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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 62
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DE SANTO AMARO - SAO
PAULO

PROCESSO DE N° 0014978-49.2018.8.26.0002

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
engenheiro, Perito Judicial nomeado nos AUTOS DA ACAO DE
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por POLE COMERCIO
DE VEICULOS LTDA., em face de IGREJA CRISTA APOSTOLICA
RENASCER EM GRISTO e outro, dando por terminados os seus
estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar as suas
conclusdes, expressas no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO

Termos em que, pede deferimento.
Sédo Paulo, 20 de setembro de 2021.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA - 0600590772
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RESUMO DOS VALORES ENCONTRADOS

1 - “MATRICULA DE N° 2.627 - 16° Cartdrio de Registro

de Imoveis de Sdo Paulo’.
IMOVEL - Prédio comercial e demais benfeitorias, situado na
Avenida Lins de Vasconcelos n%. 1402 e 1.410, no 37°
Subdistrito - Liberdade, nesta Capital, SP:

RS 11.933.000,00
(ONZE MILHOES E NOVECENTOS E TRINTA E TRES MIL REAIS)

AGOSTO DE 2021

2 - “MATRICULA DE N° 3.784 - 6° Cartdrio de Registro de

Imoveis de Sdo Paulo’.,

IMOVEL - Prédio proprio para comércio e seu terreno,
situado na Avenida Lins de Vasconcelos n° 1.108, no 12°
Subdistrito - Cambuci, nesta Capital, SP.

RS 13.915.000,00

(TREZE MILHOES E NOVECENTOS E QUINZE MIL REAIS)
AGOSTO DE 2021
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3 - “MATRICULA DE N° 80.831 - 6° Cartdrio de Registro de
Imoveis de Sdo Paulo”.

IMOVEL - Apartamento de n° 06, localizado no 3° andar
ou 4° pavimento do Condominio “EDIFICIO RIVIERA”,
situado na Avenida Lins de Vasconcelos n° 1.120, no
12° Subdistrito - Cambuci, nesta Capital, SP.

RS 385.000,00

(TREZENTOS E OITENTA E CINCO MIL REAIS)
AGOSTO DE 2021:

4 - “MATRICULA DE N° 144.046 - 6° Oficial de Registro de

Imoveis de Sdo Paulo”.
IMOVEL - Unidade auténoma consistente na moradia sob
n° 395 da Rua Robertson, localizada no 1° andar ou 2°
pavimento, com entrada independente pelo referido n° 395,
no 12° Subdistrito - Cambuci, nesta Capital, SP.

Quanto a este imoével, detalhadamente descrito
a seguir, este perito esclarece que nao foi possivel localiza-lo,
tendo se dirigido ao local por diversas vezes, consultado a
vizinhanga, ter solicitado a matricula atualizada junto ao
Cartoério de Registro de Iméveis, conforme anexo XIII.
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Segundo a matricula atualizada, o imovel consiste na
unidade autonoma sob o n° 395 da Rua Robertson, localizada no 1°
andar ou 2°avimento, com entrada independente pelo referido n° 395,
possuindo a drea construida de 100,00m? correspondendo-lhe a cota
parte ideal equivalente a 50% do terreno, medindo 6,00 metros de
frente por 21,00m da frente aos fundos, de ambos os lados, encerrando
a drea total de 126,00 metros quadrados, confrontando com o lado
direito de quem do terreno olha para a rua com propriedade de Paschoal
Ansaldo e, pelo lado esquerdo com a travessa Riviera, e pelos fundos,
com propriedade de Lygia Maria Venosa e outros.

Conforme demonstra a figura a seguir
(extraida da quadra fiscal), este perito comparou a sua
descricdo com a situacdo existente no local, distancia das ruas
citadas nas matriculas, confrontantes, mas ndo conseguiu
enquadra-lo na regido citada, levando em conta,
principalmente, que o imdvel, segundo a sua descricdo e
numeracdo dada pela matricula, deveria estar localizado na
divisa com a Travessa Riviera.
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Segundo a reproducdo acima, extraida da
quadra fiscal, percebe-se a inexisténcia do nimero 395,
estando a quadra fiscal constituida pelos niimeros 267, 375,
283, 287, 303, 315, 319 (entrada da Travessa Riviera), 387/
431.

Também, conforme demonstram as fotografias
abaixo, na altura do n° 319 (Travessa Riviera), os prédios (a
esquerda da foto), possuem os numeros 373 e 387, conforme
constatado no local.
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Consultou ainda o advogado da Ré, Doutor
Luciano, gue informou desconhecer este imovel e nio saber

informar a respeito.

Diante de tudo isso, este perito deixa de
apresentar a sua avaliacdo e, requer novas instrucdes a
respeito de eventual complementacio deste laudo, ficando
ainda ao inteiro dispor de Vossa Exceléncia.

Desta forma, este perito prosseguira com a avaliacdo dos
outros 03 (xrés) imdveis penhorados neste processo.

OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a avaliacdo dos
bens, nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA,
requerida por POLE COMERCIO DE VEICULOS LTDA., em face
de IGREJA CRISTA APOSTOLICA RENASCER EM GRISTO e
outro, em curso na 62 Vara Civel do Foro Regional de Santo
Amaro - Sédo Paulo, processo de n°
0014978-49.2018.8.26.0002, conforme segue:
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1 - IMOVEL - Prédio comercial e demais benfeitorias, situado
na Avenida Lins de Vasconcelos n. 1.402 e 1.410, no 37°
Subdistrito - Liberdade, nesta Capital, SP;

2 - IMOVEL - Prédio proprio para comércio e seu terreno,
situado na Avenida Lins de Vasconcelos n° 1.108, no 12°
Subdistrito - Cambuci, nesta Capital, SP;

3 - IMOVEL - Apartamento de n° 06, localizado no 3° andar
ou 4° pavimento do Condominio “EDIFICO RIVIERA”,
situado na Avenida Lins de Vasconcelos n° 1.120, no
12° Subdistrito - Cambuci, nesta Capital, SP;

Deferida a Prova Pericial, a fls. 372, foi
nomeado como Perito Judicial pelo Meritissimo Juizo, o
signatdrio deste.

