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JUNTADA

Em 04 de novembro de 2016, junto a estes autos

(U{La(s} peticao(Ges)
) o laudo pericial

( ) oaviso de recebimento (AR)

() o oficio ‘

() a guia

( ) o comprovante de transferéncia

( ) omandado

( ) acarta devolvida

( ) acarta precatoria

( ) o comprovante de entrega

( ) amensagem cletronica

() a certidao do oficial de justica

cgue(m)

Ee~ , Marilani, escrev., digitei.

que ¢

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por EURIPEDES APARECIDO DE PAULA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/06/2021 as 15:05 , sob 0 nimero WJAB21701389673
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PROCESSO: 0103639-84.2007.8.26.0003 - - JABAGUARA

| *

(Contr.: 2007/403) M 15 SET 2006
| RECEg) |

RODRIGO SALTON LEITES, Engenheiro Civil, CREA n°
5061103971/D, Pos-graduado em Avaliagdes e Pericias de Engenharia, Membro
Titular do IBAPE - Institizto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia,
Perito Judicial nomeads s autos da ACAO DE ALIENACAO JUDICIAL
proposta por PERCIDA :: «Z:RINI ALVES E OUTROS em face d¢ MANOEL
SIMOES ALVES FILHO, tendo entregue seu Laudo vem, mui respeitosamente,
requerer que a PGE seja oficiada para depdsito dos honorérios periciais, que foram

reservados conforme oficio de fls. 298 dos autos.

Sao Paulo, (\1 de agosto de 2016.

Ephgenheiro Civil
CREAW?5.061.103.971/D - SP
CPF n® 261.638.248-22

RG n226.611.795-8

Pos-graduado em )
Avaliagoes e Pericias de Engenharia

Membro Titular do IBAPE

e oo de Engenharia
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Eng

Tone, (55 11) 3872-2020 - cmail: sullonleites@hinksat.com.br
. At

E— - o =
Rl iimaamnm w2 - b T o o - Sao Paulo -

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EURIPEDES APARECIDO DE PAULA JUNIOR e Tribunal de Justica ft' Estado-de- SaoPaule, iprotocoladorem 08/06/2021 as 15:05 , sob o niimero

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0103639-84.2007.8.26.0003 e codigo bVJIw2fzA.
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3* yaA
civEL DO FORO REGIONAL DO JABAQUARA A \ /

PROCESSO: 0103639-84.2007.8.26.0003
(Contr.: 2007/403)

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,
Engenheiro Civil, CREA n® 5061103971/D, Pds-graduado em Avaliages e
Pericias de Engenharia, Menibro Titular do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos da ACAO
DE ALIENACAO JUDICIAL proposta por PERCIDA MAGRINI ALVES E
OUTROS em face d¢ MANOEL SIMOES ALVES FILHO tendo concluido
Vistorias, pesquisas e estudos que se fizeram necessarios, vem, respeitosamente, a

presenca de Vossa Exceléncia, apresentar suas conclusdes consubstanciadas no

seguinte

LAUDO DE AVALIACAO

N\

ibape se A\

MEMBRO TITULAR
IBAPE/SP N*1.166

0 ob o numero WJAB

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0103639-84.2007.8.26.0003 e codigo bVJIw2fzA.
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valor de mercado e loc
Avaliagio de Bens — Parte |-
Terminologia Basico
IBAPE'SP o valor de me

14653-]1 —

Brasileira de Norm

de ey entual levanta,

da OCUpacdo e das ¢

016 O valor do imovel sera dete

Avaliagdo de Beps -.
Avaliacio de Bens —

ondig¢des de regularidade d

aquara — g;

Referida avaliacio ten

! 1 comog 1
o e obje
1ivo do Imovel, De "

tivo 3

determinac s
acordo com , Normg P

NBR 14653.1 _

. 0 glossario de
1 "" . 4
allagoes e Pericias o

. Procedim
aplicave] 3 Eng
rcado é defj

cntos Gerais € com

enharia (e Av
nido como:

1. : :
Yarte 1: Procedunemos

Parte 2: Imoveis Urbanos, ambas
as Técnicas,

Gerais e NBR 14653-2 —

da ABNT - Associagio

Qualquer a '
quer transacdo envolvendo o Imovel deve ser precedida

nento das 4 lis '
areas e de andlise pelos Interessados da titularidade

as construgoes.

rminado para o més de agosto de

\
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Avalaacoes e Pcricias 3
1. VISTORIA (

