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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 112 VARA CIVEL
FORUM CENTRAL

Processo n° 0046361-13.2016.8.26.0100

Reqgte: Companhia de G&s de Sao Paulo - COMGAS

Reqgdo: Industrias e Comércio de Vidros Santa
Terezinha Ltda

ANDREA CRISTINA KLUPPEL MUNHOZ SOARES,
Engenheira Civil, CREA 5060842080/D, nomeada e intimada
nos autos da Acdo de Cumprimento de Sentenca, dgque corre
por este R. Juizo e Cartdrio, vem, mui respeitosamente, a
presenca de V. Exa., apresentar suas conclusdes no

presente

LAUDO TECNICO

Email: akluppel22@gmail.com
Cel.: (11) 99187-0058

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANDREA CRISTINA KLUPPEL MUNHOZ SOARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/11/2020 as 18:19 , sob 0 nimero WIMJ20417587902

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0046361-13.2016.8.26.0100 e codigo A040A40.
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1. CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

O presente trabalho visa estabelecer o valor mais

provavel, atual e a vista dos seguintes imdbveis:

e Matricula n° 168.506 do 9° CRI, Rua Harry

Dannemberg, n° 118, S&o Paulo;

e Matricula n° 168.507 do 9° CRI, Rua Harry

Dannemberg, n° 128, S&o Paulo;

e Matricula n° 168.508 do 9° CRI, Rua Harry

Dannemberg, n° 138, S&do Paulo;

e Matricula n°® 118 do 9° CRI, Rua Harry Dannemberg,
256, S&o Paulo.

Na presente avaliacdo, assume-se que o0s elementos
constantes da documentacdo oferecidos a signatdaria estéo
corretos e que as informacdes fornecidas por terceiros o

foram de boa fé e sdo confidveis.

1.1 PRESCRICOES NORMATIVAS

Este parecer foil elaborado em conformidade com os

requisitos explicitados nas seguintes normas técnicas:

Email: akluppel22@gmail.com
Cel.: (11) 99187-0058
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v NBR - 14653-1 Avaliacéo de Bens:
Procedimentos Gerais da ABNT - Associacéo

Brasileira de Normas Técnicas (2019);

v NBR - 14653-2 Avaliacdo de Bens: Imdéveis
Urbanos da ABNT - Associacdo Brasileira de

Normas Técnicas (2011);

v' Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos do

IBAPE-SP (2011);

v' Norma CAJUFA para Avaliacdo de Imbveis nas
Varas da Fazenda ©Publica de Séao Paulo

(2019) .

2. IMOVEIS

Os imdveis avaliando estdo localizados na Rua Harry
Dannemberg, 118, 128 e 138, atual n°® 106 ou 148, esta
cadastrado junto a Prefeitura com a inscricdo cadastral

n® 114.146.0023.

e Matricula n° 168.506 do 9° CRI

Rua Harry Dannemberg, n® 118
Frente = 10,00 m

Area de terreno = 698,00 m?2

Email: akluppel22@gmail.com
Cel.: (11) 99187-0058
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e Matricula n° 168.

Rua Harry Dannemberg,
Frente = 10,00 m
Area de terreno = 730,

e Matricula n° 168.

Rua Harry Dannemberg,

Frente = 10,00 m

Area de terreno = 739,

Figura 1: Vista aérea do imdbvel

Dad S de Integracao
IPTU - Imposto Predial Territorial Urbano

Alnbuto

Nome do proprietario

507 do 9° CRI

n° 128

00 m?

508 do 9° CRI

n°® 138, S&o Paulo

00 m?

s —

Setor

Quadra

Lote

Email: akluppel22@gmail.com

Cel.: (11) 99187-0058

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANDREA CRISTINA KLUPPEL MUNHOZ SOARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/11/2020 as 18:19 , sob 0 nimero WIMJ20417587902

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0046361-13.2016.8.26.0100 e codigo A040A40.



"0¥VYOP0Y 061p02 8 00T0'92'8'9T0Z ET-TI9E900 0SSa20.d 0 awlojul ‘op ojuswndogeldualajuoDlliqe/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio o Jl1sjuod eled
206/8G.TYOZLINCA 019WNU 0 qOs ' BT:8T S 0202/TT/L0 Wd opejodojold ‘ojned 0BS ap 0peis3 op BalsnL 8p [eunguL @ SFHVOS ZOHNNIN T3ddNTH YNILSIMO YIHANY Jod sjuswrenbip opeuisse ‘feuifilio op eidoo 9 ojuswinoop 8is3

fls. 709

Engenheira Civil

Andrea Cristina Klippel Munhoz Soares

—

5

; — ©

[ TB

I ES

o oL

ko) ®

@ N o

= N

S o2
o
pl

.o S

© =38

H ‘®

ﬂ; 1S
L

al

£ 7]




"0¥VYOP0Y 061p02 8 00T0'92'8'9T0Z ET-TI9E900 0SSa20.d 0 awlojul ‘op ojuswndogeldualajuoDlliqe/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio o Jl1sjuod eled
206/8SLTOZCINCM 0JBWINU 0 qos * 6T:8T S 0Z0Z/TT/L0 Wa 0pe|02010.d ‘Ojned 0BS 8p 0peIST 0P BINSNC 8p [UNgUL 8 STIVOS ZOHNNIN T3ddNTH YNILSIMO YIYANY Jod sluswenbip opeuisse ‘feuiflo op v1dgo 9 ojuswnaop 81s3

fls. 710
Andrea Cristina Klippel Munhoz Soares
Engenheira Civil
- GOOGLE 2019

106 ou 148

Vista aérea
l,10

(11) 99187-0058

Email: akluppel22@gmail.com
Cel.:

Figura 3

Foto 1: Rua Harry Dannemberg,
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oficiais sobre tais limites e estdo cadastrados junto a

Prefeitura em &rea maior.

O imdével avaliando esta localizado na Rua Harry

Dannemberg, 256, estd cadastrado junto a Prefeitura com a

inscricdo cadastral n® 114.146.0017 e 114.146.0018.

e Matricula n° 118 do 9° CRI

Rua Harry Dannemberg, n°® 256, S&do Paulo
Frente = 20,00 m
Area de terreno = 639,00 m2 + 687 m? = 1.326 m?

Figura 4: Localizacdo do imdével na quadra fiscal
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Foto 4: Rua Harry Dannemberg, n° 256 - GOOGLE 2019

2.1. REGIAO

Trata-se de uma regido classe média baixa, onde se
encontram galpdes e casas de padrdo médio baixo. A regido
apresenta caracteristica residencial, comercial e
industrial, dotada de completa infra-estrutura, com todos

os melhoramentos publicos essenciais.

2.2. Vistoria

A vistoria foi agendada para o dia 09/10/20, e
acompanhada pelo assistente técnico do autor, Eng.

Alessandro Gomes Camacho.

Email: akluppel22@gmail.com
Cel.: (11) 99187-0058

Engenheira Civi
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Na vistoria ficou constatado que o 1imbével com
nimero 106 ou 148 foi invadido, por diferentes
ocupantes. As fotos aéreas demonstram que 0os
telhados foram retirados e o estado de conservacado é

sem valor.

O imével n° 256 esta ocupado por um
estacionamento, conforme informacdes colhidas no
local, o imbével é de propriedade do réu, e esta

locacdo héa anos.

Foto 5: Rua Harry Dannemberg, n° 106 e 148
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Foto 9: Rua Harry Dannemberg, n°® 256

3. AVALIACAO

Optou-se pelo método comparativo, uma vez gue

foram coletados elementos semelhantes ao avaliando.