As partes ndo indicaram assistentes técnicos e

ndo apresentaram “rol” de quesitos para o caso em questéo.
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IMOVEL 1
“MATRICULA DE N° 2.627”

PREDIO COMERCIAL E DEMAIS BENFEITORIAS,
SITUADO NA AVENIDA LINS DE VASCONCELOS N°S.
1.402 E 1.410, NO 37° SUBDISTRITO - LIBERDADE,

NESTA CAPITAL
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I - VISTORIA

Este signatdrio diligenciou ao local deste
imovel, objeto da lide, no intuito de vistorid-lo e coletar todos

os subsidios necessdrios para a elaboracao do seu Laudo.

1.1.- DO LOCAL:

O local em estudo é de facil acessibilidade,
tendo como principais vias de acesso as Avenidas: Lins de

Vasconcelos e Lacerda Franco.

1.1.1.- CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL:

O imével, objeto da presente Acdo estd situado
na Avenida Lins de Vasconcelos n%. 1.402 e 1.410, no 37°
Subdistrito - Liberdade, nesta Capital, SP, na quadra formada
pela citada via e mais: Rua Heitor Peixoto, Avenida Lacerda

Franco, Rua Jackson Figueiredo e Rua Basilio da Cunha.
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A ilustracdo a seguir demonstra a localizacdo

do imdvel avaliando:
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1.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL: -

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao
Paulo - SP, o prédio comercial e demais benfeitorias, situado
na Avenida Lins de Vasconcelos n°. 1.402 e 1.410, no 37°
Subdistrito - Liberdade, nesta Capital, SP, possui a seguinte
situacao:

seTor: O34
qQuabra: 061

zonA: “ZC”

inpick Fiscal: R$ 2.825,00/2021

Avenida Lins de Vasconcelos n°. 1.402 e 1.410

NUMERO DO CONTRIBUINTE: 034.061.0177-1

Avenida Lins de Vasconcelos n°. 1.402 e 1.410

MATRIcuLA: N°® 2.627

Do 16° Cartorio de Registro de Imoveis de Sao Paulo.
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1.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local estd servido dos principais

melhoramentos urbanos, tais como:

- Guias;

- Sarjetas;

- Pavimentacao asfaltica;

- Rede de agua;

- Rede de esgoto;

- Rede telefdnica;

- Rede de energia elétrica;

- Iluminacdo a vapor de mercurio;
- Coleta de lixo;

- Transporte coletivo, etc..

1.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO:

A regido onde estd situado o imoével avaliando,
é de facil acesso e estd servida por vdrias linhas regulares de

Onibus.
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A ocupacdo comercial esta  bastante
diversificada, observando-se: escolas, lojas diversas, agéncias
bancdrias, imobilidrias, padarias, farmacias, supermercados,
concessionarias de automoveis, dentre outros, localizados ao
longo dos logradouros adjacentes, e especialmente na Avenida

Lins de Vasconcelos.

A destinacdo residencial esta caracterizada por
casas térreas e assobradadas, com padrdes construtivos
simples, médio e superior. Predominam também prédios de
apartamentos residenciais, com padrdes construtivos simples,

médio e superior.

1.1.5 - ZONEAMENTO:

De acordo com o novo Plano Diretor
Estratégico e Sistema de Planejamento e Gestdo do
Desenvolvimento Urbano do Municipio de Sdo Paulo, segundo
a Lei do Zoneamento de n° 16.402(/2016, que regula o uso e
ocupacdo do solo, o imodvel pertence a Zona ‘ZC - Zona
Centralidade”, com as seguintes caracteristicas de

aproveitamento, dimensionamento e capacidade dos lotes:
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O quadro abaixo define as diretrizes basicas da

zona de uso:

@ PREFEITURA DE 1) GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cldade de S8o0 Paulo
SAOPAULO B Mapa

CONSULTA AD SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

[AV LINS DE VASC ONCELOS 1402 SQOL: 034.061.0177-1

ZOMNEAMENTO
Sigla Descrigio Legislag&o
2C ZONA CENTRALIDADE O L 16402/2018
Pa PERIMETRO DE QUALIFICAS AD AMBIENTAL OO0 L 18402/2016
(TN MACROAREA DE URBANEZAGAC CONSOLIDADA - MUC o0 L 180502014

Fara as espicias nonmalivas diferenies de L 16 402727016 efelear consultas nos Bnks oomespondenties , conforme a legenda abamkn:

la-q.an

B i

PARAMETROS DE OCUPAGA O — QUADRO 3 DA LEI N® 16.402/2016
Descricic
ZOMA DE LSO (a)
COEFICIENTE DE APROWVEIT AMENTD MINIMS
COEFCIENTE DE APROVEIT AMENTO BASICO
COERACIENTE DE APROVEIT AMEMNTO MAXIMS {m)
TAMA DE OCUPAGAD MAXIA - para lotes até 500 m?
TAXA DE COCUPACAD MARXBAA - para lotes ipual ou sup-enor 8 500
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metras )
RECUCMINIMS - FRENTE (i}
RECUC MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Alura menos bgual a 10m
RECUC MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura supsrior s 10m
COTA PARTE MAXIMA DE TERREND POR UNIDADE {m®)

Esta consuita automatica comeaponde as informacdes da Lei n® 16 402, de 22 de marge de 2016, & nBo subatitui a Certidio de
Uso e Ocupacdo do Solo. Além das presenfes disposicies, o interessado devera observar as demais legislagies municipais,
estaduais ¢ federals pertinentes. Em caso de dividas, enviar e-mail para geossampa@prefeltura. spogon ks,

AROF2027 183743
Bfodheospnpe prefsifune so gor BrPsanesPubicss’ SEC gaaox
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1.2 - DO IMOVEL: -

2.2.1 - TERRENO (Matricula de n°2.627):