[L.I. LOCALIZACAO

O imével avaliando localiza-se n
Bairro do Jabaquara — Sdo Paulo — SP, situando-se n
89 - como mostra 0 Mapa abaixo - possuindo iy
692,00 segundo a ultima publicagdo da Planta Geng
de Sio Paulo (2014).

a Rua Céy Tropical n° 37¢ _
a Quadra 182 do Setor Fiscal
dice Fiscai_éorrespondente a
rica de Valores do Municipio

Este local é classificado como "ZEU

‘ — Zona Eixo de
Estruturagio € Transformagdo Urbana"

; de acordo com as Leis de Uso,
Parcelamento e Ocupagao do Solo desta Capital (Zoneamento — Lei 16.402/16)

Codigo Selor 083

A

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por EURIPEDES APARECIDO DE PAULA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/06/2021 as 15:05 , sob 0 nimero \/\/Qg1701389673
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Robvrico Sarton Leires

Engenheira Civil

Avaliagdes e

TERISTICAS DA REGIAO E MELHORAMENTOS PUBLICOS

1.2, CARAC

O imovel em tela esta situado no Bairro do Jabaquara, em

| dotado de diversos melhoramentos, tais como iluminagao publica, redes de
](\CJ duile

ee2010, energia eletnca e telefone, pavimentagio com guias e sarjetas,

agua. : olota:de li
: thate l-,rmimo e servigo de coleta de hixo.
onli d

A regido possui ocupagdo predominantemente residencial de
120 médio e apresenta infra-estrutura desenvolvida, sendo encontrados nas
padrac : _— b omsneBncr ;
- diacaes comércio de ambito local, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar
meEdidy Uvs

e policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizagdo em relagdo & malha viaria e

das caracteristicas supra, 0 local é bastante procurado pela classe meédia.
O iméve! -viiando se insere no contexto imobiliario
predominante da regido em estuct. Analisando-se a regido, bem como 0s dados
é possivel inferir que 0 mesmo apresenta liquidez moderada.

coletados em vistoria,

Analisando as redondezas, o signatério constatou tratar-se de
irea classificada como "22 zona" de acordo com a Norma para Avaliagio de
Imoveis Urbanos do IBAPE/SP (2006), o que implica em um lote paradigma com @1
10.00'm de frente e profundidade entre 25,00 € 40,00m.

Pericras

:.’
)
f

‘\
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0103639-84.2007.8.26.0003 e codigo bVJIw2fzA.

\.\_

B21701389673

&



ROI)R[(;

1.3, TERRENO

form

para 0 qual entesta. Seu solo ¢é aparenteme

Lato irregular € sua topografia acomp

= e - Engenheirg Civil

h Avaliagses € Pericia j)(o
5 -I
- '

O terreno em que foi erig;
e foi erigido 1Mo
0 1movel aval; :
ando  possuj

ai livid:
anha a declividade natural do logradouro

nte seco e de hoa Consisténcia.

Como consta na Matricula no 4] 248§ do 160 Cartério de

Registro de Imoveis de Sao Paulo (fIs. 287 / 289 dos autos), apresenta

45 sceuintes descri¢ao e confrontagdes :

"... Um terreno de formato regular, tipo retangular, situado
na Rua Céu Tropical, antiga Avenida Brasil, constituido pelos
lotes 03 e 04 da quadra 18, na Vila Canad, distante 20,00m
da Rua das Ameixeiras, na quadra completada pela Rua Rio
de Janeiro e Avenida Vereador Jodo de Lucca, no 42°
Subdistrito - Jabaquara, assim descrito e caracterizado:-
inicia n:. ponto A, localizado na divisa com o imovel n° 332
da Ruc Céu Tropical, de onde segue acompanhando o
alinhamento da citada rua por usa distancia de 20,00m, até
atingir o ponto B; desse ponto deflete a direita em 90° e
percorre em linha reta 37,80m, onde confronta com o imovel
n° 390 da Rua Céu Tropical, de propriedade de Miguel
Mengibar Franco, até atingir o ponto C; desse ponto deflete a
df're:';ra em 90° e percorre 20,00m em linha reta. onde

confronta com o imdvel n® 268 da Rua das Ameixeiras, até

ponto, deflete a direita em 90° e

atingir o ponto D, desse
confronta com o imovel

percorre em linha reta 10,00m, onde
n’ 304 da Rua das Ameixeiras, até atingir o ponlto E:

o linha reta 10,00m, onde confronta com 0
até atingir o

desse

ponto percorre e
imovel n” 316 da mesma Rua das Ameixeiras,
ponto F; desse ponto percorre €m linha reta 17,80m, onde
/ n° 332 da Rua Céu Tropical, de

confronta com 0 ImMove .
atingir o ponlo

; , ) ) .
propriedade de Debille Juliao dos Santos, al "
‘cd qze otal de
A, onde teve inicio esta descrigdo, perfazendo um 1 {
, huintes  dc

