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1. RELATORIO PROCESSUAL (PROCESSO N2 0010085-93.2016.8.26.0161)

1.1. PETICAO INICIAL

Banco Bradesco S.A. ajuizou Execucdo por Quantia Certa, em face de
Produtos Alimenticios Super Tri Ltda - EPP, com endereco na Rua Salgado de Castro,
331, Centro - SP, tendo como sécios-proprietarios José Sergio Seixas, Clelia de Seixas
e Engracia Maria Canedo, para cobranca da quantia de R$178.442,28 (cento e setenta
e oito mil, quatrocentos e quarenta e dois reais e vinte e oito centavos), decorrente de
cédula de crédito bancario (empréstimo — capital de giro) firmada pela empresa
devedora, em 29/08/2014, no valor de R$ 291.000,14.

O crédito concedido seria pago em 36 (irinta e seis) parcelas mensais de
R$11.479,40, com juros e capitalizagdo, vencendo a primeira parcela em outubro de
2014 e a ultima em setembro de 2017. Porém, os executados honraram com o
pagamento, apenas, das dezenove parcelas iniciais, deixando de pagar a quantia de
R$178.442,28 (cento e setenta e oito mil, quatrocentos e quarenta e dois reais e vinte e
oito centavos), razdo pela qual o Banco requereu a citacdo dos executados para o
pagamento do débito no prazo de 3 (irés), acrescido de juros de mora de 1% ao més,
além de custas e honorarios advocaticios, sob pena de penhora.

No caso de ndao pagamento da divida, requereu o Banco Bradesco a penhora
dos veiculos descritos as fls. 03.

1.2. DECISAO (FLS. 56/57)

Através da decisao de fls. 56 e 57, a MM. Juiza determinou a citacdo aos
executados para pagarem a divida, custas e despesas processuais, além de honorarios
advocaticios, no prazo de trés dias, a partir de 11 de julho de 2016. No caso de nao
pagamento no prazo fixado no mandado, restou determinada a penhora e avaliagdo dos
bens indicados as fls. 03, lavrando-se o respectivo auto, com a intimacao da executada.
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1.3. CERTIDAO DO OFICIAL DE JUSTICA (FLS. 62)

Em 06/09/2016, o Oficial de Justica certificou ter citado a executada Produtos
Alimenticios Super TRI Ltda., deixando de citar José Sérgio Seixas, por nao ter sido
encontrado e Engracia Maria Canedo, por ter sido informado que a mesma nao frequenta

a empresa.

Certificou, ainda, ter deixado de proceder a penhora dos bens indicadas, pois
foi informado que todos os bens da empresa se encontravam penhorados e/ou em

garantia a bancos.

1.4. PETICAO DA EXEQUENTE (FLS. 74)

As fls. 74, o Banco Bradesco informou novos enderecos para citacdo e
intimagé@o da penhora dos devedores José Sérgio Seixas, Clélia de Seixas e Engracia
Maria Canedo, requerendo a expedi¢cdo de Carta Precatéria para a comarca de Sao
Paulo.

1.5. CARTAS PRECATORIAS (FLS. 83/91)

As cartas precatérias foram expedidas conforme fls. 83 a 91 e distribuidas
conforme comprovacao realizada através das peticdes de fls. 95, 103 e 105, sendo
cumprida positivamente somente a citagdo de José Sérgio Seixas, conforme certidao de
fls. 115. As tentativas de citacao das coexecutadas Clélia de Seixas e Engracia Maria
Canedo restaram frustradas, tendo o Juizo determinado que o exequente providenciasse
o regular andamento do feito, para a realizacao das citagdes das coexecutadas Clélia de
Seixas e Engracia Maria Canedo.

1.6. CITACAO DE CLELIA DE SEIXAS (FLS. 144)
Apos diversas tentativas negativas, a coexecutada Clélia de Seixas foi citada
por via postal, conforme comprovante de fls. 144.
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1.7. DECISAO DE FLS. 151

O Banco exequente requereu ao Juizo a expedicao de oficio a Delegacia da
Receita Federal para o fornecimento da Declaracdo do Imposto de Renda dos
executados e informagdes via RENAJUD quanto a existéncia de veiculos registrados em
nome dos mesmos. Requereu, ainda, a determinacao de bloqueio via BACENJUD, até
o limite de R$302.073,36, conforme calculo atualizado do débito apresentado as fls. 149.

1.8. DECISAO DE FLS. 151

O MM. Juiz, com fundamento no art. 835, inc. | e 854, do Cdodigo de Processo
Civil deferiu o pedido de fls. 148, a fim de ser penhorada a importancia atualizada do
débito, em contas bancarias ou ativos financeiros dos executados, através do sistema
do Bacen-Jud. Caso a penhora desses valores ndo fosse integralmente satisfatoria, seria
deferida a utilizacao do sistema Infojud para a vinda dos autos das ultimas declaragdes

de bens e rendimentos dos executados.

1.9. EXCECAO DE PRE-EXECUTIVIDADE DE CLELIA DE SEIXAS (FLS. 155/161)

A executada Clélia de Seixas impugnou a penhora online sobre seus saldos
bancarios nos valores de R$ 2.324,45 e R$4.314, 09 blogueados em contas mantidas
no Banco ltau e conta-poupanca no Banco do Brasil., por serem provenientes de pensao
por morte e aposentadoria pagas pelo INSS, sendo impenhoraveis por for¢ga do disposto
no art. 844, inc, IV do CPC.

Requereu, ainda, a condenacdo do Exequente ao pagamento de multa por
litigdncia de ma-fé, por deduzir pretensdo contra fato incontroverso e utilizar-se do
processo para conseguir objetivo ilegal, incorrendo nas condutas previstas no art. 80,
incisos | e lll, do Cédigo de Processo Civil.

1.10. DESPACHO DE FLS. 303
Foi determinada a intimag&o das partes acerca dos valores, de titularidade do
executado, tornados indisponiveis, em virtude do bloqueio realizado pelo sistema

4
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BACENJUD. Caso o executado ndo esteja representado nos autos devera ser intimado
via postal. Fica advertido do prazo de 5 (cinco) dias para impugnacéo, sem o que devera
ser realizada a transferéncia da importancia considerada indisponivel, convertendo-se

em penhora.

Determinou, ainda, a ciéncia ao exequente sobre a resposta obtida junto ao
sistema Renajud, no prazo de 10 (dez), requerendo o que de direito para o

prosseguimento da acao.

1.11. PETICOES DO EXEQUENTE (FLS. 306/307 E 309/310)

O Banco Bradesco concordou com o desbloqueio das quantias penhoradas em
nome de Clélia de Seixas, requerendo, em face da concordancia, que ndo seja
condenado ao pagamento de verbas sucumbenciais, uma vez que ndo houve resisténcia

a pretensao da embargante (fls. 306/307).

As fls. 309/310, o exequente informou ter identificado iméveis de propriedade
da executada Engracia Maria Canedo, requerendo a penhora dos bens matriculados sob
os n%s. 91.340 (fls. 311/313) e 25.970 (fls. 324/331) e posterior intimagédo da executada
nos enderecgos indicados as fls. 310.

1.12.  DECISAO DE FLS. 363
Ante a expressa concordancia do exequente foi determinado o desbloqueio dos
valores pertencente a executada Clélia de Seixas.

