VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 192 VARA
CiVEL DO FORO CENTRAL JOAO MENDES JUNIOR DA COMARCA DE SA0 PAULO/SP.

CUMPRIMENTO DE SENTENCA
PROCESSO N2.0037949-25.2018.8.26.0100

VIVIANE REMAILI SACCAB, engenheira civil, honrada por ter sido nomeada perita
judicial por Vossa Exceléncia para atuar nos autos do processo em referéncia, movido
por RAIMUNDA ALVES DAS MERCES em face de MARLENE DONATA AQUILANTE E
OUTROS, tendo promovido as vistorias in loco, diligéncias e analises, apresentar o

presente

LAUDO TECNICO PERICIAL

consubstanciado nas seguintes razoes:
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1. INTRODUCAO

O objetivo da pericia designada consiste em determinar o atual valor de mercado
do imdvel matriculado sob o n°. 68.333, do 3° Cartério de Registro de Imdveis da Capital,
situado a Rua Doutor Almeida Lima, n°. 399-407 - Bras, Sao Paulo-SP, CEP: 03046-010,
assim denominado: “DOIS PREDIOS E RESPECTIVO TERRENO, situados & Rua Doutor
Almeida Lima, n% 399 e 407, antigos nimeros 89 e 89 fundos, antes Rua da
Concérdia n2 83 e outrora 49, no 62 Subdistrito- Brds, desta Capital, medindo 9,00
metros de frente, por 66,00 metros da frente aos fundos, confrontando de um lado
com Francisco de Mello Franco, de outro com Chiaffedro Bossa e outros, e nos fundos,

com quem de direito. (...)". (Anexo 01).

Aduz a Exequente, em apertada sintese, que por for¢a da acdo tombada sob o n2.
0199722-41.2002.8.26.0100, transitada em julgado perante este Foro e Comarca, restou
determinada a obrigacao de fazer, referente a prestacdo de contas dos alugueres do

imdvel objeto da pericia, ora recebidos com exclusividade pelos Executados.

De outro giro, devidamente intimados na pessoa de seu advogado a prestar
contas, os Executados quedaram-se inertes, deixando transcorrer in albis o prazo
insculpido para se manifestar, devolvendo a Exequente a oportunidade para a
apresentacdo de contas, a qual de cordo com a planilha encartada as fIs. 212-213, tornou-
a credora da quantia de R$ 53.204,22 (cinquenta e trés mil duzentos e quatro reais e
vinte e dois centavos), valor esse devidamente acrescido de juros, correcdo monetaria e

honorarios advocaticios de estilo.

Em r. Despacho, o MM. Juiz deferiu a penhora sobre os quinhdes que recaem sobre
o bem imovel registrado em nome dos Executados, sob a matricula n2. 68.333, do 32
Cartorio de Imoéveis de Sao Paulo, as fIs. 413 desta Execugdo, nomeando, por fim, as fIs.

974, esta signataria para a avaliacao do bem imovel.

Estes, em breve narrativa, os fatos.
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2. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor de mercado do bem
imovel registrado no 32 Oficial de Registro de Imdveis da Capital, sob a matricula
n? 68.333, localizado na Doutor Almeida Lima, n°. 399-407 - Bras, Sio Paulo-SP,
CEP: 03046-010.

2.1 Localizagao do Imdvel

O imo6vel em apreco encontra-se na Macrozona de Protecdo e Recuperacgao
Ambiental, Zona ZEIS-3, codificado como Quadra Fiscal “065” do Setor Fiscal “025”
e possui indice fiscal de R$ 1.808,00/23.
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Mapa da Regidd onde se localiza o Imével (Imagem obtida pelo Google Maps), onde
foi possivel identificar a rua do imével avaliando através da seta vermelha.
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Fachada do Imovel Periciando.
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Planta de Zoneamento obtida no site da Prefeitura Municipal de Sdao Paulo
http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br

ZEIS-3

ZEIS-3

Planta de Zoneamento obtida no site da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo
http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br
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3. VISTORIA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO

A regido é servida por diversos melhoramentos publicos usuais, quais sejam,
arborizacao, rede de energia elétrica com iluminagao publica, rede de agua e de
esgoto, rede de gas, rede telefonica e telefonia celular, TV a cabo, servico de coleta

de lixo e transporte publico.