O terreno em estudo possui formato regular e
topografia plana. O solo aparenta ser seco e firme podendo
receber construcées de qualquer porte, obedecidas
evidentemente, as posturas municipais, possuindo as seguintes
descricoes:

IMOVEL: - UM PREDIO COMERCIAL e demais benfeitorias, a
Avenida Lins de Vasconcelos, n%. 1.402 e 1.410, no 37°
Subdistrito - Aclimacdo, e seu Terreno de forma irregular,
medindo 10,00 metros de frente para a Avenida Lins de
Vasconcelos; do lado esquerdo de quem o olha da avenida, a
linha divisoria partindo da avenida, segue na extensdo de
60,00 metros, onde deflete a esquerda e segue na extensdo de
7,50 metros, dividindo até aqui com propriedade de Rubens
Bata; deste ponto deflete a direita e segue dividindo com
propriedade de José Andrade Rebelo, na extensio de 40,00
metros até a linha dos fundos; do lado direito, ainda de quem
o olha da avenida, a linha divisoria partindo da avenida, segue
na extensdo de 70,00 metros, donde deflete a direita e segue
na extensjo de 15,00 metros, dividindo até aqui com
proloriedade de Arsénio Hipdlito e de Lucilia de Sd Barbosa
Mello; deste ponto deflete a esquerda e segue na extensdo de
20,00 metros, dividindo com propriedade de Duilio de Sd
Barbosa; deste ponto deflete a esquerda e segue na extensdo
de 3,00 metros pelas divisas de Artur Costa Mathias, donde
deflete a direita e segue pelas mesmas divisas na extensdo de
10,00 metros até a linha dos fundos, onde tem a largura de
29,50 metros e confronta com a propriedade de Hirondel
Simdes Lounders e de Mauricio Ribeiro Leite, encerrando a
drea de 1.720,00 metros quadrados.

Contribuinte Municipal: - 034.061.0177-1
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2.2.2 - BENFEITORIAS:

Na ocasido da visita para vistoria no imovel,
este signatario verificou que sobre o terreno, localizado na
Avenida Lins de Vasconcelos n°. 1.402 e 1.410, no 37°
Subdistrito - Liberdade, nesta Capital, SP, encontra-se
edificado um imovel de uso comercial, e de acordo com os
dados colhidos junto a “Prefeitura Municipal de Sdo Paulo”, o
imodvel possui a drea total construida de 1.935,00m? (Um Mil e
Novecentos e Trinta e Cinco Metros Quadrados), contendo 01
(uma) recepgdo/guarita de guarda, 05 (cinco) saldes, 02 (dois)
corredores internos de circulacdo, 23 (vinte e trés) salas, 01
(um) lavabo, 02 (dois) banheiros e 01 (uma) copa.

Ainda, na ocasido da vistoria, este signatdrio
verificou que o imével se encontrava no estado regular, devido
ao seu atual estado de uso e conservacdo, e ainda segundo o
“ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS
(2019)", enquadra-se na referéncia (c) - Estado da Edificacdo:
Regular.

A referida propriedade possui padrdo
construtivo assimildvel ao tipo “Galpdo Padrdao Superior”
classificacdo esta, contida no referido “ESTUDO VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS 2019”.

Segue: Fotografia da Avenida Lins de
Vasconcelos no trecho em estudo e aspectos externos do
referido imovel:
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VISTA DA AVENIDA LINS DE VASCONCELOS, NO TRECHO
ONDE ESTA SITUADO O IMOVEL AVALIANDO.

RUA ALVARES MACHADO, 41 -4
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IMOVEL AVALIANDO.

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

im Vicente de Rezende Lopes

Jo

VISTA NO SENTIDO OPOSTO DE DIRECAO DA AVENIDA LINS
DE VASCONCELOS, NO TRECHO ONDE ESTA SITUADO O

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND.
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FOTO DE N° 03

im Vicente de Rezende Lopes

“M” - LIBERDADE - SAO PAULO -SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-452

e-mail: joaquimlopespericlas@terra.com.br

Jo

VISTA DA FACHADA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.
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Foram observadas as seguintes caracteristicas
construtivas e de acabamento no imdvel avaliando:

RECEPCAO/GUARITA DE GUARDA:

PISO ======================== revestido com granito.
PAREDES ==== revestido com massa corrida e pintura latex.
TETO ========== laje revestida com gesso e pintura latex.
JANELA ========================== vidro temperado.
PORTA ========================== de a¢o corta fogo.

CORREDORES INTERNOS DE CIRCULACAO:

PISO ================== revestido com guanilite preto.
PAREDES ==== revestido com massa corrida e pintura latex.
TETO ============== |aje revestida com isopor acustico.
PORTA =================== de chapa de ferro pintado.
SALAO I

PISO ====================== revestido com ceramica.
PAREDES ==== revestido com massa corrida e pintura latex.
TETO ========== |aje revestida com gesso e pintura l4tex.
JANELA ========================== vidro temperado.
PORTA ================ de madeira pintada, com vidro.
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PISO ====================== revestido com ceramica.
PAREDES ==== revestido com massa corrida e pintura latex.

TETO ========== |aje revestida com gesso e pintura l4tex.
JANELA 11 1 1+ 1 3 T T 1+ - - 1 1 - 1+ 1+ 1 1+ 1+ 1+ 1 11 Vidro temper‘ado_
PORTA ===================== de madeira envernizada.

SALAS E SALOES (I, II, III, 1V, V, VI, VII, VIII, IX, X, XI, XII,
XIIT, XIV, XV, XVI, XVII, XVIII, XIX E XX):

PISO ======================reyestido com ceramica.

-U
>
~
m
Q
m
)
I
Il

== revestido com massa corrida e pintura latex.

TETO ========== laje revestida com gesso e pintura latex.
JANELA EEEEEEE=E=E=E=E=E=ES=E==S==SS=S=S======= Vidro temper‘ado.
PORTA ================ de madeira pintada, com vidro.
BANHEIRO MASCULINO:

PISO ============= revestido com ceramica porcelanato.
PAREDES ============ revestido com azulejos até o teto.
TETO ========== |aje revestida com gesso e pintura latex.
PORTA === =========== de madeir‘a Pintada_
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BANHEIRO FEMININO:

PISO ============= revestido com ceramica porcelanato.