Foi deferido o pedido de fls. 309/310 sendo determinada a lavratura dos termos
de penhora da parte ideal da propriedade dos imdveis que cabe a Executada Engracia
Maria Canedo (50%), conforme Matriculas de fls. 325/331 e 335/337, intimando-se a
executada acerca das penhoras efetivadas.

Os termos de penhora foram lavrados as fls. 374/375.
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1.13. PETICAO DA EXECUTADA FLS. 398/400

A executada Engracia apresentou impugnacao a penhora alegando excesso de
execucao e o excesso de penhora que recaiu sobre os imoveis. Relativamente a tal
peticdo, o Juizo decidiu que ndo havia nada a ser deliberado, uma vez que a executada
ja havia oposto Embargos a Execucdo, que foi julgado improcedente, estando os

mesmos em grau de recurso especial.

1.14. INTIMACAO DO EXECUTADO (FLS. 435)
As fls. 435, foi certificado o cumprimento do mandado de intimagdo do Sr.
Anténio Carlos Canedo acerca da penhora dos iméveis realizadas.

1.15. AVERBACAO DAS PENHORAS (FLS. 452/458 E 459/462)

As fls. 452/458 e 459/462 foram anexadas as certiddes do Cartdrio de Registro
de Imoéveis comprovando as averbacbes das penhoras nas matriculas ns. 25.970 e
91.340.

1.16. NOMEACAO DO PERITO (FLS. 463)
As fls. 463, o Juizo procedeu & nomeagao deste Perito para a avaliagdo dos

imoveis penhorados, determinando a apresentacao da estimativa dos honorarios,

2. IMOVEIS PERICIADOS
2.1. LOCALIZACAO

Foram periciados os 2 (dois) imdveis (casas), a primeira localizada na Rua
Tenente Américo Moretti, 987, Vila Santa Catarina, Sdo Paulo — SP (Imével 1); a segunda
localizada na Rua José Menino, 45, American6polis, Sao Paulo — SP (Imével 2), ambas
com farta oferta de melhoramentos publicos, onde se destacam:
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Proximidade ao comércio e escolas;
Transporte publico coletivo;

Pavimentacéao asfaltica;

Rede de agua potavel e coleta de esgotos;
lluminacao Publica;

Telefonia;

Guias e sarjetas;

Rede de eletricidade;

LN N N N N N RN

Servico de limpeza publica.

fls. 516

Imagem 1 - Localizacéo
do Imédvel 1- Fonte:
Google Maps

Rua Tenente Américo
Moretti, 987

Imagem 2 - Localizagdo do
Imédvel 2— Fonte: Google
Maps
Rua José Menino, 45
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2.2. DOCUMENTAGCAO DOS IMOVEIS

Os imébveis encontram-se registrados, respectivamente, sob a Matricula de n.
25.970 e a Matricula n. 91.340, ambas do 8° Cartério de Registro de Imbveis de Sao
Paulo — SP.

" LIVRO N2 2 8.° caammo DE REGISTRO DE IMOVEIS +s
REGISTRO GERAL T de. Sio Paulo
~ matricula ficha
2957 ] { 1.4 %Lo Padlo, 13 M8  Zaneiro de 1879

Vo o

Ur. prédic regidencialisom 125,00 262 48 -
| brea construfia, e seu resvectivoe terremno, situados % Rua -
Hait{, n® 247, no 422 Suddietrito- dsbaquara, medindo 5,00~
ms de frente: por 25,00 ms da frepte aos fundos, de ambos -
vs lados, *endo nos fundoe & mesps medids 4a frente, encer-
|rando a &rea de 125,00 ws2, copifontando vpelo lado direitow
de quem da rus olha para o imével, com o prédio ne 251, pe-
lo 1sdc esquerdo cor o vrédis r® 243, smbos da Rua Yaiti, e
ie propriedade los propristfrics, e pelos fundes com & Via-
|¢%0 Faratodos Ltda, Inserizo no {adastro dos Contribuintes
da Prefeitura Muricinaly emr frea maior sob n® 089,24°2.0CL0,

P8 S
Av.10/25 970. Protocol: n° 423.602, em 01/12/2004. A]{TERACAO DE NUMERO E
DE DENOMINACA® DE VIA PUBLICA. Conforme o requerimento firmado em 1° de
dezembro de 2004 ¢ a certiddo municipal n® 074.587/04-8, o imdavel existente no
terreno matriculado, langado pelo n® 247 da Rua Haiti, atualmente ¢ lan¢ado pelo o°
987 da referida via publica, a qual passou a denominar-se Rua Tenente Amériw
SP, 62 de dezembro de 2004,

U&\gﬁveim - escreven
. ) J

Ferrelra bstituto

All TFi¥
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fis. 335

LIVRO N.2 2 .
8.° CARTORIO LE REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL o e,

matriculs fiche )
‘ 91,340 ] (_ Ls J
W

S50 Pauio; 17 de jurho de 1938

o e S e g

Um terrenc situado na Rua Gama, conmstitufdo
palo lota 10 da guadra 12, da plania Um, em Amaricangpolis,
no 422 Subdistrito - Jabaguara: entes 292 Spbdistrito Santo
Armaro, lopalizadeo g 20,0Cm mais ou nenos, da asquina da Rua
Divisbria, medinde 10,00m de frents, por 35,00m da frents -
aon fundos, de ambos os ladas, tendo nos fundoes & mesme lar-
gura da Frente, sncerrants a arva de 350,00m2, confrontanda
de um lado com o lote n? 11, de outro lodo com o lote @ 09
8 noz fundos com o lote 20, tedos da meama nuadra, 8 de8 pro-
priedade da Leno MeliZco Paschoal o sua mulber. Imserlita no
fadastro dos Contelbuintes da Prefeitura Municlpa) sob n2,..
(91,285,0021=-0,

3. VISTORIA

As vistorias aos imoveis objeto do trabalho pericial foram realizadas pelo
signatario do presente, no dia 07/06/2023, com inicio as 9h00, na Rua Tenente Américo
Moretti, 987, com a presenca da locataria do imoével Sra. Silvia Regina Gongalves e, ato
continuo, as 10h00, no imdvel localizado na Rua José Menino, 45, contando com a
presenca dos locatarios Sr. José Ramos (casa principal), Sr. Antdnio José Dias (casa 2),
Sr. Roni Brito (casa 3) e Sr. Edivaldo Campos dos Santos (Casa 4), sendo que a casa 1
encontrava-se desocupada.

As vistorias aos imoveis foram acompanhadas pela Srta. Beatriz Ariadna
Gomes da Silva (auxiliar deste Perito), transcorreram de forma positiva e sem

intercorréncias.

3.1. DESCRICAO GERAL DOS IMOVEIS
3.1.1. IMOVEL 1 (RUA TENENTE AMERICO MORETTI, 987)

Conforme demonstrado no ANEXO IV, a residéncia é composta por 17
(dezessete) cémodos, divididos em trés andares: subsolo (area de servigo, dois

depositos, banheiro e um ambiente vago), térreo (garagem, corredor, sala, cozinha,
9
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banheiro, depdsito e quintal) e primeiro pavimento (quarto 1, banheiro 1, banheiro 2,

quarto 2 e quarto 3).

Y

NS NEENEEN

SUBSOLO

Area de Servico e Depositos

Piso: cimentado, sem acabamento;

Paredes: reboco e emboco, pintura latex branca, sobre massa corrida;

Teto: pintura latex branca;

Instalacao elétrica: completa e satisfazendo distribuicdo basica de pontos de

luz e tomadas.