Fatores utilizados na homogeneizacgdo:

Fo = de acordo com a elasticidade da amostra - 10%
Fob = de acordo com a idade aparente e estado de

conservacdo do imével observado
Ic = de acordo com o padrdo construtivo do imbvel

observado

Email: akluppel22@gmail.com
Cel.: (11) 99187-0058

WJIMJ20417587902
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EC = de acordo com o estado de conservacao
Ft = de acordo com a testada do lote

Fp = de acordo com a profundidade do lote

Ce = coeficiente de frentes

FT = de acordo com a topografia do lote

Fa = de acordo com a &rea do lote

Ffav = no caso de &areas ocupadas irregularmente
Cs = consisténcia do solo

e Fator Favela

De acordo com a Norma de Avaliacéo para
Desapropriacdes (CAJUFA, 2019), “Considera-se favela o
agrupamento de moradias populares irregulares em Aareas
invadidas, com ou sem adequada infraestrutura urbana,
ausentes os pré-requisitos de uso, ocupacgao e

parcelamento de solo.”.

O imdbével ocupado por favela deve ser depreciado em

pelo menos 50% em relacgdo aquele livre de invaséo.

3.1 Formulario

A seguir estdo as fdérmulas que serdo utilizadas por
esta signatdria através das quals se obterd o valor de

mercado do imdvel.

Valor do imdével = Vt + Vb

Email: akluppel22@gmail.com
Cel.: (11) 99187-0058
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Onde,

Vb valor das benfeitorias

vVt valor do terreno em RS

em RS

vVt = At x (Ft + Fp + FT + Ffav + Ce + Cs + q)

Onde,
At = 4rea do terreno em m?
FT = fator topografia

FA = fator 4rea
Ffav = fator favela

g = valor unitdrio em R$/m?

e Fator testada

Ft = (Fp/Fr)0915

Onde,

Ft = fator testada

Fr = Frente de referéncia =
Fp = frente projetada

e Fator profundidade

15 m

Email: akluppel22@gmail.com
Cel.: (11) 99187-0058
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(Pma/Pe) 0,5}

Onde,

Fp = fator profundidade

Pmi = profundidade minima = 20 m
Pe = profundidade equivalente

b) Pma £ Pe £ 3 Pma

Fp = (Pma/Pe)+{[1l-(Pma/Pe)] x
Onde,

Fp = fator profundidade

Pma = profundidade maxima = 60 m
Pe = profundidade equivalente
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Vb = Ac x Fob x IC x R8-N
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Onde,

A = 4rea construida em m?

Vb = valor das benfeitorias em RS

Onde,

A = 4rea construida em m?

R8-N = R$1.517,65/m? (outubro/2020)

OUTUERO 20
Custo Unitario Basico Da Construgdo
MCivil (CUB)
SEM OFSONERACAD COM CESONINACAC
nb.N RAN
1.517,65 1.411,51
11,13%) 15.21%)

Email: akluppel22@gmail.com
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V. TABELA DE COEFICIENTES
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A depreciacdo pela idade e estado de conservacgado é

obtida pelo método de Ross-Heidecke.

o°

V = idade aparente

vida util

WJIMJ20417587902

umero

18:19,sobon

as
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Tabela 1 - Vida referencial (Ir) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

3 Idade Referencial — Valor Residual
finpa Iy zay Ir (anos) ~R(%)
1.1 - Padrdo Rustico 5 0%
1.BARRALCO i
1.2 — Padrao Simples 10 0%
2.1 - Padrao Rustico &0 20%
2.2 - Padrao Proletario 50 20%
2.3 - Padrao Econdmico 70 0%
2.4 - Padrao Simples 70 20%
2.CASA 3
2.5 - Padrdo Médio 70 20%
2.6 - Padrao Superior 70 20%
2.7 - Padrao Fino 60 20%
2.8 - Padrio Luxo &0 20%
3.1 - Padrao Econdmico 60 20%
3.2 - Padrao Simples 60 20%
3.GALPAD
3.3 - Padrao Médio 80 0%
3.4 - Padrao Superior a0 20%
4.1 - Padrao Simples 20 10%
4, COBERTURA 4.2 - Padrao Medio 20 10%
4.3 - Padrao Superior 30 10%

Email: akluppel22@gmail.com
Cel.: (11) 99187-0058

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANDREA CRISTINA KLUPPEL MUNHOZ SOARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/11/2020 as 18:19 , sob 0 nimero WIMJ20417587902

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0046361-13.2016.8.26.0100 e codigo A040A40.



fls. 726

Andrea Cristina Klippel Munhoz Soares

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Estado da
Edificacao

Depreciacao
(%o}

Caracteristicas

0.00

Edificacdo nova ou com reforma geral e substandial, com
menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Entre nova e
regular

032

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancal, com
menos de dois anos, gue apresente necessidade apenas
de uma demdo leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.

€ | Regular

252

Edificagao seminova ou com reforma-geral e substancial
entre 2 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficials
localizadas efou pintura externa e interna.

Entre regulare
D | necessitando de
reparos simples

8.09

Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

Mecessitando de
reparos simples

18,10

Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna € externa, apos reparos de fissuras e
trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagao do
sistemna estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.

Mecessitando de
F | reparossimples a
importantes

3320

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizagdo efou recuperacio localizada do
sistemna estrutural, As instalagoes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisado e com
substitiugio eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituigio dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro camaedo. Revisao da impermeabiliazacio ou
substituigio de telhas da cobertura.

Mecessitando
G | dereparos
importantes

52,60

Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna & externa, com substituicio de panos

de regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao de grande
parte do sistremna estrutural. Az instalagdes hidraulicas e
eletricas possam ser restauradas mediante a substituicio
das pecas aparentes. A substituicio dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessarnia. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacio ou no telhado.

Mecessitando
de reparos

H | importantesa
edificagio sem
valor

7520

Edificagao cujo estado geral seja recuperado com
estabilizacio efou recuperagao do sistema estrutural,
substituicao da regularizacdo da alvenaria, reparos de
fissuras e trincas, Substituigio das instalagoes hidraulicas
e elétricas. Substituicio dos revestimentos de pisos

e paredes. Substituicdo da impermeabilizagdo ou do
telhado.

I Sem valor

100,00

Edificagio em estado de ruina.
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Tabela 2 - Coefidente de Ross-Heidedke - K

e Estado de Conservagao - &r

kbl o Tw T | o [ g | E ] & |8
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Fob = R + k x (1- R)
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3.2 Valor do Imébével

3.2.1 Valor do terreno

Quadro 1: Calculo do valor de terreno

Imével Area Testada Ffav |Valor unidrio terreno| Valor terreno

m? m R$/m? R$
Matricula n°® 168.506 698,00 10,00 0,50 1.435,11 500.853,29
Matricula n° 168.507 730,00 10,00 0,50 1.435,11 523.815,04
Matricula n° 168.508 739,00 10,00 0,50 1.435,11 530.273,04
Matricula n° 118 1.326,00 20,00 1,00 1.498,39 1.986.869,92
Total 3.541.811,28

3.2.2 Valor da benfeitoria

O valor da benfeitoria é obtido através da expresséo

a seguir.