PAREDES ============ revestido com azulejos até o teto.

TETO ========== |aje revestida com gesso e pintura latex.

PORTA S === ======= de madei}"a Pintada_

COPA.

PISO ====================== revestido com ceramica.

PAREDES ============ revestido com azulejos até o teto.

TETO ========== |aje revestida com gesso e pintura latex.

JANELA ======== vitr6 basculante de aluminio, com vidros.

PORTA e === ============= de madeir‘a Pintada_

SALAO II:

PISO ================== revestido com guanilite preto.

PAREDES ==== revestido com massa corrida e pintura latex.

TETO ===== cobertura com telhas de zinco, sobre estrutura
de ferro pintado.

PORTA e de Vid]’o temperado_
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SALAO III:
PISO eSS ========= Cimento }"[;[St‘lco_
PAREDES ===================== de tijolos e “drywall”.

TETO ==== cobertura com telhas de zinco, sobre estrutura
de ferro pintado.

PORTA T I T T T T T T T T T T T 1t 1 1 1 1 7 1 i1 de madeir‘a Pintada.
SALAO 1v:

PISO ============= revestido com laminado de madeira.
PAREDES ==== revestido com massa corrida e pintura latex.
TETO ================== |aje com isolamento acustico.
PORTA ================== de chapa de aco corta fogo.
SALA XXI, XXIT e XXIII:

PISO ======================= revestido com paviflex.
PAREDES === ============== di\/iso’]"ia “d}’ywa“”_
TETO ========== |aje revestida com gesso e pintura latex.
PORTA T T -t - - de madeira Pintada.
SALA XXIV:

PISO I I T I - T T 1 1 1 Cimento r[:{stiCO.
PAREDES ===================== de tijolos e “drywall”.

TETO ==== cobertura com telhas de zinco, sobre estrutura
de ferro pintado.
PORTA 1 - - - - 1 1 - - de madeir‘a Pintada_
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SALAO V:

PISO ================== revestido com guanilite preto.

PAREDES ==== revestido com massa corrida e pintura latex.

TETO ===== cobertura com telhas de zinco, sobre estrutura
de ferro pintado.

PORTA ======================== de vidro temperado.

As caracteristicas de acabamentos das
dependéncias do imével avaliando sdao melhores observadas na
documentacdo fotografica em anexo - IV.

IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

Os critérios para a avaliacdo do terreno serdo
adotados em funcdo do desenvolvimento técnico, os quais
obedecerdo as recomendacoes das “Normas Para Avaliacido de
Imodveis Urbanos do Ibape/SP - 2019”.

Cumpre informar que esta Norma representa a
atualizacdo da “Norma para Avaliacdo de Imdveis
Urbanos - 2005” do IBAPE/SP, adequando-a as alteracgdes
previstas na ABNT 14653-2 de 2011.
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A metodologia empregada na presente
avaliacdo, refere-se ao Método Evolutivo, indicado para
estimar o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,
lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, dentre outros,

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

A determinacdo do valor total de um imoével a
partir do preco do terreno sera feita somando-se com o valor
da construcdo com os custos diretos e indiretos,
acrescentando ao total os custos financeiros, despesas de
venda e lucro do empreendedor, que devem ser contemplados

no mercado por meio do calculo do fator de comercializacéo.

A férmula basica para o emprego deste método

analitico, serd dada através da seguinte expressao:

Vi = (Vi + W) x F.
Onde:

V; = Valor do imodvel

V; = Valor do terreno
Vb
F. = Fator de comercializacdo

Valor das benfeitorias

Il
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3.1 - TERRENO.: -

O célculo do wvalor do terreno serd
determinado pelo Método Comparativo de dados de mercado,
através da relacdo entre o valor unitdrio de terreno a ser
obtido mediante pesquisa de mercado devidamente
homogeneizada com a aplicacdo de tratamento de fatores.

3.1.1 - TRATAMENTO DE FATORES: -

Os fatores de homogeneizacdo utilizados neste
tratamento, serdo calculados conforme exigéncias no item
8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, por metodologia cientifica, para
que reflita, em termos relativos, o comportamento do
mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal,
perfeitamente indicado na “Norma Bdsica Para Pericias de
Engenharia do Ibape/SP”.

Para o calculo na determinacio do valor
unitdrio basico de terreno, que reflita a realidade
mercadolégica imobilidria da regido de estudo, pesquisou-se
diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda de
imoéveis da mesma regido geo-econdmica, contendo atributos
mais semelhantes possiveis as caracteristicas do imovel
avaliando, preferentemente contemporaneos.
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Com a pesquisa mercadoldgica realizada, os
comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas
geométricas dos terrenos, tais como: drea, frente ou testada,
profundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorias,
como: area, padrdo, idade, conservacdo e preco de venda,
constam na pesquisa de mercado anexa.

Os paradigmas coletados foram inseridos no
programa “GEOAVALIAR”, desenvolvido com base nas Normas
do Ibape, que constitui de um banco de dados de pesquisas de
mercado, o qual se destina a auxiliar o signatario no processo
avaliatorio, possibilitando o profissional a maior rapidez e
veracidade nos resultados obtidos nas avaliacdes.

