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FOTO ne 21
Vista da drea de servico do imovel avaliando.
e-mail hflash@terra.com.br
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PERICIAS JUDICIAIS

Os acabamentos bdsicos, em todas as edificacoes siao os seguintes:

FACHADAS

Masseadas e pintada em litex.

DEPENDENCIAS INTERNAS

Piso: em ceramica;

Paredes: masseada com pintura em latex;
Forro: laje pintada em litex;

Porta: de madeira;

Caixilhos: madeira com vidros lisos.

DA AVALIACAO

METODO UTILIZADO

A avaliagio segue a NORMA BRASILEIRA NBR-
5676, que fixa as diretrizes gerais para a avaliagio de imoveis urbanos e as
Recomendagoes do Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia -

IBAPE.

Para a determinagio do valor do imdvel objeto desta

avaliagio, este “expert” realizou diversas pesquisas na regido para apuragio de
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Elementos Comparativos Similares, onde, dentre todos os elementos coletados,
procurou selecionar somente aqueles que sejam similares com o imovel objeto da
agdo. Assim, apds a verificagio de cada elemento “in loco” e a adequada andlise,
para a determinacio do valor do imodvel em tela foi utilizado o Método

Comparativo Indireto.

Para a determinacio do valor do imovel é necessirio o

cdlculo do valor do terreno e das benfeitorias existentes no imovel.

AVALIACAO

CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Os pregos unitarios bdsicos dos terrenos serdo obtidos
através de uma pesquisa de mercado, sendo que nas pesquisas foram selecionados
ao todo 05 (cinco) ofertas, situadas no Setor 035 ao a qual pertence o imével em
tela. Os elementos selecionados se encontram consubstanciados no ANEXO III.
Os precos unitdrios finais foram calculados obedecendo aos seguintes critérios
recomendados pelas “NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS
- 1.995, do Instituto Brasileiro de Awvaliagoes e Pericias de Engenharia -

IBAPE/SP, onde sao considerados fatores de transposigdo, testada e profundidade:

19) PRECO BASICO

Deduzido com a aplicagio das regras estabelecidas no
item 8.2.2.15.2 da ji mencionada “NORMA”, tendo sido o local do imoével

enquadrado em bairro da 2° zona para a qual adotou-se testada de referéncia de 10
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metros e limites minimo e mdximo de profundidade, respectivamente de 25,00

metros e 40,00 metros.

20) TRANSPOSICAO
Para o local em tela, baseado na proporgio dos indices

de precos unitdrios publicados na “Planta Genérica de Valores” que aponta para o

local do imdvel objeto da agdo, o indice é 122/10.

39) ZONEAMENTO
Situa-se o imovel na Zona ZCPb da Legislagio de Uso e

Ocupacio do Solo, tendo sido considerados os fatores de zoneamento jd inclusos

nos indices fiscais dos elementos.

49) UNITARIO DE TERRENO

O valor unitario homogeneizado final das pesquisas do

ANEXO 1V éde R$ 2.193,75/10 mf/ 25 a 40 m.

O valor do terreno total serd calculado pela aplicagio da

formula:

Vt=gxSxCf
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onde:

Vt = walor do terreno

q =R$2.193,75m%/10 mf/ 25 a 40 m.

S = drea do terreno = 140,00m".

Cf = coeficiente de frente = (Fp/Fr) %2> = 1,000

Substituindo-se esses valores na formula supra, resulta:

VALOR DO TERRENO

Vt = R$ 2.193,75/m? x 140,00 m? x 1,000

Vt =R$ 308.000,00 em niimeros redondos
(trezentos e oito mil reais)

Vilido para o més de marco de 2020.

CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

As benfeitorias em tela foram classificadas de acordo com
suas caracteristicas, baseadas nos valores de Edificagoes de Imoveis Urbanos

IBAPE/SP - Versdo 2002.

De acordo com a caracteristica das construcoes (vide
fotos), com idade de 56 anos, pelo seu estado de conservagio e acabamento, devem

ser enquadradas, comparativamente, como sendo do tipo:
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= item 1.2.3 - casa padrio economico (1,070 de R8N x

1,3953)

A formula para o cdlculo das benfeitorias é a seguinte:

VB=SxqxFoc

sendo:

VB = valor das benfeitorias

S = drea construida da edificacio = 126,00 m?

q = unitdrio de venda correspondente ao item galpdo
padrio econémico = 1,070 x RSN x 1,3953 = 1,070 x R$ 1.437,43 x 1,3953 = R$
2.146,04/m?