Vb
Vb
Vb

RS0, 00

Ac x Fob x IC x R8-N

(novembro/2020)

Email: akluppel22@gmail.
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3.2.3 Valor do imével

Quadro 2: Valor do imével

Valor
Imével Valor terreno Benfeitoria Valor Imével
RS RS R$
Matricula n°
168.506 500.853,29 - 500.853,29
Matricula n°
168.507 523.815,04 - 523.815,04
Matricula n°
168.508 530.273,04 - 530.273,04
Matricula n° 118 1.986.869,92 - 1.986.869,92
Total 3.541.811,28

O valor obtido para os iméveis em seu estado atual é
de R$3.542.000,00 (novembro/2020) - trés milhdes,

quinhentos e quarenta e dois mil reais

4. QUESITOS

4.1) Fls. 628/630

1. H& divergéncia entre a constatacdo feita in loco e a
descricéao constante da documentacéo registral
imobilidria?

R: N&o é possivel aferir em campo o0s reais limites de

cada imoével.
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2. O imével estd invadido total ou parcialmente ou, de

que forma, ocupado?

R: Os imdéveis situados na Rua Harry Dannemberg, n°® 106 ou
148 estdo invadidos, o imbével situado na Rua Harry

Dannemberg, n°® 256, estd locado pelo autor para um

estacionamento.

3. Existem plantacdes no imbével ou animais ali
instalados?

R: Nao.

4., Como se apresenta a topografia do imdbdvel, ou seja, o
imével é, em sua maioria, plano ou possui diversas

alteracdes no relevo?

R: Os imdéveis sdo planos, tendo o cédrrego no fundo.

5. 0 imbvel acusa a existéncia de qualquer tipo de
substdncia téxica ou poluente que possa tornar
inviadvel a sua utilizacdo ou aproveitamento para fins
residenciais, comerciais, extrativista, de

agropecuaria, etc?

R: Os imdéveis avaliandos ndo constam da relacdo de &areas

contaminadas da CETESB.

6. Considerando o zoneamento do local, qual é o
potencial de aproveitamento do imdével: residencial,
comercial, industrial, exploracdo de agropecuaria,
extracdo vegetal e/ou mineral, etc? Por quais

motivos?
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Engenheira Civi

R: Conforme a Lei n° 16.402/2016, os 1imdvelis estdo
localizados em Z4ZC - zona de centralidade, destinada

predominantemente ao uso ndo residencial.

CAPITULO 11

DAS ZONAS INTEGRANTES DOS TERRITORIOS DE QUALI-
FICACAO

Art. 9° As 7onas Centralidade (ZC) sdo porgoes do temitdrio
voltadas a promocac de atividades tipicas de areas entrais
ou de subcentros regionais ou de bairros, destinadas principal-
mente aos usos nao residenciais, com densidades construtiva e
demografica médias, a manutencao das atividades comerciais e
de servicos existentes e a promocao da qualificacio dos espa-
cos publicos, subdivididas em:

| - Zona Centralidade (ZC): porcoes do territario localizadas
na Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana com ativi-
dades de abrangéncia regional;
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R:

no

H& possibilidade de

quadro a seguir,

fins de aproveitamento misto

e parte comercial)?

drea minimo de terreno de 125,00 m?2

frente minima de 5,00 m?Z2.

8.

desmembramento

(ex.:

Quadro 2A - Parametros de parcelamento do solo (dimensbes de lote) por zona

do

imével para

Dimensbes minimas de lote DimensBes miximas de lote
.g ;EE:'B 20 1004 150 20.000
2 8 ZEUP
20 1000 150 20.000
= ZEUPa
g ZEM i 20 1000 150 20.000
E ZEMP
e
zc ica 5 125 150 20,000
IC-ZEIS
LCR-1
zcom | cOR2 10 250 100 10.000
ZCOR-3
ZCORa
= M
= zm il 5 125 150 20.000
a IMIS
= IMISa
5 ZEI5-1
= ZEIS2
ZEIS ZEIS-3 5 125 150 20.000
ZE5-4
ZEI55
— Z0E-1 5 125 20 1.000
70E-2 10 1.000 150 20.000 {a]
i ZP-1 10 1000 150 20.000 (3]
2 20 5.000 150 20,000 (a)
PR PR 5 125 100 10.000
o ZER-1 10 250 100 10.000
’é ZER ZER-2 5 125 100 10.000
= ZERR 10 500 100 10,000
g = ZPD5 20 1000 NA A
£ ZPDS A 20.000 NA NA
ZEPAM | ZEPAM 20 5.000 (b) NA NA,

todas as benfeitorias.
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R: Prejudicado, ndo foi possivel vistoriar internamente o
imével situado a Rua Harry Dannemberg, n° 106 ou 148 ja
que estdo invadidos. As benfeitorias vistoriadas na Rua
Harry Dannemberg, n°® 256, guarita e cobertura foi

edificada pelo inquilino.

9. Que seja juntado fotos demonstrando todas as
caracteristicas da adrea bem como todas as

benfeitorias existentes.

R: Favor reportar-se ao laudo.

10.Que para avaliagdo da 4&rea adote as normas de

avaliacdo de terras rurais, Norma ABNT NBR 14.653-3 -

Avaliacdo de Bens - Parte 3.
R: Foi utilizada a NBR 14.653-2 - Avaliacdo de Imdbveis
Urbanos.

11.Que a avaliacdo seja feita utilizando como parametros
outras Areas rurais nas proximidades e com as
caracteristicas semelhantes, ou seja, pelo método

comparativo direto.

R: Prejudicado, sdo imbéveis urbanos.

12.Que as diferencas em relacdo aos itens Dbésicos de
avaliacdo de &rea rural entre a area que estd sendo
avaliada e os elementos de pesquisa sejam

homogeneizados.

Email: akluppel22@gmail.com
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R: Prejudicado, sdo imdéveis urbanos.

13.Que seja apresentado o valor da area e todo

detalhamento de célculo.

R: Favor reportar-se ao anexo do laudo técnico.

5. CONSIDERACOES FINAIS

O presente Laudo Técnico consta de 30 (trinta)
padginas, esta Ultima que estd datada e assinada. Consta,

também, um Anexo com amostras e calculos.

Sdo Paulo, 4 de novembro de 2020.

OﬂM/fow«

Eng. Andrea C. Kluppel Munhoz Soares

Email: akluppel22@gmail.com
Cel.: (11) 99187-0058

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANDREA CRISTINA KLUPPEL MUNHOZ SOARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/11/2020 as 18:19 , sob 0 nimero WIMJ20417587902

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0046361-13.2016.8.26.0100 e codigo A040A40.



"0¥VYOP0Y 061p02 8 00T0'92'8'9T0Z ET-TI9E900 0SSa20.d 0 awlojul ‘op ojuswndogeldualajuoDlliqe/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio o Jl1sjuod eled
206/8SLTOZCINCM 0JBWINU 0 qos * 6T:8T S 0Z0Z/TT/L0 Wa 0pe|02010.d ‘Ojned 0BS 8p 0peIST 0P BINSNC 8p [UNgUL 8 STIVOS ZOHNNIN T3ddNTH YNILSIMO YIYANY Jod sluswenbip opeuisse ‘feuiflo op v1dgo 9 ojuswnaop 81s3

fls. 735

Engenheira Civil

Andrea Cristina Klippel Munhoz Soares

Amostra
Céalculo
(11) 99187-0058

ANEXOS
°
°

Email: akluppel22@gmail.com
Cel.:



TRATAMENTO DE FATORES

fls. 736

Andrea Cristina Klippel Munhoz Soares

Engenheira Civi

Elemento Fonte

Avenida Itaquera, 7080 Neves e Neves Imdbveis
Cérrego no fundo

Sr. Antonio

Tel.: 2619-3152
Avenida Itaquera, ao lado n°® 7374 Olipac Imdveis

Sr. Edivaldo

Tel.: 2088-4141
Avenida Harry Dannemberg, ao lado n° 995 |Corretor

Sr. Joado
Tel.: 95244-1994

Email: akluppel22@gmail.com

Cel.: (11) 99187-0058
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Distribuicéo t