A Rua Dr. Almeida Lima é pavimentada e dotada de guias e sarjetas, possui

leito carrogavel com aproximadamente 515 (quinhentos e quinze metros).

A vistoria do imdvel foi previamente agendada, para o dia 17/08/2023 as
10h00. Contudo, em que pese o prévio agendamento para realizacao do ato processual,
no dia e horario marcado, a Pericia nao foi recebida no sitio dos fatos pelas partes do

litigio em referéncia.

3.1 Edificacoes e estruturas

0 imédvel avaliando consiste em um terreno onde foi edificada duas casas com

destinacao residencial (atualmente corticos) possuindo estruturas tipicas do segmento.

De acordo com a matricula anexa, conclui-se que o imdvel avaliando possui area
de terreno de cerca de 594,00m2 e por outro lado, de acordo com a Certidao de Dados

Cadastrais da Municipalidade possui area construida de 460,00m?.
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3.2 Classificacao das benfeitorias do imdvel objeto da presente acido

De acordo com a tabela de “Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos do
IBAPE/SP”, a classificacdo da edificacdo e a tipologia construtiva do imével em estudo

foi especificada da seguinte maneira:

PADRAO

CLASSE GRUPO/TIPO CONSTRUTIVO

GRUPO 1.1- BARRACO 1.1.1- Padrao Rustico

1.1.2- Padrao Simples

1.2.1- Padrao Rustico
— | {.2.2- Padréo Proletario
1.2.3- Padrao Econdmico
1.2.4- Padrao Simples
1.2.5- Padrao Médio
1.2.6- Padrao Superior
1.2.7- Padrao Fino
1.2.8- Padrao Luxo

GRUPO 1.2- CASA

1- RESIDENCIAL

1.3.1- Padrao Econdmico
1.3.2- Padrao Simples
1.3.3- Padrao Medio
1.3.4- Padrao Superior
1.3.5- Padrao Fino

1.3.6- Padréo Luxo

GRUPO 1.3- APARTAMENTO

2.1.1- Padrao Econdmico
2.1.2- Padrao Simples
GRUPO 2.1- ESCRITORIO 2.1.3- Padrao Médio