Foc = fator de adequagio ao obsoletismo e ao estado de
conservacio = R + K x (1 - R). Para idade da construcio de 56 anos e estado da
edificagio G (necessitando de reparos importantes), o fator resulta em: 0,20 +

0,042 x (1,00 - 0,20) = 0,234

Portanto, temos o seguinte valor das benfeitorias do

imoével:

VB =120,00m? x R$ 2.146,04/m? x 0,234

VB = R$ 60.000,00 em niimeros redondos

(sessenta mil reais).

Vilidos para o més de margo de 2020.
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DA AVALIACAO DO IMOVEL \

O Valor Total do imovel objeto da matricula 87.412 resulta

da soma dos valores do terreno e benfeitorias:

Valor do terreno R$ 308.000,00
Valor das benfeitorias 1 R$ 60.000,00
R$ 368.000,00

MATRICULA n° 87.875 \

Trata-se de avaliagio do seguinte imovel, descrito no

documento de fls. 752/757:

e Um terreno situado a Avenida Tereza Cristina,
localizado junto ao prédio n° 669, no 18° Subdistrito
- Ipiranga, medindo 7,00m de frente para a referida
rua, por 34,00m da frente aos fundos, com a drea de
238,00m?, confrontando do lado direito de quem da
rua olha para o terreno, com o prédio n° 669, do lado
esquerdo com o prédio n° 657 (Vila), e pelos fundos
com propriedade de Candido de Camargo Mello

Sobrinho.
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DA VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL

O imovel situa-se na Avenida Teresa Cristina n° 669,
Vila Monumento, setor 035, da quadra 077, da Planta Genérica de Valores da
Prefeitura de Sio Paulo, Capital, (vide Planta de Situagio - ANEXO I).

O imovel esta situado em uma regido que apresenta a
ocupacio mista residencial, com alta densidade demogrifica e construgoes

classificadas nos padroes que variam entre o baixo e o médio.

A via, para a qual o imovel avaliando entesta, é dotada
de todos os melhoramentos publicos tais como: asfalto, guias e sarjetas, iluminagdo

publica e domiciliar, redes de dgua, esgoto e telefone.

Com base na “Norma para Avaliagio de Imoveis
Urbanos”, publicada pelo IBAPE/SP, a regido enquadra-se na 2° Zona, definida
pelas residéncias de padrio econdmica e média e/ou comércio de densidade média,

dotada dos sequintes pardmetros:

Pwyi = profundidade minima = 25,00 m;
Pwyva = profundidade maxima = 40,00 m;
F, = frente de referéncia = 10,00 m.

DESCRICAO DO IMOVEL
De acordo com a Matricula n° 87.875 do 6° Oficio de

Registro de Imoveis de Siao Paulo e IPTU, o imovel tem as seguintes

caracteristicas:
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TERRENO

= Area = 238,00 m?

=  Frente= 7,00 m;

= Lado Direito = 34,00 m;

*  Lado Esquerdo = 34,00 m;
»  Fundos = 7,00 m.

BENFEITORIAS

»  Ndo hd benfeitorias no movel avaliando.

A sequir se apresenta a documentagdo fotogrifica do

imovel em questao.
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Vista da Avenida Teresa Cristina.
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Vista da Avenida Teresa Cristina, sentido contrario.

7
Rua Faustino Augusto César n°® 155 — Vila Marari — Sdo Paulo/SP — CEP 04.402-120 —:

arcio

M




‘avyvdaeid 0b1pod 8 2000928 LT0Z ES-TELZE00 0SSa204d 0 w0l ‘op-oluswndogeloualajuoDiuqe/Bd/reubipeised/ig-snl-dsh-fesaj/:sdny aus 0 assade ‘[eulblo o JlsBju0d eled
GY9ZEST0/02V.LSM 0JaWNuU 0 gos ‘ 60:0Z Sk 020Z/S0/ST Wa ope|od03oid ‘ojned oes ap opeis3 op eonsne ap [eungul @ OT13A0D OIDYVIA Jod ajuawienbip opeuisse ‘euibiio op eidgo 9 oluawnoop 91s3

fls. 822

Tel.: (11) 5562-0234

. :
= o
N =)
S M

E Z4

&9

NS Cm

S 0

) B % o

Ql 2 B+

Y RS R

gL

O Q )