Coeficiente de Confianga

Duas caudas 0,80 0,90 0,95 0,98 0,990 0,9990
1 3,078 6,314 12,706 31,821 63,657 636,619
2 1,886 2,920 4,303 6,965 9,925 31,599
3 1,638 2,353 3,182 4,541 5,841 12,924
4 1,533 2,132 2,776 3,747 4,604 8,610
5 1,476 2,015 2,571 3,365 4,032 6,869
6 1,440 1,943 2,447 3,143 3,707 5,959
7 1,415 1,895 2,365 2,998 3,499 5,408
8 1,397 1,860 2,306 2,896 3,355 5,041
9 1,383 1,833 2,262 2,821 3,250 4,781
10 1,372 1,812 2,228 2,764 3,169 4,587
11 1,363 1,796 2,201 2,718 3,106 4,437
12 1,356 1,782 2,179 2,681 3,055 4,318
13 1,350 1,771 2,160 2,650 3,012 4,221
14 1,345 1,761 2,145 2,624 2,977 4,140
15 1,341 1,753 2,131 2,602 2,947 4,073
16 1,337 1,746 2,120 2,583 2,921 4,015
17 1,333 1,740 2,110 2,567 2,898 3,965
18 1,330 1,734 2,101 2,552 2,878 3,922
19 1,328 1,729 2,093 2,539 2,861 3,883
20 1,325 1,725 2,086 2,528 2,845 3,850
21 1,323 1,721 2,080 2,518 2,831 3,819
22 1,321 1,717 2,074 2,508 2,819 3,792
23 1,319 1,714 2,069 2,500 2,807 3,768
24 1,318 1,711 2,064 2,492 2,797 3,745
25 1,316 1,708 2,060 2,485 2,787 3,725
26 1,315 1,706 2,056 2,479 2,779 3,707
27 1,314 1,703 2,052 2,473 2,771 3,690
28 1,313 1,701 2,048 2,467 2,763 3,674
29 1,311 1,699 2,045 2,462 2,756 3,659
30 1,310 1,697 2,042 2,457 2,750 3,646
31 1,309 1,696 2,040 2,453 2,744 3,633
32 1,309 1,694 2,037 2,449 2,738 3,622
33 1,308 1,692 2,035 2,445 2,733 3,611
34 1,307 1,691 2,032 2,441 2,728 3,601
35 1,306 1,690 2,030 2,438 2,724 3,591
36 1,306 1,688 2,028 2,434 2,719 3,582
37 1,305 1,687 2,026 2,431 2,715 3,574
38 1,304 1,686 2,024 2,429 2,712 3,566
39 1,304 1,685 2,023 2,426 2,708 3,558
40 1,303 1,684 2,021 2,423 2,704 3,551
41 1,303 1,683 2,020 2,421 2,701 3,544
42 1,302 1,682 2,018 2,418 2,698 3,538
43 1,302 1,681 2,017 2,416 2,695 3,632
44 1,301 1,680 2,015 2,414 2,692 3,526
45 1,301 1,679 2,014 2,412 2,690 3,520
46 1,300 1,679 2,013 2,410 2,687 3,515
47 1,300 1,678 2,012 2,408 2,685 3,510
48 1,299 1,677 2,011 2,407 2,682 3,505
49 1,299 1,677 2,010 2,405 2,680 3,500
50 1,299 1,676 2,009 2,403 2,678 3,496

Email: akluppel22@gmail.com

Cel.: (11) 99187-0058
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 112 VARA CIVEL
FORUM CENTRAL

Processo n° 0046361-13.2016.8.26.0100

Reqgte: Companhia de G&s de Sdao Paulo - COMGAS

Reqgdo: Industrias e Comércio de Vidros Santa
Terezinha Ltda

ANDREA CRISTINA KLUPPEL MUNHOZ SOARES,
Engenheira Civil, CREA 5060842080/D, nomeada e intimada
nos autos da Acdo de Cumprimento de Sentenca, gque corre
por este R. Juizo e Cartdrio, vem, mui respeitosamente, a
presenca de V. Exa., apresentar suas conclusdes no

presente

LAUDO TECNICO RETIFICADO

Email: akluppel22@gmail.com
Cel.: (11) 99187-0058

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANDREA CRISTINA KLUPPEL MUNHOZ SOARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2021 as 21:45 , sob 0 nimero WIMJ21406701220

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0046361-13.2016.8.26.0100 e cddigo AD18548.
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1. CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

O presente trabalho visa estabelecer o valor mais

provavel, atual e a vista dos seguintes imdbveis:

e Matricula n° 168.506 do 9° CRI, Rua Harry

Dannemberg, N° 214, antigo n°® 118, S&o Paulo;

e Matricula n° 168.507 do 9° CRI, Rua Harry

Dannemberg, n° 228, antigo n°® 128, S&o Paulo;

e Matricula n° 168.508 do 9° CRI, Rua  Harry

Dannemberg, n° 236, antigo n°® 138, S&do Paulo;

e Matricula n°® 118 do 9° CRI, Rua Harry Dannemberg,
256, S&o Paulo.

Na presente avaliacdo, assume-se que o0s elementos
constantes da documentacdo oferecidos a signatdria estéo
corretos e que as informacdes fornecidas por terceiros o

foram de boa fé e sdo confidveis.

1.1 PRESCRICOES NORMATIVAS

Este parecer foil elaborado em conformidade com os

requisitos explicitados nas seguintes normas técnicas:

Email: akluppel22@gmail.com
Cel.: (11) 99187-0058

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANDREA CRISTINA KLUPPEL MUNHOZ SOARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2021 as 21:45 , sob 0 nimero WIMJ21406701220
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v NBR - 14653-1 Avaliacéo de Bens:
Procedimentos Gerais da ABNT - Associacéo

Brasileira de Normas Técnicas (2019);

v NBR - 14653-2 Avaliacdo de Bens: Imdveis
Urbanos da ABNT - Associacdo Brasileira de

Normas Técnicas (2011);

v' Norma para Avaliacdo de Imbéveis Urbanos do

IBAPE-SP (2011);

v' Norma CAJUFA para Avaliacdo de Imbveis nas
Varas da Fazenda Publica de S&o Paulo

(2019) .

2. IMOVEIS

e Matricula n° 168.506 do 9° CRI

Rua Harry Dannemberg, n° 214
Frente = 10,00 m
Area de terreno = 698,00 m?2

Inscricdo Cadastral = 114.146.0021

Email: akluppel22@gmail.com
Cel.: (11) 99187-0058

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANDREA CRISTINA KLUPPEL MUNHOZ SOARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2021 as 21:45 , sob 0 nimero WIMJ21406701220

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0046361-13.2016.8.26.0100 e cddigo AD18548.



fls. 785

Andrea Cristina Klippel Munhoz Soares
Engenheira Civil

Figura 1: Matricula

[

GERAL DE IMOVEIS DA CAPITAL
r—.mlﬂ e
L’LC..SO‘ ' o1 ' :

27 de agosto de 2001

t= UMA CASA @ 80U TOIpPeCctivo terreno situados A Rua daa
Fazenda, n* 118, Vila Carmozina, Nno DISTRITO DE ITAQUERA,
medinde 10,00m de frente para a referida rua; 68,30m da frence
aos fundos de um lado, confrontando com propriecdade de Benedito
Leme F2,00m do outro lado, confrontando com propriedade de
Brasilino Josd& Leme: tendo nos fundos a largura de 10,00m, onde
confronta com © Rio Verde: encerrando a &rea de 698,00m.