2- COMERCGIAL 2.1.4- Padrao Superior
SERVICOS /

INDUSTRIAL 2.1.5- Padrao Fino

2.2.1- Padrao Econémico
2.2.2- Padrao Simples
2.2.3- Padrao Médio

| | 2.2.4- Padrao Sugerinr |

GRUPO 2.2- GALPAC

3- ESPECIAL 3.1.1- Padrao Rustico

GRUPO 3.1- COBERTURA 3.1.2- Padrdo Simples

| 3.1.3- Padrao Superior
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Ref ESTADO DA Depreclacio Caracleristicas
= EDIFICACAD: (%)
" 0.00 Edificacio nova ou com relorma geral e substanckal, com menos da
Nova ' dois anos, gque apresente apenas sinals de desgaste natural da
pintura externa.
Edificagdo nova ou com reforma geral @ substancial, com menos da
b Entre nova e regular 0,32 dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demao leve
de pintura para recompor 8 sua aparéncia,
Edificaco saminova ou com reforma geral @ subslancial entre 2 e 5
- Regular 250 anos, cujo estado geral possa Ser recuperado apenas Com reparos
2 de eventuals fissuras superficiais localizadas efou pintura externa e
intema
Edificacao saminova ou com reforma geral & substancial entre 28 5
d E:m“mmuhr o I 8.09 anDs, cujo esiado geral possa sor recuperadd com reparo de
simples °t . fissurgs & Irncas locslizadas e superficiais e pintura -intema e
extema.
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
= Mecessitando de 18,10 interna e extemna, apés reparcs de fissuras e trincas supericiais
raparos simples : generalizadas, sem recuperagdo do  sistema  estrutural
Evantuaimente, revisio do sistema hidraulico e alétrico,
Edificagho cujo estado geral possa ser mecuperado com pinfura
imierna e externa, apds reparos de fissuras e ftrincas, com
estabilizagao efou recuperagao localizada do sistema esirutural. As
MNecessitando de instalactes hidraulicas e aléticas possam ser restauradas medianta
T reparos de simples a 33,20 a mvisio e com substituicdo evenlual de algumas pegas
importantes desgastadas naturalmente. Eventualmente possa Ser necessana &
substituigao dos reveslimentos de pisos e paredes, de um, ou de
outry chmpdo. Revislo da impermeabilizacio ou subsfiulclo da
telhas da cobartura
Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado com pinlura
interna & externa, com substituigdo de panos de regularizacio da
alvenaria, reparcs de fissuras e trincas, com estabilizacho e/ou
N s recuperagao de grande pare do sistema estrutural. As instalagies
g rﬁ?mn:;anm:m 52,60 hidaulicas e eléiicas possam sed restauradas medianie a
mpe substituican das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maiora dos comodos, se laz necessaria.
Subslitvigdo ou reparos importantes na iImpermeabilizagio ou no
Edificacas cujo estado geral seja recuperado com estabifizacio elou
MNecessitando de recuperagio do skstema estrutural, substitukcao da regularizacas da
h reparos importantes a 75,20 alvenaria, reparos de lissuras e trincas. Substiluicio das instalaghes
edificacio sem valor hidraulicas & sléfricas. Substituicio dos revestimenios de pisos e
paredes. Substiluicao da impermeabilizacao ou do telhada,
I Sem valor 100,00 Edificagio em estado de ruina.
Resumo:
v' 1.2 Casa;
v" 1.2.2 Padrio Proletério;
v Idade Aparente Estimada: 74 anos;
v

sem valor (h).

Estado de Conservacao: necessitando de reparos importantes a edificagdo
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3.3 Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao - Foc:

O critério utilizado é uma adequacdo do método Ross/Heidecke, o qual leva em
conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e acabamento, bem como o estado de

conservacao da edificacao, na determinacdo de seu valor de venda.

O valor unitario da edificacdo, fixado em funcao do padrdo construtivo, é

multiplicado pelo “Foc”, para levar em conta a depreciacao:

FOC =R + K (1-R), onde R é o coeficiente residual correspondente ao padrao e K

é o coeficiente de Ross/Heideck.
De acordo com a tabela de “Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos do

IBAPE/SP”, as caracteristicas arquitetonicas e construtivas do imdvel se classificam

como:

CLASSE TIPO PADRAD VIDA REFERENCIAL | VALOR RESIDUAL |
- I~ {anos) =R - ) |
'RESIDEMCIAL | BARRACO | HUSTICOD 5 0
SIMPLES 10 0
| CASA RUSTICO 60 20
PTILE LAt B0 ]
SIMPLES 70 20 l
MEDIC 70 20 |
SUPERIOR 70 20 |
FING &0 20 |
LLXO &0 20 |
[APARTAMENTO | ECONOMICD 60 20
| SIMPLES &0 20
MEDIO &0 20
SUPERIOR &0 a0 |
FING 50 20 |
| LUXD 50 20 |
COMERCIAL | ESCRITCRID ECONOMICD 70 20 |
SIMPLES 70 20 |
MEDIO 60 20 I
SUPERIDR &0 20 |
FIND _ 50 20 |
LUXD 50 20
| GALPOES RUSTICO 60 20 |
SIMPLES (1] 20 |
MEDIO 80 20 |
| SUPERIOR 80 20 |
| COBERTURAS AUSTICO 20 10 |
SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 0 l
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idade em % ESTADC DE CONSERVACAOD
da vida
referencial a b -] d (] T [+ ] h
2 0,950 0,987 0,965 0910 o8 0681
4 0,979 0978 0,955 0,900 0,802 0654
B 0,968 0,865 0. 544 0,890 0,753 0647
B 0,557 0,954 0,533 0,875 [ By 2 0,639
1a 0,945 0,942 0,921 0,869 oFTs 0,637
12 ‘0,933 0,830 0,209 0,857 0,764 0,623
14 - oe20 | oe7 0897 | 0846 0,754 0,615
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606
18 —_ossa 0,881 os71_ | osa1 | o732 0.597
20 0,580 0,877 0,858 0,800 0,721 0,588
o3 0,886 [ osea | o.mes “o.798 0,709 o578 | ©
24 0,851 | osas 0,830 0,782 0,697 0,569
26 0,838 0,834 0,815 “o788 | o888 0,559
28 B2 0,818 0,800 0,754 0,672 0, 548
a0 0,805 o802 0,7as 0. 740 0,658 0,538
a2 0,789 0,788 0,769 0.725 0.646 0.527
34 0.772 0,770 0.753 0.710 0,632 0.516
36 0,755 0,753 0,736 0,654 0618 0,504
aa 0,738 0,715 078 0,678 0,804 0,453
a0 o720 o718 0,7o2 0,682 0,590 0.481
o702 0,700 0,684 0,845 0578 0,489
44 0,683 0,681 0,668 0,828 0,580 0,458
48 0,664 0,682 0,647 0,810 0,544 0,444
L] 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431
] 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 o418
52 0,605 0603 | 0500 | 0556 | 0495 | 0404
54 0,584 0582 | 0568 | 0537 | 0478 | 0,380
] 0,563 0,581 0,549 0518 0,481 (1] IT-!
58 0,542 0,540 0,528 0,908 0,444 0,362
@m0 | o820 o518 | 0507 | 0478 | 0426 | 0347
6z 0,408 0,408 0,485 0,458 0,408 0,333
a4 0,478 0,474 0,463 0,437 0,380 0,317
68 0,452 0,481 0,441 0,418 0,370 0,302
a8 0,420 0,427 0418 0,394 0,391 0,208
70 0,408 0,404 0,305 0,372 0,332 0,271
72 o381 | o3 | ean | oaso 0,312 0.254
74 0,358 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238
™| o3 0330 | 0323 0,304 0,271 0,221
78 0,306 0,308 0,208 0281 0,250 0,204
) 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0.187
az 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 T 0,170
B4 0,227 0226 | 0221 0,208 0,188 0,82
~ Be | ez00 T 0,200 | 0185 | 0184 | 0164 | 0734
aa 04173 o72 0,188 0,159 0,142 9.1185
a0 0,145 0,148 0,141 0,133 0118 | 0007
62 0117 0118 | 0,114 0,107 0,096 0,078
il 0, 0B 0,088 0,085 U‘.OB1 0,072 0,058
ae 0,058 ‘0,080 0,058 0,084 0,048 0,080
Resumo:
v' Ir (vida referencial): 60 anos;
v’ le (idade da edificacdo): 74 anos;
v" R (valor residual): 20% = 0,2;
v" Idade em % da vida referencial: 100%;
v’ Estado de Conservagdo: reparos a importantes a edificagdo sem valor (h)
v" K (coeficiente de Ross/Heideck): 0,00

Foc=R +K (1-R)
Foc =0,20 +0,00 (1,00-0,20)
Foc=0,20
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

Formula que determina o Valor do Capital Benfeitoria:

Vb =Sx CUBx fp x foc
Vb =460x1.956,58x0,734x 0,20
Vb =R$ 132.123,93
(cento e trinta e dois mil cento e vinte e trés reais e noventa e trés centavos)

Referente a outubro de 2023

Onde:
v' Vb = Valor do Capital Benfeitoria;
v S = Area total construida;
v CUB = Custo unitario basico da construc¢io (ultimo indice publicado -
setembro/2023);
v Fp = fator referente ao padrio;

v Foc = fator de adequacio ao obsoletismo.