756.00m°. Inscrito  no cadastro  dos contribuin

Prefeitura Municipal sob n” 089. 182.0016-1...

i
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1.4. BENFEITORIAS

edificagdes residenciais.

A edificacio p° 1 ¢

Composta i
‘ _ ' or 2 ;
superior. No Pavimento térreg situam-se: S P © ks

ala, cozinha, banheiro €ea

| rea de servico
am-se: 3 dormitorios. 9

e no Pavimento superior encont;

Na edificacdo n° 2 localizam
n° 3 possui depdsito. Na edificacdo n° 4 situam-
area de servigo.

-s€: sala e banheiro, A edificagio

se: dormitorio, cozinha, banheiro e

Na edifica¢do n°® 5 localizam-se: dormitério, cozinha, banheiro
e area de servigo.

Na edificagdo n° 6 encontram-se: dormitério, cozinha,
banheiro e area de servico.

De acordo com dados obtidos junto ao Cadastro da

Municipalidade (Anexo I do presente Laudo), o imével possui drea construida de
150 m?,

Os principais materiais empregados nas construgoes sao os®
Seguintes:

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por EURIPEDES APARECIDO DE PAULA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/06/2021 as 15:05 , sob 0 nimero WJAB21701389673

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0103639-84.2007.8.26.0003 e codigo bVJIw2fzA.
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_ Edificagcdo !

e Sala e Dormitorios

- pisos: ceramica / arddsia;

- forros: laje revestida;

- paredes: latex sobre massa corrida;

- caixilhos: aluminio / ferro.

Robric

A

e Cozinha, Banhciro e Area de Servigo

- pisos: ceramica;
- forros: laje revestida;
- paredes: azulejos;

- caixilhos: ferro.

- Edificagcdo 2

e Sali = Banheiro

- pisos: arddsia / ceramica,

- forros: telha de amianto;

- paredes: latex sobre massa corrida;

_ caixilhos: aluminio.

- Edificacdo 3

e Depéosito
- p1so: ceramica,
- forro: telha de amianto;

s: latex sobre massa corrida;

- parede

- caixilho: ferro.

0 SALTON Lerrgs ™22

lum'nhnrr\ Civyl
valiagdes ¢ Pericias 7[ E
A

b
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- Edificacdo 4

® . P <
Dormitério, Cozinha, Banheiro e Are |
a

- PISOS: ceramicy / ardosia / ciment

- forros: lambri de PVC;

€ serny icn
ado:

- paredes: litex sobre massa corrida / azulejo:

- caixilhos: ferro.

- Edificacdo 5

® Dormitério, Cozinha, Banheiro e Area de Servico.
- pisos: cerdmica / arddsia / cimentado;

- forros: laje revestida;

- paredes: latex sobre massa corrida;

- ¢~ 2ilhos: ferro.

- Edificacdo 6

e Dormitério, Cozinha, Banheiro e Area de Servigo.
- pisos: ceramica / cimentado;

- forros: laje revestida;
- paredes: latex sobre massa corrida;

- caixilhos: madeira / ferro.

o ha 35 anos e, quanto ao

O imével aparenta ter sido construid . |
aros simples a

le re
°fU estado de conservagdo, encontra-s€ necessitando ¢ p les 9
construgio € as caracteristicas

m . i ' - o o
portantes, (s materiais utilizados 1 5 G
assificagdo L asds

| Padrio
onac

arquitetonicas gerais da edificagao enquadram-n
1da - 2002"

Simples" do Estudo "Edificagdes - Valores de Vei

fotos do imm'ck\

] gentam-se
A seguir, a titulo de ilustragao, apresel

a\'a]iando

fls. 33
N Lirg
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|
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Il DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

[11.1. DESCRICAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avaliagao de

Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais™ e “NBR 14653-2 — Avaliagdo de Bens —

Parte 2: Iméveis Urbanos”, ambas da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT). os métodos que podem ser utilizados para identificar o valor de um bem,

de seus frutos e direitos s3o os seguintes:

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MER "

E aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio
de tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis constituintes da

amostra. Em termos gerais, permite que o valor do imével seja definido através da

comparacdo do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as

caracteristicas mlrinsecas € exm’nsecas, tais como Situacﬁo, destinaCaO fOrl]}a
. ¥ L]
grau de aproveuamemo, caracteristicas llSicaS € adequacﬁo 40 meio entre outros
3 .