&~ ..M ﬁ.m

o = US|

= S g
-~ 5

3 =x
< =

o = T
o 3 bs
Q3 @ =
© B8
o)
Q g 2
i}
‘N Wb
(O I &
M <
i £
B
g g
<




‘avyvdaeid 0b1pod 8 2000928 LT0Z ES-TELZE00 0SSa204d 0 w0l ‘op-oluswndogeloualajuoDiuqe/Bd/reubipeised/ig-snl-dsh-fesaj/:sdny aus 0 assade ‘[eulblo o JlsBju0d eled
GY9ZEST0/02V.LSM 0JaWNuU 0 gos ‘ 60:0Z Sk 020Z/S0/ST Wa ope|od03oid ‘ojned oes ap opeis3 op eonsne ap [eungul @ OT13A0D OIDYVIA Jod ajuawienbip opeuisse ‘euibiio op eidgo 9 oluawnoop 91s3

fls. 823

Tel.: (11) 5562-0234

<= v

N 5]

cm ]..

= 8

) <

< MM

~ Ay

) oo

NS ©§

< RS & w

Ql =) lon

=< S ER)

= e

2 E 5%

0 -~ |3

[ S R

< o

0. = =4
~ = = =F
~ 5 R I o
R S N
a = n

= =

% <
© @) B

O

Qg 2
w)

‘N Wb
(O I &
& <
.lP m
e g
N s
/a m

M.




‘avyvdaeid 0b1pod 8 2000928 LT0Z ES-TELZE00 0SSa204d 0 w0l ‘op-oluswndogeloualajuoDiuqe/Bd/reubipeised/ig-snl-dsh-fesaj/:sdny aus 0 assade ‘[eulblo o JlsBju0d eled
G9ZEST0/02V.LSM 0Jawnu 0 gos * 0:0Z St 020Z/S0/ST Wa ope|od0loid ‘ojned oeS ap opeis3 op BIRSNC ap [eungul @ O113A0D OIDYVIN Jod auswienbip opeuisse ‘[euibiio op eidgo 9 ojuawnoop 91s3

fls. 824

Tel.: (11) 5562-0234

ovel avaliando.

FOTO ne 5

e-mail hflash@terra.com.br

aAarcio Covello
PERICIAS JUDICIAIS

7
Vista interna do im
Rua Faustino Augusto César n°® 155 — Vila Marari — Sdo Paulo/SP — CEP 04.402-120 —:

M




Marcio Covello

PERICIAS JUDICIAIS

DA AVALIACAO

METODO UTILIZADO

A avaliagio seque a NORMA BRASILEIRA NBR-
5676, que fixa as diretrizes gerais para a avaliacio de imoveis urbanos e as
Recomendagoes do Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia -

IBAPE.

Para a determinagdo do valor do imdvel objeto desta
avaliagdo, este “expert” realizou diversas pesquisas na regido para apuragio de
Elementos Comparativos Similares, onde, dentre todos os elementos coletados,
procurou selecionar somente aqueles que sejam similares com o imovel objeto da
agdo. Assim, apds a verificagdo de cada elemento “in loco” e a adequada andlise,
para a determinacio do valor do imodvel em tela foi utilizado o Método

Comparativo Indireto.

Para a determinacio do valor do imovel é necessirio o

cdlculo do valor do terreno e das benfeitorias existentes no imovel.

AVALIACAO

CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Os precos unitdrios bdsicos dos terrenos serdo obtidos

através de uma pesquisa de mercado, sendo que nas pesquisas foram selecionados

ao todo 05 (cinco) ofertas, situadas no Setor 035 ao a qual pertence o imével em
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tela. Os elementos selecionados se encontram consubstanciados no ANEXO III.
Os precos unitdrios finais foram calculados obedecendo aos seguintes critérios
recomendados pelas “NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS
- 1.995, do Instituto Brasileiro de Awvaliagoes e Pericias de Engenharia -

IBAPE/SP, onde sio considerados fatores de transposigdo, testada e profundidade:

19) PRECO BASICO

Deduzido com a aplicagdo das regras estabelecidas no
item 8.2.2.15.2 da jd mencionada “NORMA”, tendo sido o local do imdvel
enquadrado em bairro da 2° zona para a qual adotou-se testada de referéncia de 10
metros e limites minimo e mdximo de profundidade, respectivamente de 25,00

metros e 40,00 metros.

29) TRANSPOSICAO

Para o local em tela, baseado na proporgio dos indices
de pregos unitdrios publicados na “Planta Genérica de Valores” que aponta para o

local do imovel objeto da agdo, o indice é 122/10.