Wm:- INDUSTRIA E COMERCIO DE VIDROS SANTA TEREZINNA
+« Com seode nesta Capital, & Avenida Harry Danhenberg, n*
1486, Itaquera.

REGISTRO ANTERIOR:- Transcrigdc n® 139.951, deste Registro de
Iimbveis, feita em 23/10/1.972.

C. CONTRIBUINTE: -

Figura 2: Dados cadastrais

Adriabo Wealor

| eomia der promretdne BEMEDITD .J LEME FILHO
Fedi 114

Cuadrg 148

Lofs 0124

BihegEn ATIVE

Cigio 500 5

Candamisia i}

rame do Logradowrs R HARRY DANMEMEERS
Haimem da Porta 214

Tipeo = LEso Terrsno

Tipwa- e 1erren Marmal

&rex do bereno [ 1]

Arga cansimida 0

Email: akluppel22@gmail.com
Cel.: (11) 99187-0058
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Figura 3: Localizacdao do imdbvel

e Matricula n® 168.507 do 9° CRI

Rua Harry Dannemberg, n°® 228

Frente

= 10,00 m

Area de terreno = 730,00 m?2

Inscricdo Cadastral = 114.146.0020

Figura 4: Matricula

LINPWO Nt 2 NECIGTNO O OFICIAL DE REGIS TRO
R o R DE IMOVEIS DA CAPITAL
o) =)
A9B .07 a3
S StoPade. 49 ge e de 2001

DHARA = UMA CASA = Seu ASAPECEAYS TECOONE SLTUASOS A Pus A
FABAAAR, A* 139, DG MMETRITO PN ITAQUERA, mediwis 10,008 o
fronts Dars & referids ey 72,00m da frente acs fundos Se wm

1ade, sonfrontande com poopriededs ¢ Benedite Jose Lesmea FiLikoy
74.00m o putsze lads, oconfrsatianste Ooesm pooprisdede W= Jose
Benedito Lawes Tendo nos fundos « largurs o 10, 00m, onde
comfronta e O Rio Verde; SncerrTanad & Ares oe 730,00m*

mm: ANBOSETAIA & COMERCIO OF VIEROS SANTA TEREDINMA
+ Cusk senie wmata Capitanl, & Avenida Narry Danheonbesg, n*

48, 1teguess.

Mm = Transcsiche a® 1IR.060, deste PRagistre e
mEveiLe, «ita o L2700 /1. .972.

S CONTRIRUDMNIE : - - Creiaal w&@.umu

Email: akluppel22@gmail.com
Cel.: (11) 99187-0058
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Area de terreno = 739,00 m?

Figura 7: Dados cadastrais

L2 . — .
LIVRD N 2 - NEQIBTRO o OFICIAL DF REQISTRO
DE MOVESS DA CAFITAL

G ) (o) mr g

—

THOVEL ~ TMA CASA = seu fespwctivg teriend situador 3 Aue da
FApeniA, AT 138, Vila Carsasina, nc DISTRITO OE ITAOUERA.
edinie 10,008 de Towmntes pare & solforlias Cva) 74,000 da frants
“as fuiaos ds we Lade, sonfrentands Com Propriodade de Drasiiise
Jesd Lass) 13.90m da outro lado, confroatands oom proaps i ededs e
Marciliio Jond Lems; Tendo noa Tundos « Jerosta O 10.00m. whde
Canfronts cun n Blo Yerde, encelrande & stes de 739,00mc.

iv IRDUNTRIA & COMERCIU Of VIUROL SANTA TEMEELuMeA
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Figura 8: Dados cadastrais
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Figura 9: Localizacao

e Matricula n°® 118 do 9° CRI

Rua Harry Dannemberg, n°® 256, S&o Paulo

Frente = 20,00 m

Area de terreno = 639,00 m2 + 687 m2 = 1.326 m?2
Inscricdo cadastral: n® 114.146.0017 e 114.146.0018

Figura 10: Matricula
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Figura 1l1l: Dados cadastrais

Atributo

Valor

Nome do propristario :_f':lr[[];rgSTRIA E COM DE VIDROS SANTA TEREZINHA
Sefor 114

Cluadra 146

Lote 0018

Sitluacdo ATIVO

Digito SQL 5

Condominio 0o

MNome do Logradouro R HARRY DANNEMBERG
Mumero da Poria SN

Tipo de Uso Tarreno

Tipo do terreno MNormal

Area do terreno 687

Area construida i}

Figura 12: Vista aérea do imdvel
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Figura 13: Dados cadastrais
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Vista aérea do imdvel
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Foto 4: Rua Harry Dannemberg, n° 214, 228, 236 e 256 -
GOOGLE 2017 - vestigios de invaséao

Foto 5: Rua Harry Dannemberg, n® 214, 228, 236 e 256 -

GOOGLE 2017 - vestigios de invaséao

Foto 6: Rua Harry Dannemberg, n°® 214, 228, 236 e 256,

GOOGLE 2017 - vestigios de invaséo

Email: akluppel22@gmail.com
Cel.: (11) 99187-0058

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANDREA CRISTINA KLUPPEL MUNHOZ SOARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2021 as 21:45 , sob 0 nimero WIMJ21406701220

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0046361-13.2016.8.26.0100 e cddigo AD18548.



‘8%7G8TAV 001p0d 8@ 00T0'92°'8'9T0Z ST-T9E900 0SSa204d 0 awiojul ‘op oluawnsogeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny a1s o assade ‘reulblio o Jiajuod ered
02ZT0.90¥TZCINCA 0J3WNU 0 qOS * G7:TZ Se T20Z/y0/8Z Wa 0pe|od0joid ‘oined 0eS 8p Opels3 op Bolsne ap [eungll @ SIHYOS ZOHNNIN T3ddNTY YNILSIHO YIHANY Jod siuswienbip opeuisse ‘feulfilio op eidod 9 ojuswnaop als3

0
o
~
9
] =
S &
q & P | Vo
= | 1y n
4 _ " ey
Il | = - » b
SHS © - ) O
=] [ Te} AT |
=B © N N
) o
n QN [0) 0]
= < Ne) Ne}
X © ™ ™
© o~ ™~ ™ O
= AN ~a
@ ~ S0
S N o © g
< N NS
© — ™~ N
@ o~ -
5 ‘ 3 a) 5
< @ 9
a — — O o
N N H%
~ o fe) ao
m “ 3 E 5 m#_u
o N~
g ™ z S8
~ ~ e
g O o 0 Q%
9) 97 90 [T
) O U o > o<
G Q9 O Q Sd
© g O g | X~ ..
(@) 0] [©) 0] ad
c S =0
> o S o 5]
(] © o o 1S
wm (@ A N L
- > >
@ g H
o] “ SN O]
o] (0] T O
[0 e s = O
@)
& a ©
~ 3 3
0 ~ Y
L . .
R © o
[o] [o]
+$ +H
[o] [o]
[T} ]




. .V O@_ OO . e . = ‘ .
02210905 TZCINEA 0JoWNU 0 OS mmmwm_w\ﬁmo%mo\ %N m%%wnw_wo %omw%_wmw TOE£9700 0SS9204d 0 BWIOUI ‘0P oUBWNd0 eIdUBIBUODILge/Bd/elbipelsediq snl-dsh fesa)/:sdny aus o assaode ‘[eulblo o JIBJU0d ered
: [ned 0eS ap opeis3 op BINSNC &P [eungliL @ STIVOS ZOHNNIW 13ddNTY YNILSIYD YIYANY Jod ajuswienbip o_om:_.mmm ‘leuiBlio op eid02 oamesoo_o alsg