Obs.: A area apresenta bastante umidade e muitas partes da parede encontram-se

sem reboco e pintura.

>

v
v

Banheiro

Piso: ceramico;

Paredes: reboco e emboco, pintura latex branca, sobre massa corrida e
azulejos ceramicos somente na parte da pia;

Teto: pintura latex branca;

Instalacdo elétrica: incompleta, com fiagéo solta e falta de iluminacao;
Instalacdo Hidraulica: completa, atendendo o basico, servida por agua fria.

Obs.: Este banheiro se encontra aparentemente sem utilizagao.

A\

NN NN

Ambiente sem utilizacao

Piso: cimentado, sem acabamento;
Paredes: emboco e pintura latex branca;
Teto: laje aparente;

Instalagéo elétrica: ndo ha.

Instalacdo Hidraulica: ndo ha.

10
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<  TERREO

> Garagem

v Piso: ceramico;

v Paredes: reboco e emboco, pintura latex marrom sobre massa corrida;

v Esquadrias: portdo de ferro com entrada de carro e pedestre;

v Teto: telha aparente;

v Instalacao elétrica: completa e satisfazendo distribuicdo basica de pontos de
luz e tomadas;

v Instalacdo Hidraulica: completa, atendendo o béasico, servida por agua fria.

> Sala

v Piso: ceramico;

v Paredes: reboco e emboco, pintura latex verde sobre massa corrida;

v Esquadrias: porta de madeira e vidro, janela de madeira e vidro;

v Teto: pintura latex branca;

v Instalacao elétrica: completa e satisfazendo distribuicdo basica de pontos de
luz e tomadas.

> Cozinha

v Piso: ceramico;

v Paredes: azulejos ceramicos de padréao simples, até o teto;

v Esquadrias: porta de madeira e janela basculante de aluminio e vidro, 12 folhas;

v Teto: pintura latex branca, com pintura descascada em alguns pontos;

v Instalacao elétrica: completa e satisfazendo distribuicido basica de pontos de
luz e tomadas;

v Instalacdo Hidraulica: completa, atendendo disposicéao basica, servida por agua
fria.
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> Banheiro

v Piso: ceramico;

v Paredes: azulejos ceramicos de padrdao comercial, até o teto;

v Esquadrias: porta de madeira e janela basculante de aluminio e vidro, 3 folhas.

v Teto: sem pintura, com manchas de umidade;

v Instalacao elétrica: completa e satisfazendo distribuicdo basica de pontos de
luz e tomadas; chuveiro elétrico;

v Instalacdo Hidraulica: completa, atendendo disposigéao basica, servida por agua
fria e 4gua quente no chuveiro elétrico.

> Deposito

v Piso: ceramico;

v Paredes: reboco e emboco, pintura latex amarela sobre massa corrida;

v Esquadrias: porta de madeira e janela de correr de aluminio;

v Teto: pintura latex branca;

v Instalacao elétrica: completa e satisfazendo distribuicdo basica de pontos de
luz e tomadas.

> Quintal

v Piso: ceramico;

v Paredes: reboco e emboco, pintura latex rosa sobre massa corrida;

v Instalacao elétrica: satisfaz distribuicao basica de pontos de luz e tomadas;

v Instalacdo Hidraulica: completa, atendendo disposi¢céo basica, servida por dgua
fria.

<> PRIMEIRO PAVIMENTO

> Quarto 1

v Piso: ceramico;

v Paredes: reboco e emboco, pintura latex verde sobre massa corrida;

v Esquadrias: porta de madeira e porta para a sacada de madeira e vidro;
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v Teto: pintura latex branca, com manchas de umidade;

v Instalacao elétrica: completa e satisfazendo distribuicdo basica de pontos de
luz e tomadas.

> Banheiro 1

v Piso: ceramico;

v Paredes: azulejos ceramicos de padrao simples, até o teto, com algumas partes
faltantes, devido a quebra de pegas ou desplacamento;

v Esquadrias: janela basculante de aluminio e vidro, 2 folhas.

v Teto: sem pintura, com manchas de umidade e descascamento;

v Instalacao elétrica: completa e satisfazendo distribuicdo basica de pontos de
luz e tomadas com chuveiro elétrico;

v Instalacdo Hidraulica: completa, atendendo disposi¢éo basica, servida por agua
fria e 4gua quente no chuveiro.

> Banheiro 2

v Piso: ceramico;

v Paredes: azulejos com textura 3D, até o teto, com algumas partes faltantes,
devido a quebra de pecas ou desplacamento;

v Esquadrias: janela basculante de aluminio e vidro, 6 folhas.

v Teto: pintura latex branca, com manchas de umidade e descascamento;

v Instalacao elétrica: completa e satisfazendo distribuicdo basica de pontos de
luz e tomadas; chuveiro elétrico;

v Instalacdo Hidraulica: completa, atendendo disposicao basica, servida por agua
fria e 4gua quente no chuveiro.

> Quarto 2

v Piso: ceramico;

v Paredes: reboco e embogo, pintura latex azul sobre massa corrida, com
manchas de umidade;
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Esquadrias: porta de madeira e janela de correr de madeira e vidro;

Teto: pintura latex branca;

Instalacdo elétrica: completa e satisfazendo distribuicdo basica de pontos de
luz e tomadas, com fiagdo exposta.

Quarto 3

Piso: taco de madeira;

Paredes: reboco e emboco, pintura latex azul sobre massa corrida;
Esquadrias: porta de madeira e janela de correr de madeira e vidro;

Teto: pintura latex branca;

Instalacao elétrica: completa e satisfazendo distribuicido basica de pontos de

luz e tomadas.

IMOVEL 2 (RUA JOSE MENINO, 45)

Conforme demonstrado no ANEXO |V, o terreno abriga um conjunto de cinco

residéncias, com uma casa maior situada a frente e quatro casas menores localizadas

nos fundos. A casa principal, localizada na frente, € composta por 5 (cinco) c6modos,

incluindo um quintal e uma garagem. Cada uma das casas nos fundos € constituida por

3 (trés) cdmodos, além de um pequeno espaco destinado a area de servico na entrada.

Na fachada, notamos a presenca de um portao de garagem e dois portdes de entrada:

um que direciona ao acesso a casa principal e o outro que possibilita a entrada as casas

dos fundos.

CASA PRINCIPAL

> Garagem
v Piso: cimentado;
v Paredes: emboco, pintura branca, com manchas de umidade;
v Esquadrias: portdes de ferro;
v Instalacao elétrica: satisfazendo distribuicdo basica de pontos de luz.
14
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> Sala

v Piso: ceramico;

v Paredes: reboco e emboco, pintura latex amarela e azul sobre massa corrida;

v Esquadrias: porta de madeira, janela de ferro e vidro;

v Teto: pintura latex branca;

v Instalacao elétrica: completa e satisfazendo distribuicdo basica de pontos de
luz e tomadas.

> Quarto

v Piso: ceramico;

v Paredes: reboco e emboco, pintura latex branca sobre massa corrida;

v Esquadrias: porta de madeira e janela de aluminio e vidro;

v Teto: pintura latex branca, com manchas de umidade;

v Instalacao elétrica: completa e satisfazendo distribuicdo basica de pontos de
luz e tomadas.