As caracteristicas e os atributos dos dad
“xercam influéncia na formagio do valor, devem receber o n
4ce aos dados homélogos do bem avaliado.

0s pesquisados que
€Cessdrio tratamento

Para aplicacio deste método, é fundament

conjunt ]
X, J. 0 de dados que possa ser tomado como am
41ano. Por sug vez

al a existéncia de

g ostra do mercado

ificativa de dados,
planejamento da pesquisa, identificacio

» Para se coletar uma amostra sign

t"\'&m S .
I previstas as seguintes etapas:

S Varidye;
€1S do
lago modelo, levantamento

4\

de dados de mercado € tratamento do@B
b

APAR

o Patio—pro
O+atho;Pro

Para conferir o original, acesselo site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0103639-84.2007.8.26.0003 e cadigo bVJIw2fzA.
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¢ METODO INVOLUTIVO:

’

o E aquele que se baseia em um modelo de estudo de
v:abllldz?de técnico-econdmica para apropriagao do valor do terreno. Referido
e:.atud-f)‘e alicer¢ado no aproveitamento eficiente do imdvel avaliando, mediante
blpotetlco empreendimento imobiliario compativel com as caracteristicas do
imovel e com as condigdes do mercado local.

A avaliagao por este processo considera a receita provavel da
comercializagdo das unidades hipotéticas, com base em precos obtidos em
pesquisas de mercado.

Em termos mais especificos: (a) considera todas as despesas
inerentes a transformagdo do terrenc no empreendimento projetado; bem como (b)
prevé a margem co oo liguido do empreendedor, as despesas de
comercializagdo, remutsiacco do capital-terreno, computados em prazos viaveis a
realizagao do projeto, a sua execugdo e a comercializagdo das unidades, mediante
taxas financeiras operacionais reais, expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que nao
houver condi¢cdoes minimas para a utilizagdo adequada do método comparativo
direto de dados de mercado.

e METODO EVOLUTIVO:

Trata-se daquele método que determina o valor do bem pelo
de seus componentes. Desta forma, a composigao do valor
total do imdvel pode ser obtida através da conjugagdo de mf.étodos a partir do .valor
do terreno e do custo de reprodugdo das benfeitorias depreciado. C?so a ﬁnal idade
Seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado obrigatoriamente 0

fator de comercializagdo.

somatério dos valores

pode ser aplicado no caso de inexisténcia de

0 que, em outra palavras,
direto de dados de mercad !

Este método
FIadOS efetivamente semelhantes aos do avahan'dO,
Mpede 5 utilizagdo adequada do método comparativo

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por EURIPEDES APARECIDO DE PAULA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/06/2021 as 15:05 , sob o ndmero WJAB21701

=ParartTETIF 6 Original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0103639-84.2007.8.26.0003 e codigo bVIw2{zA.




RODRI GO SALTON

Engenheiro Civi]
Avaliagdes e Pericias

e METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO:

Por este método se identifica 0 custo de reedigio das

renfeitori d : :
benfeitorias que compoe o bem avaliando, por meio de orgamentos sintéticos ou

analiticos, a partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e
indiretos. Devem ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico e/ou

do obsoletismo funcional das benfeitorias. O custo de reedigdo de benfeitoria é o

resultado da subtracio do custo de reprodu¢do da parcela relativa a depreciagio.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO:

Este méwds ~iizomina o custo do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos eiementos comparaveis, a partir dos quais sdo

elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo
direto de dados de mercado.

*METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA:

Trata-se daquele que apropria o valor do imével ou de suas
partes construtivas, com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida, real
ou prevista. Os aspectos fundamentais do método sdo: (a) a determinagio das
despesas necessarias para manutengdo e operagdo, (b) receitas provenientes da

©Xploragio e (c) a taxa desconto a ser utilizada.

fls. 364
LEeiTes

5{\9%

= il

'

W

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0103639-84.2007.8.26.0003 e codigo bVJIw2fzA.
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A escolha : '
¢ da metodologia depende. principalmente: (a) da /

da finahdade da avahacio: (¢) do prazo para

execucao dos trabalhos e (d) da dis

naturcza do bem avaliando: (h)

ponthihidade, qualidade e quantidade de
mformagoes obhidas no mercado

No presente caso o Valor do Imével sera determinado com

l'l.' O 3 » ) ; 11
e no Metodo Evolutivo, que identifica o valor do hem pelo somatorio dos
2

valores de seus componentes (1erreno ¢ construgao). W

- dd -
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111.2. VALOR DO TERRENO

Para a defini¢io do Valor Unitario Basico de Terreno que
reflita a realidade imobiliaria no Setor avaliando, o signatario valeu-se do Método
Comparativo de Valores de Mercado, quando buscou analisar os dados de ofertas e
transagoes na mesma regido geo-econdmica em que se situa o imével avaliando,
através dos elementos comparativos coletados, dos quais extraiu-se a Média
Aritmética Saneada. Estes elementos foram homogeneizados em relagdo a situagdo
paradigma de acordo com as seguintes Condigoes Gerais:

a) Todos os elementos situam-se na mesma regiao geo-
econdmica e referem-se a imdveis com caracteristicas, padrdo

{ e localizagdo compativeis com o imovel avaliando. |
b) Transposi¢des ¢ - . uiis com base na proporgdo entre os _
-4 . == = » . r . et -~ ,
Indices Fiscars coosiusies da Gltima publicagdo da Planta !
Genérica de Valores (2010). Para o imével avaliando IF =
692,00.

¢) Testada de Referéncia igual a 10,00 m e profundidade entre
25,00 € 40,00 m. (22 Zona da Norma do Ibape/SP)

d) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta

para compensar eventual superestimativa do mercado
imobiliario.

e) Nos elementos comparativos onde existem edificagdes, seu
valor foi descontado do valor total do imdvel para efeito de
obten¢ao do valor do terreno.

Para conferir o original, acesse o site https:/esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0103639-84.2007.8.26.0003 e codigo bVJIw2fzA.

f) Aplicagdo dos fatores na forma somatéria, apds o ajuste do
valor original de transa¢do ou incidéncia de elasticidade de
oferta. V, = Vo x {1+[ (F|-1) + (Fo-1) + (F3-1) ..+ (Fy-1)]}

Parametros
Data Avalia gao: (IGP-M Data Aval. |Zona: Frente Rel.: Prof. Minima Ref: |Prof. Méxima Ref:
|__JUL/16 1,000 2 10,00 25,00 40.00
Exp. Frente (n): IExp. Prof (p): Lim.Mult.Frent (%: |Obs:
020 0,50 1000 | {"\\
\
A
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ji1.4. VALOR TOTAL DO IMOVEL

Terreno e Benfeitorias, ou seja:

~

TRl S Rair®



l“,v‘.

Terren0

vALO

e Benfeitorias, ou seja:

g TOTAL DO IMOVEL

O Valor Total do Imével sers dado pela Soma dos v,]
: S valores (e

I'erreno I R§ 1.644.000,00
enfeitorias I R$ 93.300,00
VI RS 1.737.300,00 |

Em numeros redondos;

VI = 33 1.737.000,00 (agostoxzolﬁ)@

1701389673

~
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[v. CONCLUSAO

Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo,
rem-se que o valor, para agosto/2016, do imdvel situado na Rua Céu Tropical n°
370 — Bairro do Jabaquara — Sdo Paulo — SP (Contribuinte Municipal n®
089.182.0016-1), desconsiderada eventual existéncia de quaisquer Onus ou

impedimentos que porventura recaiam sobre - esmo, € de:

VI =R$ 1.737.000,00 (agosto/ZOlﬁ)&
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;. ENCERRAMENTO

presente Laudo de

escritas de um so lado, tendo sido entdo todas rubri

Engenheiro Civil

Avaliagdes

e Pericias

Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso 0

Avaliagdo, que se compde de 52 (cinquenta e duas
cadas, menos esta Gltima que

vai datada e assinada.

Sao Paulo, H de setembro de 2016.

n senheiro Civil
CREA n®%061 103971/D - Sp

~ Pos-graduado em
Avaliagdes ¢ Pericias de Engenharia

Membm T}tula d
Instituto Brasile rdo IBAPE

ro de Avaliagoes ¢ Pericias de Engenharia

) folhas

lo ¥
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