[{e}
[}
~
9
= 7)) —
4 =
m O
] |
N ©
2 [
I = :
m .w Xe) e}
) Lo
= X )
(0]
S ¢ N
= © et
< ¥ X
[ N9 Yoo
7 s 9 >
— o @« 2
(§) ~ © N ©
o N NS
o 5 5
L . S
c St =
< — % — IS
N N T 3]
s O °o 0o T 8
] R £S
! o gO_
< ~ A Q@
o o b s
NN | 8
o O v O 3
q ® Q > )
= £ S
0 | o 2=
X ..
o © [aEENeo) ad.
i © — © — =0
' AR 22 :
: > >y N _m
= :
i 4 T
{ =IO O]
T 8 T 0
N o o
”m.l g O o O
1 2 7
&, o et
S -
— —
o o}
8 D
r o
2 [



.w mm D _ b OO O.@N.m.o ON.m @Mw@ o ) ’

N~
()]
~
k%)
= n —
4 =
m O
]
N [}
o] =
< c
[ (6]
> m S
= | < S
3 Q S
m 5|
< ® o
AN
k= N S
@ S
m <
3 5 _
@ AN
m O
< < 5
» e\ 1<
a =3
> ES
0] > 52
Q o ok
s o ®
£ O AN -
a 2 Q%
: : 3
—
(@) & W.H_\
> g 23
3 & :
- y -
g
B ©
8 juni
&
o
.o u
« o e
—
o ™
3 —
(o]
Pt (o]
P
[o]
9]




"8¥G8TAY 0061pgo 8 ‘9z'8’ e1- ‘an-
02210290V TZEWEM 0J8WNU 0 GOS * STz SE T2 o%wo\mmm%%wcw_mo%ow%wmw H%mmowoo 0ss2204d 0 aulojul ‘opolUsWNIOEIUBIBJUODIUqe/Bd/fenbipeised/iq snl dsh fess/:sdny aus 0 assade ‘feulblo 0 JlBjU0d
, Ined OS 3p OpeIS3 0p BINSN[ 8P [BUNCLLL & STHYOS ZOHNNI T3ddNTH YNILSINO YIHANY Jod aluaLujenbip opeuisse ‘feuibuo op eido o oamhaocm%m_

o0}
[}
~
9
4] =
m O
] |
IN] ()
o=
e 1=
SIS o
c —
W o8 o
0 o~
S 3|
S =
@]
© o Vo)
m e Te}
N2 @) N
O | o
@®© a
m ©
LO ~
< ~ o
M £
o 0]
o]
o Q o
< 1) ©
o s mm
r 1
: S
0] > [5)
o G 2
c G S
© © =
A e S g
> © wc
Y 3 1S
r ~ Ll
© .
T 0
o —
> 0
a2 D
(o]
.. T}

Foto 14




" ov3 Haes 0'9¢'8'9T0C'ET-T19€9%00 1 ‘opr
: 74 . «< ob U\Oo\w _ ord _ 14 Owummoo d O_ 9WLIOJUl "Op ojUswndogeldualajuo r__._QM\GQ\_GH_@_UGHWGQ\‘_D.mj—.Qm— ‘fesa wQH—r_ 9IS 0 9ssade ‘[eulblio 0 JUBJUOD B ed
0¢¢TOL90YTZLINCM OJawinu 0 qos * Gy:T¢ Se T¢0¢/70/8¢ Wi 0pe|0d0]0 d‘o ned Oes ap 0pels3 op eansnC ap [eunqll o Vv H ] Vv v Vv od wucwr:_mu_m_ﬁ opeuisse __m:_m_._o op m_.Qmo 90 C.@E__UOU 9IS
: : bt 1009 9 0} 1S3

fls. 799

=
o=
% O
] [
NE ©
o] =
c c
cll ©
= =
= I
3
£ ©
S o™
= [Q\
= ?
O % y
[Q\V
% [Q\
r o
2 [ :
S c
. 9
0 : :
—=
e T -
0] : o
c ; +
: o Q=
AN O
: . &e
> : :
o : m./ﬂ_\
: o X ..
: T ©3
- i
© ©
] : g
=) 3 .
o,
.o 7
o —
—
o
; +H
9 o
3 T}
T}




fls. 800

Andrea Cristina Klippel Munhoz Soares

2.1. REGIAO

Trata-se de uma regido classe média baixa, onde se
encontram galpdes e casas de padrdo médio baixo. A regido
apresenta caracteristica residencial, comercial e
industrial, dotada de completa infra-estrutura, com todos

os melhoramentos publicos essenciais.

2.2. Vistoria

A vistoria foi agendada para o dia 09/10/20, e
acompanhada pelo assistente técnico do autor, Eng.

Alessandro Gomes Camacho.

Na vistoria ficou constatado que o imbével com
numero 214, 228 e 236 foi invadido, por diferentes
ocupantes desde 2016. As fotos aéreas demonstram que
que ndo havia benfeitorias no imével em 2010, sendo

as atuais realizadas pelos atuais ocupantes.

O imével n° 256 esta ocupado por um
estacionamento, conforme informacdes colhidas no
local, o 1imdével ¢é de propriedade do réu, e esta

locacdo héa anos.
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3. AVALIAGAO

Optou-se pelo método comparativo, uma vez dque

foram coletados elementos semelhantes ao avaliando.

Fatores utilizados na homogeneizacdo:

Fo = de acordo com a elasticidade da amostra - 10%
Fob = de acordo com a idade aparente e estado de

conservacdo do imével observado

Ic = de acordo com o padrdo construtivo do imdvel
observado

EC = de acordo com o estado de conservacgao

Ft = de acordo com a testada do lote

Fp = de acordo com a profundidade do lote

Ce = coeficiente de frentes

FT = de acordo com a topografia do lote

Fa = de acordo com a &rea do lote

Ffav = no caso de &areas ocupadas irregularmente

Cs = consisténcia do solo

e Fator Favela

De acordo com a Norma de Avaliacéo para
Desapropriacdes (CAJUFA, 2019), “Considera-se favela o
agrupamento de moradias populares irregulares em Aareas
invadidas, com ou sem adequada infraestrutura urbana,
ausentes 0s pré-requisitos de uso, ocupacéo e

parcelamento de solo.”.

Email: akluppel22@gmail.com
Cel.: (11) 99187-0058
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O imdével ocupado por favela deve ser depreciado em

pelo menos 50% em relacgdo aquele livre de invaséo.

3.1 Formulario

A seguir estdo as fdérmulas que serdo utilizadas por
esta signatdria através das quais se obterd o valor de
mercado do imoével.

Valor do imbével = Vt + Vb

Onde,

Vb = valor das benfeitorias em RS

Vt = valor do terreno em RS

vVt = At x (Ft + Fp + FT + Ffav + Ce + Cs + Q)
Onde,

At = 4rea do terreno em m?

FT = fator topografia

FA = fator 4rea

Ffav = fator favela

g = valor unitdrio em R$/m?

Email: akluppel22@gmail.com
Cel.: (11) 99187-0058
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3.2 Célculos

Quadro 1: Amostra

Elemento Fonte
1 |Avenida Itaquera, 7080 Neves e Neves Imdveis
Cérrego no fundo

Sr. Antonio
Tel.: 2619-3152

2 |Avenida

Itaquera, ao lado n® 7374 Olipac Imdbveis

Sr. Edivaldo
Tel.: 2088-4141

3 |Avenida

Harry Dannemberg, ao lado n° 995 [Corretor

Sr. Jodo
Tel.: 95244-1994

Email: akluppel22@gmail.com
Cel.: (11) 99187-0058
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A seguir serdo detalhados os céalculos realizados,

nas tabelas de fls.

e Fator testada

Frente de referéncia =

736/739.