> Cozinha

v Piso: ceramico;

v Paredes: azulejos ceramicos de padrao simples, até o teto;

v Esquadrias: porta de madeira e janela de vidro;

v Teto: pintura latex branca, com manchas de umidade;

v Instalacao elétrica: completa e satisfazendo distribuicdo basica de pontos de
luz e tomadas;

v Instalacdo Hidraulica: completa, atendendo o basico, servida por agua fria.

> Banheiro

v Piso: ceramico;

v Paredes: azulejos ceramicos de padrao simples, até o teto, com algumas pecas
trincadas e partes faltantes, decorrentes de quebras ou desplacamento;
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v Esquadrias: porta de madeira e janela de vidro;

v Teto: pintura latex branca;

v Instalacdo elétrica: completa e satisfazendo distribuicdo basica de pontos de
luz e tomadas; chuveiro elétrico;

v Instalacao Hidraulica: completa, atendendo disposicao basica, servida por agua
fria e 4gua quente no chuveiro.

>  Areade Servico

v Piso: ceramico;

v Paredes: reboco e emboco, pintura latex rosa, sobre massa corrida;

v Teto: pintura latex branca;

v Instalacao elétrica: satisfaz distribuicao basica de pontos de luz e tomadas.

v Instalacao Hidraulica: completa, atendendo disposicao basica, servida por agua
fria.

> Quintal

v Piso: cimentado, com pintura verde;

v Paredes: emboco e pintura latex amarela.

<> CASA 1

> Cozinha

v Piso: ceramico;

v Paredes: azulejos cerdmicos de padrdo simples, até 2/3 da parede e 1/3 com
reboco e emboco, pintura latex rosa sobre massa corrida;

v Esquadrias: porta de madeira e janela de correr de vidro;

4 Teto: pintura latex branca;

v Instalacao elétrica: completa e satisfazendo distribuicdo basica de pontos de
luz e tomadas;

4 Instalacao Hidraulica: completa, atendendo disposicao basica, servida por agua
fria.
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> Banheiro

v Piso: ceramico;

v Paredes: azulejos ceramicos de padrdao comercial, até o teto;

v Esquadrias: porta sanfonada de pvc e janela basculante de aluminio e vidro, 3
folhas.

v Teto: pintura latex branca;

v Instalacao elétrica: completa e satisfazendo distribuicdo basica de pontos de
luz e tomadas; chuveiro elétrico;

v Instalac&o Hidraulica: completa, atendendo disposigéao basica, servida por agua
fria e &gua quente no chuveiro elétrico.

> Quarto

v Piso: ceramico;

v Paredes: metade com azulejo ceramico e metade com reboco e emboco,
pintura latex rosa sobre massa corrida;

v Esquadrias: porta de madeira e janela de madeira;

v Teto: pintura latex branca, com manchas de umidade;

v Instalacdo elétrica: satisfazendo distribuicdo basica de pontos de luz e
tomadas.

>  Areade Servico

v Piso: ceramico;

v Paredes: azulejos ceramicos de padrdo simples, até 2/3 da parede e 1/3 com
reboco e emboco, pintura latex rosa sobre massa corrida;

4 Teto: pintura latex branca;

v Instalacao elétrica: satisfaz distribuicao basica de pontos de luz;

v Instalacdo Hidraulica: atende disposicao basica, servida por agua fria.
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<> CASA 2

> Cozinha

v Piso: ceramico;

v Paredes: reboco e embocgo, pintura sobre massa corrida, com manchas de
umidade, sujidades, trincas e buracos no reboco em algumas areas;

v Esquadrias: porta de madeira e janela de vidro;

v Teto: pintura latex branca, com manchas de umidade, descascamento e trincas;

v Instalacdo elétrica: satisfazendo distribuicdo basica de pontos de luz e
tomadas, com fiagc&o elétrica exposta e improvisada;

v Instalacdo Hidraulica: atendendo disposi¢ao basica, servida por agua fria.

> Banheiro

v Piso: ceramico;

v Paredes: reboco e emboco, pintura sobre massa corrida, paredes com umidade
e sujidades;

v Esquadrias: porta de madeira e janela basculante de aluminio e vidro, 3 folhas;

v Teto: pintura latex;

v Instalacao elétrica: sem iluminacdo, com fiacdo exposta; chuveiro elétrico;

v Instalacdo Hidraulica: atendendo disposicdo basica, servida por agua fria e
agua quente no chuveiro elétrico, com tubulagcao exposta.
Obs.: Banheiro em situacao bastante precaria.

> Quarto

v Piso: cimento queimado vermelho;

v Paredes: reboco e emboco, pintura sobre massa corrida, com manchas de
umidade, sujidades e trincas;

v Esquadrias: porta de madeira e janela de aluminio;

v Teto: pintura latex branca, com manchas de umidade;
Instalacao elétrica: ndo satisfaz distribuicdo basica de pontos de luz e tomadas.
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> Area de Servico

v Piso: ceramico e cimentado;

v Paredes: reboco e emboco, pintura latex sobre massa corrida, com manchas
de umidade, sujidades, trincas e quebrada na parte que ha tubulagéo exposta;

v Teto: pintura latex branca, com manchas de umidade;

v Instalacao elétrica: nao satisfaz distribuicdo basica de pontos de luz, iluminagao
improvisada com fiacdo exposta;

v Instalacdo Hidraulica: atende disposicdo basica, servida por agua fria,
tubulacao exposta.

<> CASA3

> Cozinha

v Piso: ceramico;

v Paredes: reboco e emboco, pintura latex branca sobre massa corrida e azulejos
ceramicos de padrao simples na area da pia;

v Esquadrias: porta de madeira e janela de vidro;

v Teto: pintura latex branca;

v Instalacao elétrica: completa e satisfazendo distribuicao basica de pontos de
luz e tomadas;

v Instalacdo Hidraulica: completa, atendendo disposigcéo basica, servida por dgua
fria.

> Banheiro

v Piso: ceramico;

v Paredes: reboco e emboco, pintura latex amarela sobre massa corrida;

v Esquadrias: porta de madeira e janela basculante de aluminio e vidro, 3 folhas.

v Teto: pintura latex branca;

v Instalagao elétrica: completa e satisfazendo distribuicdo basica de pontos de
luz e tomadas; chuveiro elétrico;
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v Instalacao Hidraulica: completa, atendendo disposi¢ao basica, servida por agua
fria e 4gua quente no chuveiro elétrico.

> Quarto

v Piso: ceramico;

v Paredes: reboco e embogo, pintura latex branca sobre massa corrida, com
algumas manchas de umidade;

v Esquadrias: porta de madeira e janela de aluminio e vidro;

v Teto: pintura latex branca, com manchas de umidade, com descascamento em
algumas partes;

v Instalacdo elétrica: satisfazendo distribuicdo basica de pontos de luz e
tomadas.

>  Areade Servico

v Piso: ceramico;

v Paredes: reboco e embogo, pintura latex amarela sobre massa corrida;

v Teto: pintura latex branca;

v Instalacao elétrica: satisfaz distribuicao basica de pontos de luz;

v Instalacdo Hidraulica: atende disposicao basica, servida por agua fria.

<> CASA 4

> Cozinha

v Piso: ceramico;

v Paredes: azulejos cerdmicos de padrao simples, até o teto;

v Esquadrias: porta de madeira e janela basculante de vidro, 4 folhas;

v Teto: pintura latex branca;

v Instalagéo elétrica: completa e satisfazendo distribuicdo basica de pontos de
luz e tomadas;
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Instalacao Hidraulica: completa, atendendo disposicao basica, servida por agua

fria.