39) ZONEAMENTO

Situa-se o imovel na Zona ZCPb da Legislagio de Uso e

Ocupagio do Solo, tendo sido considerados os fatores de zoneamento jd inclusos

nos indices fiscais dos elementos.

Rua Faustino Augusto César n°® 155 — Vila Marari — Sdo Paulo/SP — CEP 04.402-120 —: Tel.: (11) 5562-0234
e-mail hflash@terra.com.br

fls. 826

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCIO COVELLO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/03/2020 as 20:09 , sob o nimero WSTA20701532645

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0032731-53.2017.8.26.0002 e c6digo B49BA4D.



Marcio Covello

PERICIAS JUDICIAIS

49) UNITARIO DE TERRENO

O wvalor unitario homogeneizado final das pesquisas do

ANEXO 1V é de R$ 2.193,75/10 mf/ 25 a 40 m.

O wvalor do terreno total serd calculado pela aplicagio da

formula:

Vt=qxSxCf
onde:
Vt = wvalor do terreno

g =R$2.193,75m%10 mf/ 25 a 40 m.

S = drea do terreno = 238,00m2.

Cf = coeficiente de frente = (Fp/Fr) 02> = 1,000

Substituindo-se esses valores na formula supra, resulta:

VALOR DO TERRENO

Vt=R$ 2.193,75/m? x 238,00 m? x 1,000

Vt =R$ 520.000,00 em nitmeros redondos
(quinhentos e vinte mil reais)

Vialido para o més de marco de 2020.
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TOTAL DAS AVALIACOES

Imovel matricula n° 73.448 R$ 750.000,00
Imovel matricula n° 87.412 R$ 368.000,00
Imovel matricula n° 73.448 R$ 520.000,00

R$ 1.638.000,00

ENCERRAMENTO

Sendo tudo quanto este jurisperito entendeu necessirio
a consecugdo de seus trabalhos, coloca-se a disposi¢io desse DD. Juizo e das partes

e seus procuradores para eventuais esclarecimentos que se facam necessirios.

O presente trabalho é digitado somente no anverso de
sessenta e duas laudas, assinadas digitalmente, acompanhado de trinta e oito fotos

e quatro anexos.

Sdo Paulo, 15 de marco de 2020.

MARCIO COVELLO
CREA/SP 182.274
CRECI/SP 65.437
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PESQUISA DE VALORES

ELEMENTOS COLETADOS E CALCULO DO UNITARIO BASICO

REFERENCIAS:

Local: Rua Hipdlito Soares n° 276, Avenida Teresa Cristina n’

581 e 669

Setor: 035 Quadra: 051 e 077

Classificag¢do da construgdo: galpio padrio 0,800
casa padrio economico (1,070)
terreno

Fator de obsoletismo: 0,588 (idade de 38 anos — estado “c”)
0,234 (idade de 56 anos — estado “g”)
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RELACAO DOS ELEMENTOS DE OFERTA COLETADOS

ELEMENTO 01

ENDERECO: Rua Maranjai, 537
SETOR: 035
DATA DO EVENTO: 03/2020
FRENTE: 10,00 m
AREA :300,00 m? PROF. EQ.: 300,00/10,00 = 30,00m
FONTE: Geplan Imoveis
INFORMANTE: fone: 5579-9444
PRECO: R$ 830.000,00, a vista FATOR A VISTA: 1,000
VAL. TERR. A VISTA = R$ 830.000,00 x 0,9 x 1,000
= R$ 747.000,00
VAL. DO M? = R$ 747.000,00/300,00 m? = R$ 2.490,00/m?
FATORES DE HOMOGENEIZACAO:

. TRANSPORTE : = 1,000
. TESTADA : = 1,000
. PROFUNDIDADE : = 1,000
. ATUALIZACAO : = 1,000

UNITARIO Qg1 = R$ 2.490,00 x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000

Qo1 = R$ 2.490,00/m?
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ELEMENTO 02

ENDERECO: Rua Leandro de Carvalho s/n°
SETOR: 035
DATA DO EVENTO: 03/2020
FRENTE: 11,00 m
AREA : 333,00 m? PROF. EQ.: 333,00/11,00 = 30,00m
FONTE: Habitar Bem Consultoria Imobilidria Ltda.
INFORMANTE: fone: 2182-4800
PRECO: R$ 650.000,00, i vista FATOR A VISTA: 1,000
VAL. TERR. A VISTA = R$ 650.000,00 x 0,9 x 1,000

= R$ 585.000,00
VAL. DO M2 = R$ 585.000,00/333,00 m2 = R$ 1.756,75/m?
FATORES DE HOMOGENEIZACAO:

