paulo, 27 de novembro de 2.002

—

(CONTINUACAO DA FICHA N° 1)
Escrevente substituto, yesi s easi. os oN\ms  (Dora Maria de Oliveira
Penna). o

R-6/93.250.- Do instrumento particular referido no registro n° 5, desta
matricula, os proprietarios ROSANGELA PEDRQ OPES ¢ seu ma-

garantia da divida no valor de R$
prestagdes mensais € sucessivas, -
do prazo de amortizago, os

anos de vigéncia

1Zaga0 € juros,
ada perigfo de 12 meses, no

recélculos da pres-
base no saldo devedor,

de Servigo - F.G.T.S, mantidos a
0 prazo remanescente deste contra-
geficia do prazo de amortizagdo, os valo-

so venha a ocorrer o desequilibrio econémico-financeiro
. Sistema de Amortizagio - Sacre, com a taxa anual de juros
nominal de 8,1600% ¢ efetiva de 8,4722%, sendo de R$362,59 o valor da
primeira prestagdo que vencera no dia 13 de dezembro de 2.002, na forma
prevista no titulo.- S8o Paulo, 27 de novembro de 2.002.- Escrevente
substituto, o, s " o s ( Dora Maria de Oliveira Penna ).

AV-7/93.250.- FICA CANCELADA a hipoteca registrada sob n° 6 nesta
matricula, em virtude de autorizagdo da credora, nos termos do instru-
mento particular datado de 12 de janeiro de 2.006.- Valor R$20.430,75 -
> | S&o Paulo, 10 de fevereiro de 2.006.- Escrevente substituto,=.-.-.- =.=.-.- - -.

e

D g s )_‘ (Dora Maria de Oliveira Penna).

continua no verso
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CNM: 111278.2.0093250-67

¢ matricula =™\ ficha —

\. ks J l OzvenoJ

AV-8/93.250 - ALTERACAO DO ESTADO CIVIL

Averbado em 27 de junho de 2023 - Prenotagio n® 628.927 de 29/05/2023
Selo Digital: 111278331108820062892723D

Conforme requerimento datado de 29 de maio de 2023, e Certidio de
Casamento Matricula 113233 01 55 2002 2 00085 149 0025707 518

Pessoas Naturais do 38° Subdlstrlto - Vila M _ apital ¢
averbacdo feita no verso da mesma, ANDR ; \LOPES e
ROSANGELA PEDROSO LOPES, divorcia G5 @ sentenca
datada de 16 de novembro de 2015, transjtdda 5 roferlda nos

autos n°® 1006665- 75.2015.8.26.0006 d ‘ ; Ja<Fa ia e Sucessdes
do Foro Regional VI - Penha de@g 1638 , voltando a
divorcianda a assinar o nome teirg se SANGELA
PEDROSO %

)

‘E‘iiii‘iifﬁ;iiﬁiiéfgﬁ%v%f% Y
2
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