Para o tratamento de fatores dos dados de mercado,
serd considerado o seguinte:

o Dados de mercado com atributos semelhantes, calculados em funcdo
do avaliando serdo aqueles que em cada um dos fatores resultantes
da homogeneizacdo estiver contido no intervalo de 50% (cinquenta

por cento), para mais ou para menos;

o Os precos homogeneizados resultantes das aplicacoes de todos os
fatores de homogeneizagcdo ao preco original, deverdo estar contidos

no intervalo de 50% (cinquenta por cento) para mais ou para menos;
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Ndo obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso
a discrepancia persista apds aplicacio de fatores mais
representativos, desde que validados preliminarmente.

o Apds a homogeneizacdo dos paradigmas, serdo utilizados os
critérios estatisticos consagrados de eliminacdo de dados

discrepantes para o saneamento das amostras;

o O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo de
confianga compreendido entre o valor mdximo e minimo dos precos
homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se
em 30% (trinta por cento), para mais ou para menos, em torno do

valor calculado (iiltima média);

Caso ndo seja adotado o valor calculado, sera devidamente
justificada a sua escolha.

o Os fatores de homogeneizacdo deverdo apresentar, para cada
tipologia, os seus critérios de apuracdo e respectivos campos de

aplicacdo, bem como a abrangéncia regional e temporal;

o As caracteristicas quantitativas, ou expressas em varidveis Proxy,
do imovel avaliando ndo devem ultrapassar em 50% (cinquenta por

cento), os limites observados nas amostras;
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o A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo serd devidamente

explicitada;

o Os fatores de homogeneizacdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores, serdo descartados, sendo que a
verificagdo sera efetuada através da comparagdo do ‘“‘desvio
padrdao” dos precos unitirios homogeneizados, efetivamente

utilizados, com o “desvio padrdo” dos pregos observados.

O “desvio padrdo” dos precos unitarios homogeneizados, nao
deverd ser maior que aquele dos precos unitarios observados,

para que ndo resulte num aumento da heterogeneidade.

Por fim, através do processo de Tratamento
Por Fatores, os elementos comparativos selecionados para a
homogeneizacdo, foram observados o conjunto de cada

elemento amostral, levando-se em conta o seguinte:

- elasticidade de precos;

- localizacdo;

- fatores de forma (testada, profundidade, drea ou
multiplas frentes);

- fatores padrdo construtivo e depreciacao.
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3.1.2 - CRITERIOS PARA AVALIACAO DO TERRENO: -

Para o calculo da avaliacdo do terreno serao
empregadas as “Normas Para Avaliacdo de Imodveis Urbanos”,
do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo de setembro de 2011.

Através das referidas “Normas”, o valor do
terreno serd determinado através da seguinte férmula:

Vt = At x Vu
Vu = Ms x (Cf + Cp)

Onde:

Vt = Valor do terreno;
At = Area do terreno;
Vu = Valor basico unitario;
Ms
Cf = Coeficiente de frente ou testada;

Il

Média saneada;
Cp = Coeficiente de profundidade.

No calculo do “vu” (valor unitario médio de
terreno), os elementos comparativos sofrerdo as seguintes
transformacoes:
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A) - Deducédo de 10% (dez por cento) no preco,
para cobrir risco de eventual superestimativa por parte das
ofertas (elasticidade dos negodcios). No caso de transcrigdo,
nao havera o referido desconto;

B) - A regido do imodvel classifica-se na 22
Zona - Residencial Horizontal Médio, enquadrando no Grupo I:
Zonas de uso residencial horizontal, de acordo com o item 9.1
das “Normas”, onde sdo estabelecidos os seguintes

parametros:

- Frente de referéncia: ..o 10,00 metros
- Profundidade minima para a regido: ................. 25,00 metros
- Profundidade mdxima para a regido: .................. 40,00 metros

C) - Consideracdées de valorizacio ou
desvalorizacdo do unitario, em funcdo das testadas distintas
das de referéncia, para os locais (Fr = 10,00 metros), com o

s b « » ~
emprego da férmula prevista nas “Normas”. A retro correcédo
serda considerada, desde a metade até o dobro da testada de
referéncia, ou seja:

Calculo do coeficiente de frente.

Cr = (F+(Fp)', dentro dos limites: F./2 < F, < 2F,

Observacdo: O expoente do fator frente “f” sera igual a “0,20”.
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Calculo do coeficiente de profundidade.

Cp = (Pmi(Pe)P, dentro dos limites: %Puyi < Pe < P
- Para Pe inferior a %P, adota-se Cp = (2)P

1/Cp = (PmalPe) +{[1 - (Pma/Pe)] . (PmalP)P}, dentro dos limites:
Pma < Pe £ 3Pma

- Para Pe superior a 3Pn,, adota-se na férmula acima
Pe = 3 Pma
Observagdo: O expoente do fator profundidade “p”, serd igual
a “0,50”.

Caso os coeficientes frente e profundidade
estiverem dentro dos padrées da zona de avaliacdo, estes nao
serdo aplicados, admitindo-se o referido fator igual a “1,0”.

D) - Atualizacdo dos elementos comparativos,
quando necessdrio sera feita através da variacdo dos indices
IPC (indice de preco ao consumidor), publicados pela
“Fundacdo Instituto de Pesquisas Econdmicas da Universidade
de Sdo Paulo - FIPE/USP”;
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E) - Transporte dos elementos comparativos
para a avaliacdo, através da Planta Genérica de Valores da
Municipalidade de Sdo Paulo.

F) - Quando necessario serdo aplicados ainda
os demais coeficientes, conforme segue:

- Coeficiente de esquina ou frente multiplas (Ce):

A influéncia deste coeficiente sera aplicada
conforme a classificacdo da zona, expresso nas
Tabelas 1 - Grupos I e II, e Tabela 2 - Grupos III e IV.

- Coeficiente relativo a topografia (Ft):

A influéncia do fator corretivo genérico sera
aplicada conforme classificacdo do item 10.5.2 Fatores
relativos a topografia, da referida “Norma”.

- Coeficiente relativo a consisténcia (Fc):

A influéncia do fator quanto a consisténcia do
terreno devido a presenca ou acdo da dgua, sera aplicada
conforme classificacdo do item 10.5.3, da referida “Norma”.
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3.2 - BENFEITORIAS: -

No que se refere as benfeitorias utilizaremos o
“ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e
Pericias de Engenharia de Sdo Paulo - Versdo 2019.