15

Ft = (Fp/Fr)0.15

Onde,

Ft = fator testada

Fr =

Fp = frente projetada
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Quadro 4: Fator testada

Elemento Testada Fator testada
Fp (m) Ft=(Fr/Fp) "
1 15,00 1,000
2 40,00 0,863
3 5,00 1,179
e Fator profundidade
a) ¥ Pmi £ Pe £ Pmi
Fp = (Pe/Pmi)0.5
Onde,
Fp = fator profundidade
Pmi = profundidade minima = 20 m

Pe = profundidade equivalente

b) Pma £ Pe £ 3 Pma

Fp = (Pma/Pe)+{[1l-(Pma/Pe)] x (Pma/Pe)0 5}

Onde,

Fp = fator profundidade

Pma = profundidade maxima = 60 m

Pe = profundidade equivalente

c) Pmi £ Pe £ Pma

Fp = 1,000
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Quadro 5: Fator profundidade

Elemento Profundidade (Fator
profundidade
Pe (m) Fp
1 0,00 0,841
0,00 1,000
3 0,00 1,000
Quadro 6: Topografia
Topografia Depreciacdo Fator*
Situacao Paradigma: Terreno Plano 1.00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.1
Declive de 10% até 20% 20% 1.25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1.05
Em aclive até 20% 10% 1.11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m 1.00
Abaixo do nivel da rua de 1.00m até 2,50m 10% 1.11
Abaixo do nivel da rua 2.50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2.00m 1.00
Acima do nivel da rua de 2.00m até 4,00m 10% 1.11
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

Quadro 7:

Fator Topografia

Elemento

Fator
topografia

FT

1,000

1,000

1,000
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Quadro 8: Consisténcia do Solo

Siuacao Depreciacio Fator®
Siwacio Paradigma: Terrano Soeco 1.00
Terreno situado em regido inundavel, gue impade ou dificulta o sau 10 349
acesso, mas ndo atinga o propeio larmano, situado em posicio mais alta o '
Tarreno silkada em regido inundavel @ que é atingido ou afetado 1 1.43
periodicaments pela inundagio * :
Tarreno permanantaments alargado 0% 1,67
Fatores aplicdveis as expressdes previstas em 10.6
Quadro 8: Consisténcia do Solo
Elemento |Consisténcia do solo
Cs
0,700
1,000
1,000
3.2.1 vValor do Imével
3.2.1.1 Valor do terreno
Quadro 1: Calculo do valor de terreno
Imével Area Testada Ffav |Valor unidrio terreno| Valor terreno
m? m R$/m? R$
Matricula n°® 168.506 698,00 10,00 0,50 1.435,11 500.853,29
Matricula n° 168.507 730,00 10,00 0,50 1.435,11 523.815,04
Matricula n°® 168.508 739,00 10,00 0,50 1.435,11 530.273,04
Matricula n° 118 1.326,00 20,00 1,00 1.498,39 1.986.869,92
Total 3.541.811,28
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3.2.1.2 Valor da benfeitoria

O valor da benfeitoria é obtido através da expressdo

a seguir.

Vb = Ac X Fob x IC x R8-N
0 m? x 0,00 x 0,00 x R$1.517,65/m?
R30, 00 (novembro/2020)

Vb

Vb

3.2.1.3 Valor do imével

Quadro 2: Valor do imdével

Valor
Imével Valor terreno Benfeitoria Valor Imével
RS RS R$
Matricula n°
168.506 500.853,29 - 500.853,29
Matricula n°
168.507 523.815,04 - 523.815,04
Matricula n°
168.508 530.273,04 - 530.273,04
Matricula n® 118 1.986.869,92 - 1.986.869,92
Total 3.541.811,28

O valor obtido para os imbdveis em seu estado atual é
de R$3.542.000,00 (novembro/2020) - trés milhdes,

quinhentos e quarenta e dois mil reais
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4. QUESITOS

4.1) Fls. 628/630

1. H& divergéncia entre a constatacdo feita in loco e a
descricéo constante da documentacdado registral
imobilidria?

R: N&o ¢é possivel aferir em campo os reais limites de

cada imével, j& gque estd ocupacdo é irregular.

2. O imével estd invadido total ou parcialmente ou, de

que forma, ocupado?

R: Os imdbéveis situados na Rua Harry Dannemberg, n°® 214,
228 e 236 estdo invadidos, o imbvel situado na Rua Harry

Dannemberg, n°® 256, estd locado pelo autor para um

estacionamento.

3. Existem plantacdes no imbével ou animais ali
instalados?

R: Nao.

4. Como se apresenta a topografia do imdbével, ou seja, o
imével é, em sua maioria, plano ou possui diversas

alteracdes no relevo?

R: Os imdbéveis sédo planos, tendo o cédrrego no fundo.

5. 0 imdével acusa a existéncia de qualquer tipo de
substdncia téxica ou poluente qgue possa tornar

invidvel a sua utilizacdo ou aproveitamento para fins
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residenciais, comerciais, extrativista, de

agropecuéaria, etc?

R: Os imdéveis avaliandos ndo constam da relacdo de Aareas

contaminadas da CETESB.

6. Considerando o zoneamento do local, qual é o
potencial de aproveitamento do imdével: residencial,
comercial, industrial, exploracdo de agropecuaria,
extracdo vegetal e/ou mineral, etc? Por qguais

motivos?

R: Conforme a Lei n°® 16.402/2016, os imdvels estdo
localizados em ZC - zona de centralidade, destinada

predominantemente ao uso ndo residencial.
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CAPITULO 11

DAS ZONAS INTEGRANTES DOS TERRITORIOS DE QUALI-
FICACAO

Art. 9" As 7onas Centralidade (ZC) sdo porgoes do temitdrio
voltadas a promocac de atividades tipicas de areas centrais
ou de subcentros regionais ou de bairros, destinadas principal-
mente aos usos nao residenciais, com densidades comstrutiva e
demografica médias, a manutencao das atividades comerciais e
de servicos existentes e a promocao da qualificacio dos espa
cos publicos, subdivididas em:

| - Zona Centralidade (ZC): porcoes do territério localizadas
na Macrozona de Estruturacao e Qualificacao Urbana com ativi-
dades de abrangéncia regional;

7. H& possibilidade de desmembramento do imbvel para
fins de aproveitamento misto (ex.: parte residencial

e parte comercial)?

R: 0OS parédmetros de parcelamento do solo estdo expressos
no quadro a seguir, area minimo de terreno de 125,00 m? e

frente minima de 5,00 m?2.
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QOuadro 24 - Parametros de parcelamento do solo |[dimensbes de lote) por zona

Dimensles minimas de lote Dimensfes miximas de lote
TPODETONA | ZONA | Fremeriime | froa mickra (o) | PR | frus st )
.g Gl 20 100K 150 20.000
s ZEUa
g ZEUP
20 1000 150 20.000
= ZEUPa
g ZEM o 20 1.000 150 20.000
E ZEMP
7
zc Ica 5 125 150 20,000
IC-TEIS
LOR-1
zcom | ZCOR2 10 250 100 10.000
ZCOR-3
ZCORa
o M
b3 M il 5 125 150 20.000
a ZIMIS
= IMISa
E ZEl-1
4 TEIS-2
TEIS TEIS-3 5 175 150 20.000
ZEIS-4
ZEIS5
= Z0E-1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1000 150 20,000 {a)
5 ZP1 10 1000 150 20,000 (3]
Zr2 20 5.000 150 20,000 (a]
ZPR PR 5 125 100 10.000
o ZER-1 10 250 104 10.000
’é TER 7ER-Z 5 125 100 10.000
2 ZERR 10 500 100 10.000
g e ZPD5 20 1000 NA N
£ ZPDS A 20.000 NA NA
ZEPAM | ZEPAM 20 5.000 (b) NA NA.