Banheiro

Piso: ceramico;

Paredes: azulejos ceramicos de padrao comercial, até o teto;

Esquadrias: sem porta e janela basculante de aluminio e vidro, 3 folhas;

Teto: pintura latex branca, com manchas de umidade;

Instalacdo elétrica: completa e satisfazendo distribuicdo basica de pontos de
luz e tomadas; chuveiro elétrico;

Instalacao Hidraulica: completa, atendendo disposi¢ao basica, servida por agua

fria e 4gua quente no chuveiro elétrico.

> Quarto

v Piso: ceramico;

v Paredes: reboco e emboco, pintura latex branca e azul sobre massa corrida,
com algumas manchas de umidade;

v Esquadrias: sem porta e janela de madeira;

v Teto: pintura latex branca;

v Instalacdo elétrica: satisfazendo distribuicdo basica de pontos de luz e
tomadas.

>  Areade Servico

v Piso: ceramico;

v Paredes: reboco e emboco, pintura latex amarela sobre massa corrida;

v Teto: pintura latex branca;

v Instalacdo elétrica: satisfaz distribuicdo basica de pontos de luz;

4 Instalacao Hidraulica: atende disposicao basica, servida por agua fria.
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4. METODOLOGIA
A metodologia utilizada para alcancar o objetivo do presente trabalho, sera
apresentada a seguir.

Foram observadas os seguintes estudos e normas:

v" NBR 14.653 — 2. Avaliagao de bens: Iméveis Urbanos;
v" Norma Para Avaliagao De Imdveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011;
v" Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos — Unidades Isoladas: 2019.

Para a determinacdo do valor de mercado do imével objeto do presente
trabalho, baseado em normas técnicas, utilizou-se o “Método Comparativo de Dados de
Mercado com Tratamento por Fatores”, considerando as particularidades fisicas do

imovel periciando em relacao aos outros imoveis pesquisados.

4.1. PESQUISA DE MERCADO

Para o desenvolvimento do trabalho pericial e embasamento deste laudo foram
realizadas consultas a varias imobiliarias, que atuam fortemente no mercado de venda
de imdveis na regido, sendo obtida a amostra de 9 (nove) elementos para o imével 1 e
11 (onze) elementos para o imovel 2, todas casas, tanto quanto possiveis semelhantes

aos imoveis avaliandos.

Os dados de area construida, area de terreno e indice fiscal foram obtidos junto
a Prefeitura Municipal de Séo Paulo.

O ANEXO Il deste laudo traz a relagdo dos imdveis com as fotos e descricdo
dos respectivos dados.

4.2. TRATAMENTO POR FATORES

Esta etapa consiste em aplicar fatores aos iméveis com o intuito de permitir a

direta comparacao ao imével avaliando. Inicia-se pela aplicacdo do “Fator Oferta” (Fo)
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ao valor dos imdveis (elementos amostrais) e, posteriormente, os fatores relativos ao

terreno e a construgao.

O Fo é arelacao entre os valores negociados e os valores ofertados: é igual a
1 (um) quando se tem o valor de fato negociado, ou comumente adotado a 0,9 (zero
virgula nove), que representa o possivel desconto de 10% na efetiva concretizagéo da

negociacao, quando o imoével se encontra em oferta.

Além do Fo foram utilizados 3 (trés) outros fatores relativos ao terreno
(“Localizacao”, “Testada” e “Profundidade”), além de 1 (um) fator relativo a construcéao
(“Conservacao/ Obsolescéncia”) e dados do padrao construtivo. A forma de calculo dos
fatores relativos ao terreno pode ser consultada na “Norma para avaliacdo de imoveis
urbanos- IBAPE SP:2011” e o fator relativo a construgao e a caracterizacao dos padrdes
construtivos do imével, no estudo do IBAPE “Valores de Edificacbes de Imoéveis Urbanos

— Unidades Isoladas: 2019”.

O Conjunto de fatores, como explicitado na Norma do IBAPE supracitada, deve

ser aplicado na forma de somatério para a homogeneizagdo, seguindo a seguinte

expressao:
FG=1+[Fi-1D+F, -1+ F;—-1)...+F,-1)]
Onde:
FG: Fator Global E,: Fatores de Homogeneizacgao

4.21. FATOR LOCALIZAGAO (FLoc)

Este fator leva em consideracao a localizagdo dos terrenos em fungéo do seu
“Indice Fiscal” (IF) constante na planta genérica de valores do municipio de Diadema,
definido pela seguinte expressao:

F — IF gvaLIANDO
Loc IFELEMENTO

Onde:

IFavaranpo: Indice Fiscal do imovel avaliando;  IFgemento:  [ndice Fiscal do elemento da amostra.
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4.2.2. FATOR PROFUNDIDADE (CP)

Este fator mostra a influéncia da profundidade do terreno na sua valorizagao ou
desvalorizagdo. Compara sua profundidade equivalente aquela que, em funcao da
dimensao de sua frente representa a area do lote mesmo que ele ndo seja retangular, a
valores minimos e maximos de profundidades estabelecidos em funcao do padrédo dos

terrenos.

A expressao de calculo depende do valor da profundidade equivalente e é dada

pelas expressdes abaixo:

Pmi = Cp = (01 5)p

2 P,
PmlSPeSPmaﬁ CI’=1
P,,<P,<3P,,> C,= :
ma < Te =3 Fma P [(Pma/Pe) + {[1 = (Pma/Pe)] X (Pma/Pe)P}]

1

P, >3 Ppg = O = am+ - a3 x 137

Onde:

Cr: Fatorde profundidade;  Pmi= Profundidade minima; Pe= Profundidade equivalente;

Pma= Profundidade mdxima;, P = Expoente do fator profundidade.

4.2.3. FATOR TESTADA (CF)

f

L r < Fp<2F c (F’)
—_ = = |—
2 T P T f FP

Cr: Fator de testada; Fr = Frente de referéncia; Fp= Frente projetada.

“Os intervalos dos expoentes p e f, os limites de influéncia por profundidade e
frente, bem como 0s ajustes decorrentes de areas e frentes multiplas e/ou de esquina,
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estabelecidos para cada zona recomendados pelo IBAPE — SP, estdo resumidos nas
Tabelas 1 e 2”, da referida Norma do IBAPE.

4.24. FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE
CONSERVACAO (Foc)

O Foc calcula a depreciacao pelo critério de “Ross-Heidecke”, que leva em

consideracao o obsoletismo, o tipo de construcéo e o padrao de acabamento do imovel.

E definido pela expressao a seguir:

FC0C= R+KX(1—R)
Onde:

Foc : Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo
R : Valor residual das construcées

K: Coeficiente de Ross-Heidecke

A forma de calculo do Foc € detalhada na publicagéo “Valores de Edificagcédo de
Imoveis Urbanos- Unidades Isoladas-2019’.