Os dados contidos neste trabalho resultam de
estudos, observacdes estatisticas, orcamentos, pesquisa de
mercado e consultas a profissionais da construcao civil, além
de uma equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores que
contribuiram para a formatacéo e a finalizacdo deste trabalho.

3.2.1 - VALOR UNITARIO: -

O valor unitario médio do metro quadrado de
construcdo  estard vinculado ao preco do RgN
(Cub - Sinduscon/SP).

Os valores médios, assim como os respectivos
intervalos relativos a cada um dos padrdes construtivos,
corresponderdo aos coeficientes agrupados na Tabela de
Valores Unitdrios do referido “ESTUDO DE VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - 2019”.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/09/2021 as 19:00 , sob o nimero WSTA21706407769

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014978-49.2018.8.26.0002 e codigo EBF7EF7.



fls. 548

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

INTERVALO DE VALORES
CLASSE TIPO PADRAO
Minimo | Médio | Maximo

11 - BARRACO 1.1.1 — Rastico 0,060 0,090 0,120
1.1.2 — Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 — Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 — Proletério 0,624 0,734 0,844
1.2.3 — Econémico 0,919 1’0(:08 1.221
1.2- CASA 1.2.4 — Simples 1,251 1,497 1,743
1.2.5 — Médio 1,903 2,154 2,355
1.2.6 — Superior 2,356 2,656 3,008
1.2.7 — Fino 3,331 3,865 4,399

1- RESIDENCIAL 1.2.8 — Luxo Acima de 4,843
1.3.1 — Econémico 0,600 0,810 1,020
1.3.2  Simples Sem elevador| 1,032 1,266 1,500
Com elevador | 1,260 1,470 1,680
eV Sem elevador | 1,512 1,746 1,980
1.3 - APARTAMENTO Com elevador| 1,692 1,926 2,160
1.3.4 — Superior Sem elevador | 1,992 2,226 2,460
Com elevador| 2,172 2,406 2,640
1.3.5 - Fino 2,652 3,066 3,480

1.3.6 — Luxo Acima de 3,49
2.1.1 — Econbmico 0,600 0,780 0,960
2.1.2 - Simples Sem elevador | 0,972 1,206 1,440
Com elevador| 1,200 1,410 1,620
L Sem elevador | 1,452 1,656 1,860
21-ESCRITORI0 |21~ Medio Com elevador | 1,632 | 1,836 | 2,040
. Sem elevador 1,872 2,046 2,220
SEEIZC;TEE(J:\TLR;AL 214 = Superior | elevador| 2,052 | 2,286 | 2,520
2.1.5 - Fino 2,532 3,066 3,600

2.1.6 — Luxo Acima de 3,61
2.2.1 — Econbmico 0,518 0,609 0,700
02 . GALPAO 2.2.2 — Simples 0,982 1,125 1,268
2.2.3 — Médio 1,368 1,659 1,871

2.2.4 — Superior Acima de 1,872
3.1.1 — Simples 0,071 0,142 0,213
3 - ESPECIAL 3.1 - COBERTURAS |3.1.2 — Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 — Superior 0,333 0,486 0,639
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3.2.2 - DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO
ESTADO DE CONSERVACAO: -

Para o calculo da depreciacdo da construcdo

7 e . « . »

serd empregado o Método combinado de “Ross [ Heidecke”,

levando em consideracdo a idade da edificacdo com o estado

de conservacdo. Assim resulta o fator de adequacdo ao
obsoletismo “Foc”, através da seguinte expressao:

Foc=R+Kx (1 -R)
Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao
construtivo, expresso em decimal, obtido através da TABELA 1.

k = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observacdo: No calculo do coeficiente “K” sera
observada a idade da edificacdo “Ie” e a vida referencial “Ir”.

Onde:
ROSS: A=1 (x +x*)

2 n n?
HEIDECKE = A + (1 - A).C Onde:

x = Idade da edificacdo no momento de avaliacido
n = Vida util
C = Coeficiente de depreciacdo
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)
VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RRESIDUAL
Ir (anos) “R” (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA -
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
APARTAMEN | MEDIO 60 20
TO SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
, MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
3 SIMPLES 60 20
GALPOES -
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURA
S SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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O estado de conservacio da edificacio sera

classificado segundo a graduacdo que consta no quadro a

seguir:
Estado Depreciacao (%)
a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18,10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00

O coeficiente de depreciacdo “d” é obtido da
transformacdo dos fatores “K” da tabela de Ross-Heidecke,

considerando a seguinte férmula:
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ESTADO DE CONSERVACAO
Idade em %
da vida
referencial A B c D E F G H

0,00% 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 32,20% | 52,60% | 75,20%