8. Que seja descrito as caracteristicas da &4rea bem como

todas as benfeitorias.

o

R: As benfeitorias erguidas na Rua Harry Dannemberg, n

214, 228 e 236 foram edificadas pelos atuais ocupants. As

benfeitorias vistoriadas na Rua Harry Dannemberg, n°® 256,

guarita e cobertura foi edificada pelo ingquilino.

9. Que juntado fotos demonstrando todas

da

seja as

caracteristicas area bem como todas as

benfeitorias existentes.

R: Favor reportar-se ao laudo.
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10.Que para avaliacdo da éarea adote as normas de

avaliacdo de terras rurais, Norma ABNT NBR 14.653-3 -

Avaliacdo de Bens - Parte 3.
R: Foi utilizada a NBR 14.653-2 - Avaliacdo de Imdbveis
Urbanos.

11.Que a avaliacdo seja feita utilizando como paradmetros

R:

outras A4reas rurais nas proximidades e com as
caracteristicas semelhantes, ou seja, pelo método

comparativo direto.

Prejudicado, sédo imdveis urbanos.

12.Que as diferencas em relacdo aos itens Dbasicos de

R:

avaliacdo de &area rural entre a area que estd sendo
avaliada e 0s elementos de pesquisa sejam

homogeneizados.

Prejudicado, sdo imdveis urbanos.

13.Que seja apresentado o valor da 4rea e todo

R:

detalhamento de célculo.

Favor reportar-se ao corpo do laudo técnico.
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4.2 PETICAO DO REQUERIDO (Fls. 771/775)

Alega o requerido que esta signataria ndo cumpriu:

e O determinado a fls. 690;

R: Sim, foi cumprido o determinando.

e Imbveis referenciais no mesmo logradouro;

R: E de estranhar tal comentdrio, j& que que as amostras
obtidas estdo localizadas na mesma avenida que os imdveis
avaliando, Avenida Itaquera (logradouro que consta das
Matriculas) e Avenida Harry Danneberg (atual nome de

parte da Avenida Itaquera).

O Averids Ragoera
o
oM \a
» s

A Bgems. TORS DY

O

& (P Sarea Nt

A Marry Danmermbeng ',.))
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e Nao apresentar comprovante dos valores

referenciados;

R: As amostras coletadas e cédlculos estdo podem ser

consultados a fls. 736/740.

e Nido apresentar fundamentacdo da depreciacéo

apresentada;

R: O 1laudo acostado aos autos estd conforme normas
vigentes e formuldrio apresentado no corpo do laudo, e
neste laudo foi realizado passo a passo. Esclarece por
ser tratar de anadlise técnica deveria ser analisado por

engenheiro e/ou arquiteto, conforme Lei 5194/66.

e N&o apresentar medidas dos imdbveis;

R: As medidas dos terrenos estdo contidas nas matriculas,
quanto as benfeitorias, estas foram edificadas pelos

atuais ocupantes, motivo de ndo terem sido levantadas.

e N&o aplicou as Dbenfeitorias do 1imbdvel de

matricula n° 118;

R: As benfeitorias foram edificadas pelos inquilinos,

podendo ser retiradas.

e Laudo de avaliacdo dos 1imdéveis no valor de
R$10.000.000, 00 (dezembro/2020) - (fls.
774/775) .
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Em atendunenta a vossa estimada ."Uft'C‘-'.'("g do, femos
a informar que os mavels desceritos abaieo, de propriedade da Ind. e Com de
Vidros Santa lerezinha Lida, poderdo ser oferecidos pura verda no valor de

RS 10000000, (K (Dez Milhoes de Reais), como segue!
1) Imdvel sito Ruo MHarry Dannemberg, n®s 105/148, (toquers, 5P, com
Tronserigdo n? 111.111 no 9° Oficial de Registro de Imdveis de S Paulo-5P,
e tendo como n€ 114.146.0023-1 de contribuinte cadastrado ne Frefeitura da
Capital de Sao Poulo, com dree de lerreno ncorporado de 6.836 m2 e orea
construico de 4.9/7 m2 — Valor RS 6.600.000,00(5exs Milhoes e Seiscentas M

Reais).

2) Imovel sito Rue Horry Dunnemberg, n? 214 (ontigo n? 118), com matriculo n¥
168,506 no 9% Oficial de Registro de Imoveis de S60 Paulo-5P, e tendo como n?
114.146.0021-5 de contribuinte codastredo no Prefelturo do Capital de Sio
Paulo, com édrea de terreno de 730 m2 - Valor RS 700,000,00 (Setecentos Mil
Reais)

3) Imovel sito Rua Harry Dannemberg, n? 228 fontigo n® 128), com matricwia n®
168.507 no 92 Oficral de Registro de imodveils de 560 Poulo-57, € tendo como n®
114.146.0020-7 de contribuinte cadastrado na Prefeitura da Copitol de S3o
Poule, com drea de terreno de 730 m2 - Valor RS 700.000,00 (Setecentos M
Reuvis).

4) imdve) sito Rua MHarry Donnemberg, n¥ 236 (antigo n¥ 138), com matricula n
168.508 no 9% Oficiol de Registro de Imdvels de Sio Paula-SP, e tendo como n®
114,146.0018-3 de contribuinte cadgstrode na Prefeitura do Copital de Sdo
Paulo, com drea de terreno de 739 m2 ~ Valor RS 710.000,00 (Setecentos ¢
Dez Mil Reais).

5 imosve! site Aue Hoerry Dannemberg, n¥ #5& jontige /o LT § QI 87}, com
matriculs i¥ 118 ho 82 Ofickal ge Registro de Imdvels de 5o Poulo-5P, ¢ terdo
coma nl 114 146 000 7-7 de contribuinte codastrado na Prefeltunr do Capitol

de 580 Peuls, com drea de terreno de 638 ma Violor RS G615.000,00
{Semeentas @ Quinee MY feals)

6) Imdvel sito Rua MHorry Dennemberg, h® 256 (antige s/n LT 5 QD 97}, com
matricuia n2 118 no 92 Oficia! de Registro de imoveis de 580 Poulo-5P, € tendo
coma n? 114.146.0018-5 de contribuinte cadastrado no Prefeituro da Capitol
oe 380 Paulo, com drea de terreno oe 687 m2 — Valor RS 675.000,00
(Seiscentos e Setenta e Cinco Mi Reais).

R: O corretor de imdéveis da Gianini informou que os
imbéveis poderdo ser oferecidos para venda no valor de

R$10.000.000,00 (dezembro/2020) (fls. 774/775). Temos dgue
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relembrar que

111.111 do 9°

o 1imdével 1, descrito na Transcricdo n°

CRI da Capital ndo foi penhorado, portanto

nao foi avaliado. Ora, excluindo o} valor de

R$6.600.000,00
R$3.400.000,00

refere ao imdével 1, temos o valor é de

(dezembro/2020) para os outros 5 imdveis.

Esta signatdria obteve o wvalor de R$3.542.000,00

(novembro/2020) para os imbdveis penhorados.

5. CONSIDERACOES FINAIS

O presente Laudo Técnico consta de 37 (trinta e

sete) paginas,

esta Ultima que estd datada e assinada.

Consta, também, um Anexo com amostras e calculos.

Sdo Paulo, 28 de abril de 2021.

Omm/omh

Eng. Andrea C. Kluppel Munhoz Soares
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