. TRANSPORTE : =1,000
. TESTADA : =1,000
. PROFUNDIDADE : =1,000
. ATUALIZACAO : =1,000

UNITARIO Qg1 = R$ 1.756,75 x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000

Qo1 = R$ 1.756,75/m?
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ELEMENTO 03

ENDERECO: Rua Mariano Procopio s/n’
SETOR: 035
DATA DO EVENTO: 03/2020
FRENTE: 12,00 m
AREA  :580,00 m?
FONTE: Sales Imoveis
INFORMANTE: fone:2899-7600
PRECO: R$ 1.050.000,00, a vista FATOR A VISTA: 1,000
VAL. TERR. A VISTA = R$ 1.050.000,00 x 0,9 x 1,000

= R$ 945.000,00
VAL. DO M? = R$ 945.000,00/580,00 m? = R$ 1.629,31/m?
FATORES DE HOMOGENEIZACAO:

PROEF. EQ.: 580,00/12,00 = 48,33 m

. TRANSPORTE : =1,000
. TESTADA : =1,000
. PROFUNDIDADE : =1,000
. ATUALIZACAO : =1,000

UNITARIO Qg1 = R$ 1.629,31 x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000

Qo1 = R$ 1.629,31/mn?
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ELEMENTO 04

ENDERECO: Rua Ouvidor Portugal s/n’
SETOR: 035
DATA DO EVENTO: 03/2020
FRENTE: 11,00 m
AREA  : 456,00 m?
FONTE: E7 Negocios Imobilidrios
INFORMANTE: fone: 3132-7895
PRECO: R$ 1.300.000,00, a vista FATOR A VISTA: 1,000
VAL. TERR. A VISTA = R$ 1.300.000,00 x 0,9 x 1,000

= R$ 1.170.000,00
VAL. DO M? = R$ 1.170.000,00/456,00 m? = R$ 2.565,78/m?
FATORES DE HOMOGENEIZACAO:

PROEF. EQ.: 456,00/11,00 = 41,45 m

. TRANSPORTE : =1,000
. TESTADA : =1,000
. PROFUNDIDADE : =1,000
. ATUALIZACAO : =1,000

UNITARIO Qg1 = R$ 2.565,78 x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000

Qo1 = R$ 2.565,78/mn?
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ELEMENTO 05

ENDERECO: Rua General Eugenio de Melo s/n’
SETOR: 035
DATA DO EVENTO: 03/2020
FRENTE: 36,00 m
AREA :2600,00 m? PROF. EQ.: 2600,00/16,00 = 72,22 m
FONTE: Marcelo Kavaleski Imoveis
INFORMANTE: fone: 2373-1546
PRECO: R$ 7.300.000,00, a vista FATOR A VISTA: 1,000
VAL. TERR. A VISTA = R$ 7.300.000,00 x 0,9 x 1,000
= R$ 6.570.000,00
VAL. DO M? = R$ 6.570.000,00/2600,00 m? = R$ 2.526,92/m?
FATORES DE HOMOGENEIZACAO:

. TRANSPORTE : =1,000
. TESTADA : =1,000
. PROFUNDIDADE : =1,000
. ATUALIZACAO : =1,000

UNITARIO Qg1 = R$ 2.526,92 x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000

Qo1 = R$ 2.526,92/in?
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LIMITE SUPERIOR : .................. R$ 2.193,75 x 1,30
LIMITE INFERIOR :...cccccueueue R$ 2.193,75 x 0,70
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RESUMO DA ANALISE DOS RESULTADOS

ELEMENTO 01 ..coooviviveiieieieecinceeee, R$ 2.490,00/m2
ELEMENTO 02 ..c.ooouveveieieeninieieieen, R$ 1.756,75/m2
ELEMENTO 03 ..c..oovvvveieieeeincseiesen, R$ 1.629,31/m2
ELEMENTO 04 .....covooviviiniiiiieiiieieieicie R$ 2.565,78/m2
ELEMENTO 05 ....ocouvvininieieiiininiiieirce R$ 2.526,92/m2
SOMA = e R$ 10.968,76

MEDIA = e R$ 10.968,76/5.......... R$ 2.193,75/m?

VERIFICACAO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES

R$ 2.851,87
R$ 1.535,62

Ndo hd elementos discrepantes, portanto o unitdrio final

coincide com o acima calculado, ou seja:

2020.

q = R$ 2.193,75/m? /10 mf / 25 a 40 m, vilido para marco de
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