4.2.5. PADRAO CONSTRUTIVO (PC)

O mesmo estudo citado acima apresenta como determinar o valor do metro
quadrado da construgcao em fungédo do seu padrao construtivo, ou seja, os padrdes dos
elementos deste estudo foram definidos com o auxilio da publicacdo “Valores de

Edificacdo de Imoveis Urbanos- Unidades Isoladas-2019.
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5. DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO DOS IMOVEIS
5.1. CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS AVALIANDOS

Imoével 1: Rua Tenente Américo Moretti, 987

Areas (m?):

Subsolo: 93,00 m2
Térreo: 93,85 m?
12 Pavimento: 60,88 m?
Construida total: 247,73 m?
Terreno: 125,00 m?
indice Fiscal: R$1519/m?2
Idade (Anos): 40 anos
Padrao Construtivo (IBAPE): Simples Maximo
Estado de Conservacao (IBAPE): “F’

Imével 2: Rua José Menino, 45

Areas (m2):

Casa Principal: 61,82m?
Casa 1: 33,29 m2
Casa 2: 33,40 m?
Casa 3: 32,24 m2
Casa 4: 32,43 m2
Construida total: 193,18 m2
Terreno: 350,00 m2
indice Fiscal: R$1111/m?2
Idade (Anos): 53 anos

Padrao Construtivo (IBAPE):

Estado de Conservacao (IBAPE):

Simples Minimo (Casa principal)
Econémico Minimo (Casas 1-4)
“E” — Casa Principal

“‘D” — Casa 1
“‘H” — Casa 2
‘E”—Casa 3
‘E” - Casa 4
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5.2

5.2.1.

encontra-se no ANEXO Ill deste laudo.

AVALIACAO DOS IMOVEIS

Os valores dos iméveis foram calculados seguindo a seguinte dindmica:

Caélculo do valor do terreno;

Célculo do valor da reedicao das benfeitorias no imével;

Determinacéao do valor de mercado do imével.

AVALIAGCAO DO IMOVEL 1 (RUA TENENTE AMERICO MORETTI, 987)

CALCULO DO VALOR UNITARIO BASICO TERRENO

fls. 536

A Tabela abaixo apresenta os resultados dos calculos. A planilha detalhada

Elem. Endereco Ne A, (m?) A, (m?) V. (R$) Vo (R$) Vyp (R$) V.. (R$/m?)  V, (R$/m2)
1 RUA ANTONIO LOUREIRO 135 12400 100,00  500.000,00  450.000,00  255.053,38 194947 249152
2 RUA BENJAMIN LIMA 79 14600 100,00  690.00000  621.000,00  356.979,23  2.640,21 3.332,33
3 RUA CORREIA JUNIOR 136 117,00 13500  600.000,00  540.000,00  299.100,43 1.784,44  2.127,00
4 RUA CORREIA JUNIOR 428C 18500 130,00  525.000,00  472500,00  327.431,63 1.115,91 1.486,08
5 RUA NELSON WASHINGTON PEREIRA 298 137,00 112,00  600.000,00  540.000,00  276.681,59 ~ 2.351,06  2.960,62
6 RUA RISHIN MATSUDA 262 116,00 99,00  560.000,00  504.000,00  304.361,09 201655  2.815,06
7 RUA  TENENTE AMERICO MORETTI 230 153,00 174,00 550.000,00 495.000,00 301.550,09 1.111,78 1.124,67
8 RUA  TENENTE AMERICO MORETTI 477 140,00 150,00 458.000,00 412.200,00 219.062,99 1.287,58 1.426,08
9 RUA TENENTE AMERICO MORETTI 749 129,00 140,00  710.000,00  639.000,00 31592942  2.307,65  2.793,99

Tabela 1 - Determinacdo dos valores unitarios basicos homogeneizados dos elementos amostrais
> SANEAMENTO DA AMOSTRA

O saneamento das amostras visa expurgar os valores muito discrepantes da

média dos elementos. Para o céalculo da média, o saneamento exclui os elementos que

estdo 30% acima ou abaixo da mesma. Apds o processo de saneamento das amostras

é possivel calcular o valor unitario basico do terreno avaliando.

ENG?2 SERGIO RICARDO GAMBALE
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Elem. Endereco Ne V. ( R$/m2) S1 S2 S3
1 RUA  ANTONIO LOUREIRO 135 2.491,52 2.491,52 2.491,52 2.491,52
2 RUA BENJAMIN LIMA 79 3.332,33 3.332,33 3.332,33 3.332,33
3 RUA CORREIA JUNIOR 136 2.127,00 2.127,00 2.127,00 2.127,00
4 RUA  CORREIA JUNIOR 428 C 1.486,08 1.486,08 1.486,08 s3
5 RUA NELSON WASHINGTON PEREIRA 298 2.960,62 2.960,62 2.960,62 2.960,62
6 RUA  RISHIN MATSUDA 262 2.815,06 2.815,06 2.815,06 2.815,06
7 RUA TENENTE AMERICO MORETTI 230 1.124,67 S1 S1 S1
8 RUA TENENTE AMERICO MORETTI 477 1.426,08 1.426,08 s2 s2
9 RUA TENENTE AMERICO MORETTI 749 2.793,99 2.793,99 2.793,99 2.793,99
-30 % 1.598,90 1.700,36 1.800,66 1.927,39
Média 2.284,15 2.429,08 2.572,37
+30 % 2.969,39 3.157,81 3.344,08 3.579,44

Tabela 2 — Saneamento amostral e determinacao do valor unitario basico do terreno avaliando

O valor unitario basico do terreno do imével 1 avaliando (Vut) sera igual a

média saneada dos valores de “Vu” dos elementos amostrais, ou seja:

Vu = R$2.753,42/m?

> CALCULO DO VALOR DO TERRENO

O valor do terreno que estamos avaliando sera dado pela expresséo a seguir:

Vi
V,=—XA
t Fye t

Onde:

Vi : Valor do terreno objeto da avaliacdo (R$)
Vue: Valor unitdrio badsico do terreno (R$ /m?)
Fgt: Fator global do terreno avaliando

Ar: Area do terreno avaliando

_ 2753,42

= X = . )
V,; 114 125,00 = R$301.909,78

ENG? SERGIO RICARDO GAMBALE - TEL: (11) 99106-9951 - EMAIL: gambale.sergio@gmail.com
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VALOR DO TERRENO - IMOVEL 1
RS 301.909,78

b) DETERMINACAO DO VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL 1

Para a determinacdo do valor das benfeitorias, dividimos o padrdo do imoével
em duas categorias, sendo que para o Térreo e o 12 Pavimento definimos o Padrao
Simples (Maximo) e para o Subsolo o Padrao Econémico (Médio).

> AREAS CONSTRUIDAS:

Area Construida
Subsolo: 93,00 m2
Térreo: 93,85 m?
12 Pavimento: 60,88 m2
Total: 247,73 m?

> PADRAO CONSTRUTIVO:

O padrao construtivo foi definido segundo o estudo “Valores De Edificagdes De
Imoveis Urbanos — Unidades Isoladas: 2019”, sendo a construg&o classificada em:
v Térreo e 1° Pavimento — Padrdo Simples (Maximo)
v Subsolo — Padrdao Econémico (Médio)

O padrao incide sobre o “Custo Unitario Basico da Construgao (CUB)” através
de um indice, permitindo calcular o “Custo Unitario da Construcao de cada padrao” (Vub).
O CUB é publicado pelo SINDUSCON SP mensalmente, sendo o valor de Abril/2023
utilizado neste trabalho, igual a R$ 1.914,68 / m2.
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) CUB Vub
PADRAO Cc (R$/m?) (R$/m?)
CASA PADRAO SIMPLES (MAXIMO) 1,743 1.914,68 3.337,29
SUBSOLO PADRAO ECONOMICO (MEDIO) 1,070 1.914,68 2.048,71

Onde: C = Coeficiente do Padrdo Construtivo.