2 0,9898 09866 | 0,9649 | 0,9097 | 0,8106 | 0,6612 | 0,4692 0,2455
4 0,9792 0,9761 | 0,9545 | 0,9000 | 0,8020 | 0,6541 | 0,4641 0,2428
6 0,9682 0,9651 | 0,9438 | 0,8899 | 0,7930 | 0,6468 | 0,4589 0,2401
8 0,9568 0,9537 | 0,9327 | 0,8794 | 0,7836 | 0,6391 | 0,4535 0,2373
10 0,9450 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 0,2344
12 0,9328 0,9298 | 0,9093 | 0,8573 | 0,7640 | 0,6231 | 0,4421 0,2313
14 0,9202 0,9173 | 0,8970 | 0,8458 | 0,75436 | 0,6147 | 0,4362 0,2282
16 0,9072 0,9043 | 0,8843 | 0,8338 | 0,7430 | 0,6060 | 0,4300 0,2250
18 0,8938 0,8909 | 0,8713 | 0,8215 | 0,7320 | 0,6971 | 0,4237 0,2217
20 0,8800 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 0,2182
22 0,8658 0,8630 | 0,8440 | 0,7958 | 0,7091 | 0,5784 | 0,4104 0,2147
24 0,8512 0,8485 | 0,8397 | 0,7823 | 0,6971 | 0,5686 | 0,4035 0,2111
26 0,8362 0,8335 | 0,8151 | 0,7686 | 0,6848 | 0,6869 | 0,3964 0,2074
28 0,8208 0,8182 | 0,8001 | 0,7544 | 0,6722 | 0,5483 | 0,3891 0,2036
30 0,8050 0,8024 | 0,7847 | 0,7499 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 0,1996
32 0,7888 0,7863 | 0,7689 | 0,7250 | 0,6460 | 0,5269 | 0,3739 0,1956
34 0,7722 0,7697 | 0,7527 | 0,7097 | 0,6324 | 0,5158 | 0,3660 0,1915
36 0,7552 0,7528 | 0,7362 | 0,6941 | 0,6185 | 0,5045 | 0,3580 0,1873
38 0,7378 0,7354 | 0,7192 | 0,6781 | 0,6043 | 0,4929 | 0,3497 0,1830
40 0,7200 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 0,1786
42 0,7018 0,6996 | 0,6841 | 0,6450 | 0,5748 | 0,4688 | 0,3327 0,1740
44 0,6832 0,6810 | 0,6660 | 0,6279 | 0,5595 | 0,4564 | 0,3238 0,1694
46 0,6642 0,6621 | 0,6475 | 0,6105 | 0,5440 | 0,4437 | 0,3148 0,1647
48 0,6448 0,6427 | 0,6286 | 0,5926 | 0,5281 | 0,4307 | 0,3056 0,1599
50 0,6250 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 0,1550
52 0,6048 0,6029 | 0,5896 | 0,5559 | 0,4953 | 0,4040 | 0,2867 0,1500
54 0,5842 0,5823 | 0,5695 | 0,5369 | 0,4785 | 0,3902 | 0,2769 0,1449
56 0,5632 0,5614 | 0,5490 | 0,5176 | 0,4613 | 0,3762 | 0,2670 0,1397
58 0,5418 0,5401 | 0,5281 | 0,4980 | 0,4437 | 0,3619 | 0,2568 0,1344
60 0,5200 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 0,1290
62 0,4978 0,4962 | 0,4853 | 0,4575 | 0,4077 | 0,3325 | 0,2360 0,1235
64 0,4752 0,4737 | 0,4632 | 0,4368 | 0,3892 | 0,3174 | 0,2252 0,1178
66 0,4522 0,4508 | 0,4408 | 0,4156 | 0,3704 | 0,3021 | 0,2143 0,1121
68 0,4288 0,4274 | 0,4180 | 0,3941 | 0,3512 | 0,2864 | 0,2033 0,1063
70 0,4050 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 0,1004
72 0,3808 0,3796 | 0,3712 | 0,3500 | 0,3119 | 0,2544 | 0,1805 0,0944
74 0,3562 0,3551 | 0,3472 | 0,3274 | 0,2917 | 0,2379 | 0,1688 0,0883
76 0,3312 0,3301 | 0,3229 | 0,3044 | 0,2713 | 0,2212 | 0,1570 0,0821
78 0,3058 0,3048 | 0,2981 | 0,2811 | 0,2505 | 0,2043 | 0,1449 0,0758
80 0,2800 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 0,0694
82 0,2538 0,2530 | 0,2474 | 0,2333 | 0,2079 | 0,1695 | 0,1203 0,0629
84 0,2272 0,2265 | 0,2215 | 0,2088 | 0,1861 | 0,1518 | 0,1077 0,0563
86 0,2002 0,1996 | 0,1952 | 0,1840 | 0,1640 | 0,1337 | 0,0949 0,0496
88 0,1728 0,1722 | 0,1684 | 0,1588 | 0,1415 | 0,1154 | 0,0819 0,0429
90 0,1450 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 0,0360
92 0,1168 0,1164 | 0,1139 | 0,1074 | 0,0957 | 0,0780 | 0,0554 0,0290
94 0,0882 0,0879 | 0,0860 | 0,0811 | 0,0722 | 0,0589 | 0,0418 0,0219
96 0,0592 0,0590 | 0,0577 | 0,0544 | 0,0485 | 0,0395 | 0,0281 0,0147
98 0,0298 0,0297 | 0,0290 | 0,0274 | 0,0244 | 0,0199 | 0,0141 0,0074
100 0,0000 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 0,0000
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De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construcdo sera determinado através da seguinte expressao:
VB = A x V, - Foc Onde:

VB = Valor da benfeitoria

A = Area total construida

V. = Valor unitario da construcéo
Foc = Depreciacdo pela idade e estado da construcao

3.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

Assim, resulta o valor total do imdvel, pelo
critério da composicdo, através da soma pura e simples dos
capitais: Terreno e Construcdo, considerando o fator de
comercializacdo igual a 1,0, ou seja:

VI = VT + VB
Onde:

VI = Valor total do imdvel
VT = Valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias
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VI - AVALIACAO: -

4.1 - VALOR DO TERRENO: -

O valor do terreno sera determinado através
do produto da drea do lote, do valor unitdrio do metro
quadrado, através da seguinte férmula:

Vi=Vu /{1 +[F1-D+F2-D+F3-1)..+(Fn-D}xAt
e)
Veo=Vox{l+[F1-D+F2-1D+F3-1)..+(Fn-1)]}

MATRICULA: 2.627

Onde:

At = 1.720,00 m?

Ms = Vo = R$ 6.891,68/m? = obtido em pesquisa de mercado;
Vu = R$ 4.949,83/m?;

Fp = 10,00 metros;

Fr = 10,00 metros (frente de referéncia);

Pe = 172,00 metros (profundidade equivalente);

Pmi = 25,00 metros (profundidade minima);

Pma = 40,00 metros (profundidade maxima);

Expoente do fator de frente “f” = 0,20;

Expoente do fator de profundidade “p” = 0,50;
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Calculo do Fator de Testada:

Sendo a frente projetada igual a frente de referéncia, o
coeficiente é nulo:
Ce = 1,0000

Calculo do Fator de Profundidade:
CP = (40,00/172,00)°°° = - 0,3900
Substituindo e calculando:

VT =R$ 6.891,68/m2({1+[(1,0000-1)+(-0,3900 - 1)]} x 1.720,00m?

VT = R$ 8.513.714,31 ou em numeros redondos

VALOR DO TERRENO = R$ 8.513.715,00

(OITO MILHOES E QUINHENTOS E TREZE MIL E SETECENTOS
E QUINZE REAIS).
PARA AGOSTO DE 2021.

Observagdo: Para o cdlculo do valor unitdrio da
média saneada igual a R$ 6.891,68/m? (SEIS MIL E
OITOCENTOS E NOVENTA E UM REAIS E SESSENTA E OITO
CENTAVOS POR METRO QUADRADO), favor reportar-se a
Pesquisa de Mercado apresentada no Anexo 1I.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/09/2021 as 19:00, sob o nimero WSTA21706407769 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014978-49.2018.8.26.0002 e codigo EBF7EF7.



fls. 556

. *
Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

4.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS: -

Considerando-se, que as benfeitorias se
enquadram no “ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS - 2019”, procedido pelo IBAPE/SP, no item
“2.2.4. Galpdo Padrdao SUPERIOR’, com valor unitario do
metro quadrado de area construida, igual a:

Vu = 1,872 x Rg.N (Sinduscon/SP)
Onde:

RsN = wunidade normal habitacional, 8
pavimentos, padrdo normal.

- VALOR UNITARIO: -

Conforme tabela de custos por metro
quadrado de construcdo elaborada pelo Sindicato da Industria
da Construcdo Civil no Estado de Sdo Paulo - SINDUSCOM,
divulgada na revista “Construcdo Mercado’, temos o seguinte
célculo do valor unitério, conforme segue:

Vu = 1,872x R$ 1.421,87/m?

Vu = R$ 2.661,74(m?

(Dois Mil e Seiscentos e Sessenta e Um Reais e Setenta e Quatro
Centavos por Metro Quadrado)

Para Agosto de 2021
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- VALOR DA BENFEITORIA NOVA: -

Vh = A x Vu

Onde:

A=193500 m?

Vu = R$ 2.661,74/m?
Substituindo e calculando:

Vn = 1.935,00 m? x R$ 2.661,74/m?

Vn = R$ 5.150.468,14

(Cinco Milhédes, Cento Cinquenta Mil e Quatrocentos e Sessenta e
Oito Reais e Catorze Centavos).

Para Agosto de 2021
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CALCULO DA DEPRECIACAO PELO CRITERIO DE
ROSS / HEIDECKE:

O critério a ser adotado é uma adequacdo do
método “Ross [ Heidecke”, que leva em conta o obsoletismo, o
tipo de construcdo e acabamento, bem como o estado de
conservacdo da edificacdo, na determinacdo de seu valor de
venda.

O valor unitario da edificacdo avalianda, fixado
em funcdo do padrdo construtivo - mencionado
anteriormente, ¢ multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO AO
OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - Foc, para
levar em conta a depreciacao.

O fator Foc € determinado pela expresséo:
Foc=R+K*(1-R)
Onde:
R
expresso em decimal, obtido na TABELA 1 do “Estudo Valores

de Edificacées de Imoveis Urbanos - SP (2019)”, resulta em
0,20 (20%);

Il

Coeficiente residual correspondente ao padrio,
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K = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na
TABELA 2 do “Estudo Valores de Edificacées de Imoveis
Urbanos - SP (2019)”.

Obtém-se o coeficiente “K”, com o numero da relacdo
percentual entre a idade da edificacdo na época de sua
avaliacdo (I.) e a vida referencial (Z) relativa ao padrao dessa
construcido e o estado de conservacido da edificacdo, conforme
segue:

I.[I.,=43 [ 80 = 0,53 (53%)

Segundo a tabela de depreciacdo fisica - Ross/Heidecke,
estando o imdvel enquadrado na REFERENCIA (c) Estado de
Conservacdo: Regular, resulta em uma depreciacio de

K =0,5795, entao vem:

Foc = 0,20 + 0,5795 x (1 - 0,20)
Foc = 0,6636

VB = R$ 5.150.468,14 x 0,6636

VB = R$ 3.418.720,32

(Trés Milhdes, Quatrocentos e Dezoito Mil e Setecentos e Vinte
Reais e Trinta e Dois Centavos)

Para Agosto de 2021
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4.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

O cdlculo do valor total do imodvel sera
consignado pelo critério da composicdo, através da soma dos
capitais de terreno e benfeitoria calculados anteriormente,
onde serdo consideradas duas situacdes, conforme segue:

VI = VT + VB, Onde:

VT = R$ 8.513.715,00
VB = R$ 3.418.720,32

Substituindo e calculando:

VI =R$ 8.513.715,00 + R$ 3.418.720,32
VI =R$ 11.932.435,32

Ou, em numeros redondos:

VALOR TOTAL DO IMOVEL = R$ 11.933.000,00

(ONZE MILHOES E NOCECENTOS E TRINTA E TRES MIL REAIS)

PARA AGOSTO DE 2021
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“MATRICULA DE N° 3.784”
PREDIO COMERCIAL E DEMAIS BENFEITORIAS,
SITUADO NA AVENIDA LINS DE VASCONCELOS
N° 1,108, NO 12° SUBDISTRITO - CAMBUCI,
NESTA CAPITAL
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I- VISTORIA

Este signatario diligenciou ao local do imével,
objeto da lide, no intuito de vistorid-lo e coletar todos os

subsidios necessdrios para a elaboracdo do seu Laudo.

1.1.- DO LOCAL:

O local em estudo é de facil acessibilidade,
tendo como principais vias de acesso as Avenidas: Lins de

Vasconcelos e Lacerda Franco.

1.1.1.- CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL:

O imovel, objeto da presente Acdo estd
situado na Avenida Lins de Vasconcelos n° 1.108, no 12°
Subdistrito - Cambuci, nesta Capital, SP, na quadra formada
pela citada via e mais: Rua Antonio Tavares, Avenida Lacerda

Franco e Rua Robertson.
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