> VALOR DAS BENFEITORIAS:

O célculo dos valores das benfeitorias sera dado pela expressdo abaixo:

Onde:

Vbi.'
C A

Vbi:CXCUBXFo(:XAC

Valor da benfeitoria do imovel avaliando (R$)

Coeficiente do Padrao Construtivo

CUB : Custo Unitdrio Bdsico da Construgcdo ( R$/m?)

Foc:

Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo

Ac: Area construida do imével avaliando (m?)

A tabela abaixo traz o resumo dos calculos para determinacao do valor das

benfeitorias. A planilha completa dos célculos esta no ANEXO lIIl.

AVALIANDO | CUB (R$/m2) PADRAO “«c” | Ac(m? | Foc Vb (R$)
CASA 1.914,68 SIMPLES (MAXIMO) | 1,743 | 154,73 | 0,4945 | 255.331,23
SUBSOLO 1.914,68 | ECONOMICO (MEDIO) | 1,070 | 93,00 |0,4089 | 77.916,58

Portanto, o valor das benfeitorias é de:

RS 333.247,81

Valor das Benfeitorias — Imovel 1:

ENG?2 SERGIO RICARDO GAMBALE
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c) VALOR DE MERCADO DE VENDA DO IMOVEL - “Vi”

O valor total do imével sera calculado pela soma das parcelas relativas ao
terreno e a construgédo (benfeitorias), calculados, respectivamente, nos itens 5.2.1.a e

5.2.1.b, ou seja:

Vi=W,+V,)x FAM
onde:

V;:Valor do a imével avaliando (R$);

V,:Valor relativo ao terreno avaliando (R$);
Vy:Valor relativa as benfeitorias avaliando (R$);

FAM: Falor de ajuste ao mercado.

> Fator de ajuste ao mercado — “FAM”

Para a determinacéao do referido fator foram escolhidos os elementos amostrais
que mais se aproximam do imovel avaliando, em termos de area construida e area de

terreno, na amostra pesquisada.

O “FAM” é a relacao entre o valor ofertado do imével pelo seu valor calculado,

ou seja:
FAM Yo
Ve + V)
Onde:
Vo = Valor de oferta do imoével descontado o fator oferta;
V. = Valor do terreno; Vj, = Valor da benfeitoria.
ENDEREGCO N. Va (R$) Vo(RS) Valor da Vt (R$) FAM
Benfeitoria (R$)
ANTONIO LOUREIRO 135 500.000,00  450.000,00 255.053,38  215.438,83  0,9564
CORREIA JUNIOR 136 600.000,00  540.000,00 299.100,43  311.846,84  0,8839
NELSON WASHINGTON PEREIRA 298 600.000,00  540.000,00 276.681,59  244.890,03  1,0353
MEDIA 0,9586
Tabela 3 — Determinacao do valor do FAM
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e oito mil, oitocentos e trinta reais e cinquenta e um centavos).

5.2.2.

3

CALCULO DO VALOR DO IMOVEL 1
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V; =(301.909,78 + 333.247,81) x 0,9586 = R$ 608.830, 51

Conclui-se, portanto, que o valor total do imével € de R$ 608.830,51 (seiscentos

Valor do imovel 1

R$ 608.830,51

(Rua Tenente Américo Moretti)

CALCULO DO VALOR DO IMOVEL 2 (RUA JOSE MENINO, 45)

CALCULO DO VALOR UNITARIO BASICO TERRENO

A Tabela abaixo apresenta os resultados dos calculos. A planilha detalhada

encontra-se no ANEXO Ill deste laudo.

Elem. Enderego Ne A (m?) A, (m?) V, (R$) V, (R$) V, (R$) Via (R$/m?)  V, (R$/m2)
1 RUA AMSTERDAM 30 124,00 200,00 595.000,00 535.500,00 213.276,93 1.611,12 1.420,37
2 RUA ASTROLABIO 236 85,00 390,00 900.000,00 810.000,00 142.284,23 1.712,09 1.738,70
3 RUA COROA IMPERIAL 138 108,00 250,00 449.000,00 404.100,00 191.552,25 850,19 847,14
4 RUA EUBELO 39 80,00 218,00 650.000,00 585.000,00 119.855,71 2.133,69 2.366,60
5 RUA JOSE GASPAR 52 116,00 195,00 530.000,00 477.000,00 150.968,56 1.671,96 1.517,42
6 RUA JOSE MENINO 42 55,00 200,00 460.000,00 414.000,00 83.915,24 1.650,42 1.990,06
7 RUA MUZAMBINHO 346 150,00 250,00 670.000,00 603.000,00 245.492,36 1.430,03 1.701,07
8 RUA LENO 385 90,00 333,00 455.000,00 409.500,00 157.229,57 757,57 748,57
9 RUA RISHIN MATSUDA 89 125,00 186,00 640.000,00 576.000,00 334.562,44 1.298,05 1.149,35
10 RUA SEPINS 279 135,00 250,00 780.000,00 702.000,00 188.935,07 2.052,26 1.568,13
11 RUA TUPIRITAMA 279 75,00 200,00 750.000,00 675.000,00 99.006,59 2.879,97 2.867,30

Tabela 4 — Determinacao dos valores unitarios basicos homogeneizados dos elementos

amostrais
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> SANEAMENTO DA AMOSTRA

O saneamento das amostras visa expurgar os valores muito discrepantes da
média dos elementos. Para o célculo da média, o saneamento exclui os elementos que
estdo 30% acima ou abaixo da mesma. Apos o0 processo de saneamento das amostras

€ possivel calcular o valor unitario basico do terreno avaliando.

Elem. Endereco Ne V, ( R$/m2) S1 S2 S3 sS4
1 RUA AMSTERDAM 30 1.420,37 1.420,37 1.420,37 1.420,37 1.420,37
2 RUA ASTROLABIO 236 1.738,70 1.738,70 1.738,70 1.738,70 1.738,70
3 RUA COROA IMPERIAL 138 847,14 847,14 847,14 847,14 S4
4 RUA EUBELO 39 2.366,60 2.366,60 S2 S2 S2
5 RUA JOSE GASPAR 52 1.517,42 1.517,42 1.517,42 1.517,42 1.517,42
6 RUA JOSE MENINO 42 1.990,06 1.990,06 1.990,06 1.990,06 1.990,06
7 RUA MUZAMBINHO 346 1.701,07 1.701,07 1.701,07 1.701,07 1.701,07
8 RUA LENO 385 748,57 748,57 748,57 S3 S3
9 RUA RISHIN MATSUDA 89 1.149,35 1.149,35 1.149,35 1.149,35 1.149,35
10 RUA SEPINS 89 1.568,13 1.568,13 1.568,13 1.568,13 1.568,13
11 RUA TUPIRITAMA 279 2.867,30 S1 S1 S1 S1
-30% 1.140,03 1.053,32 986,28 1.044,07 1.108,51
Média 1.628,61 1.504,74 1.408,98 1.491,53 1.583,59
+30 % 2.117,19 1.956,16 1.831,67 1.938,99 2.058,66

Tabela 5 - Saneamento amostral e determinacao do valor unitdrio basico do terreno avaliando

O valor unitério basico do terreno do imdvel 2 avaliando (Vut) seré igual a média

saneada dos valores de “Vu” dos elementos amostrais, ou seja:

V,. = R$ 1.583,59 /m?

> CALCULO DO VALOR DO TERRENO

O valor do terreno que estamos avaliando sera dado pela expressao a seguir:

|74
Vt == _ut X At
I p
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Vi : Valor do terreno objeto da avaliacdo (R$)

Onde:

Vue: Valor unitdrio bdsico do terreno (R$ /m?)

Fgt: Fator global do terreno avaliando

A:: Area do terreno avaliando

_1.583,59

Vi = —— % 350,00 = R$ 554.256,50

1,00

VALOR DO TERRENO — IMOVEL 2
R$ 554.256,50

b) DETERMINACAO DO VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL

fls. 543

Para a determinagao do valor das benfeitorias, dividimos o padrao do imével

em duas categorias, sendo que para a Casa Principal definimos o Padrdo Simples

(Minimo) e para as Casas dos Fundos (1 a 4) o Padrdo Econémico (Minimo).

> AREAS CONSTRUIDAS:

Area Construida
Casa Principal 61,82 m?
Casa 1 33,29 m2
Casa 2 33,40 m?
Casa 3 32,24 m2
Casa 4 32,43 m?
Total: 193,18 m?
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O padréo construtivo foi definido segundo o estudo “Valores De Edificagbes De

> PADRAO CONSTRUTIVO:

Iméveis Urbanos — Unidades Isoladas: 2019”, sendo a construgao classificada em:

v Casa Principal — Padrao Simples (Minimo)

v Casas 1 a 4 — Padrao Econémico (Minimo)

O padrao afeta o “Custo Unitario Basico da Constru¢do (CUB)” através de um
indice, permitindo calcular o “Custo Unitario da Construgdo de cada padrao” (Vub). O
CUB é publicado pelo SINDUSCON SP mensalmente, sendo o valor de Abril/2023
utilizado neste trabalho, igual a R$ 1.914,68 / m2.

i CcuB Vub
PADRAO c (R$/m?) (R$/m?)

CASA PRINCIPAL PADRAO SIMPLES (MiNIMO) 1,251 1.914,68 2.395,26

CASAS 1-4 PADRAO ECONOMICO (MINIMO) 0,919 1.914,68 1.759,59

Onde:

C = Coeficiente do Padrao Construtivo.

> VALOR DAS BENFEITORIAS:

O calculo dos valores das benfeitorias sera dado pela expresséo abaixo:
Vbi - CXCUBXFO(:XAC

Onde:

Vbi:  Valor da benfeitoria do imével avaliando (R$)

C: Coeficiente do Padrio Construtivo

CUB : Custo Unitdrio Bdsico da Construgcdo ( R$/m?)

Foc: Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo

Ac: Area construida do imovel avaliando (m?)
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A tabela abaixo traz o resumo dos calculos para determinacao do valor das

benfeitorias. A planilha completa dos calculos estd no ANEXO lIl.

AVALIANDO | CUB (R$/m?) PADRAO “c” | Ac(m?) | Foc Vs (R$)
CASA P. 1.914,68 SIMPLES (MINIMO) 1,251 | 61,82 |0,4194 | 62.096,59
CASA 1 1.914,68 ECONOMICO (MINIMO) | 0,919 | 33,29 |0,3789 | 22.195,62
CASA 2 1.914,68 | ECONOMICO (MINIMO) | 0,919 | 33,40 |0,2664 | 15.657,80
CASA 3 1.914,68 | ECONOMICO (MINIMO) | 0,919 | 32,24 |0,3789 | 21.495,55
CASA 4 1.914,68 | ECONOMICO (MINIMO) | 0,919 | 32,43 |0,3789 | 21.622,23

Portanto, o valor das benfeitorias é de:

RS 143.067,78

Valor das Benfeitorias — Imovel 2:

c) VALOR DE MERCADO DE VENDA DO IMOVEL - “Vi”

O valor total do imdvel sera calculado pela soma das parcelas relativas ao

terreno e a construgédo (benfeitorias), calculados, respectivamente, nos itens 5.2.2.a e

5.2.2.b, ou seja:

onde:

V,=,+V,)x FAM

V;:Valor do a imével avaliando (R$);

V,:Valor relativo ao terreno avaliando (R$);

V, :Valor relativa as benfeitorias avaliando (R$);

FAM: Falor de ajuste ao mercado.

ENG?2 SERGIO RICARDO GAMBALE
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> Fator de ajuste ao mercado — “FAM”

Para a determinacao do referido fator foram escolhidos os elementos amostrais
que mais se aproximam do imovel avaliando, em termos de area construida e area de

terreno, na amostra pesquisada.

O “FAM” é a relagao entre o valor ofertado do imovel pelo seu valor calculado,

ou seja:
FAM Vo
Ve + V)

Onde:

Vo = Valor de oferta do imoével descontado o fator oferta;

V, = Valor do terreno; Vj, =Valor da benfeitoria.
ENDERECO N. Va (RS) Vo(R$) Valor da Vt (R$) FAM

Benfeitoria (R$)

AMSTERDAM 30 595.000,00  535.500,00 213.276,93  322.223,07  0,9353
JOSE GASPAR 52 530.000,00  477.000,00 150.968,56  326.031,44  0,9711
MUZAMBINHO 96 670.000,00  603.000,00 245.492,36  402.697,50  1,0427

MEDIA 0,9830

TABELA 3 - Determinacao do valor do FAM

> Calculo do Valor do Imével 2

V; = (554.256,50 + 143.067,78) x 0,9830 = R$ 685.469,77

Conclui-se, portanto, que o valor total do imével é de R$ 685.469,77 (seiscentos

e oitenta e cinco mil, quatrocentos e sessenta e nove reais e setenta e sete centavos).

Valor do imovel 2
(Rua José Menino, 45)
RS 685.469,77
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5.3. GRAU DE FUNDAMENTACAO

A presente avaliacao atinge o Grau de Fundamentacéo Il, conforme item 9.2
da NBR 14.653-2.

6. CONCLUSAO

Visando atender a missao que foi designada por Vossa Exceléncia, qual seja,
a avaliacao do imével determinada as fls. 463, procedeu-se a vistoria aos imdveis objeto
da pericia e ao desenvolvimento do presente trabalho pericial, chegando este Perito a
concluséo de que o valor atual de mercado do imével 1, situado a Rua Tenente Américo
Moretti, 987 é de R$ 608.830,51 (seiscentos e oito mil, oitocentos e trinta reais e
cinquenta e um centavos) e o valor atual de mercado do imével 2, situado a Rua José
Menino, 45 é de R$ 685.469,77 (seiscentos e oitenta e cinco mil, quatrocentos e

sessenta e nove reais e setenta e sete centavos).

7. ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo encerra-se o presente Laudo Pericial de
Avaliacao, editado em 39 (trinta e nove) paginas, contendo 4 (quatro) anexos, ANEXO |
— Relatorio Fotografico, ANEXO Il — Amostra dos Imoveis, ANEXO IIl — Planilhas e o
ANEXO IV — Planta baixa, que integram o presente, seguindo assinado.

O signatério do presente trabalho coloca-se a disposi¢cao do Juizo e das partes

para quaisquer outros esclarecimentos que se tornem necessarios.

Sao Paulo, 05 de setembro de 2023.

Eng®. Sergio Ricardo Gambale
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