4, AVALIACAO

4.1 Metodologia avaliatéria

A avaliacdo sera desenvolvida pelo Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, descrito na NBR 14.653-1 - Avaliagdo de Bens: Procedimentos Gerais:
“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos
dos elementos compardveis, constituintes da amostra.” Esse método consiste
basicamente na defini¢do do valor do bem imével a partir dos precos pedidos e
praticados no mercado da regiao em apreco, para imdveis semelhantes. Eventuais
ajustes nas diferencas das caracteristicas dos comparativos podem ser feitos por
Tratamento por Fatores, em conformidade com a NBR 14.653-2 - Avaliagdo de

Imoveis Urbanos.

4.2 Pesquisa de precos

Desenvolveu-se ampla pesquisa de precos na regiao do imovel em comento que
concluiu por 7 (sete) elementos comparativos, cujas informagdes e caracteristicas

sdo detalhadas na sequéncia.
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

4.3.1 Discriminacao dos elementos de pesquisa

ELEMENTO 1 -20/09/2023

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

ED. TERRENO
AREA: 60,00 M?
TESTADA: 5,00M
TOPOG: EM NIVEL

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

ZAP IMOVEIS
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-
bras-zona-leste-sao-paulo-sp-148m?2-id-

2445181775/?utm source=direct&utm medium=shared link

IMOVEL RESIDENCIAL
R$ 500.000,00 (OFERTA)

RUA FIRMIANO PINTO, 288
SETOR: 026 QUADRA: 040 IF:R$1.871,00/23

TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINAGAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZDE-1

PADRAO SIMPLES - 1,497
148,00 M?2.
51 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

WA EE]
It VEHE]
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 1:

Foc=R+K(1-R)=0,20 +0,3119 (1,00-0,20) = 0,4495
Vb =SxCUBX fp x foc
Vb =148x1.956,58 x 1,497 x 0,4495
Vb = R$ 194.854,67

|- (Vox Fo)—Vb IFi

X + Ft+ Fp+3—-1
At Trp p )
_ (500.000,00 x 0,9)— 194.854,67 _ . 1.808,00 (10,00)9:20 (25,00)%50 _
Q1= 60 x( 1.871,00 (5,00) (12,00) 3+1)

Q1 =R$6.626,98
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 2 -20/09/2023

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

ED. TERRENO
AREA: 98,00 M?
TESTADA: 4,80M
TOPOG: EM NIVEL

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

ZAP IMOVEIS

https://www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-sobrados-4-

gquartos-com-quintal-bras-zona-leste-sao-paulo-sp-160m?2-id-
2586655337 /7utm source=direct&utm medium=shared link

IMOVEL RESIDENCIAL
R$ 646.000,00 (OFERTA)

AVENIDA ALCANTARA MACHADO, 1871
SETOR: 027 QUADRA: 036 IF:R$ 1.796,00/23

TODOS 0OS USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZEIS-3

PADRAO SIMPLES - 1,497
160,00M2.
69 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 2:

Foc=R+K(1-R) =0,20 +0,0244 (1,00-0,20) = 0,2195
Vb =SxCUBX fp x foc
Vb=160x1.956,58x 1,497 x 0,2195
Vb = R$ 102.866,48

5 (Vox Fo)—Vb IFi

X + Ft+ Fp+3—-1
At Trp p )
— 0,20 0,50
02 = (646.000,00 x 0,9) 102.866,48x( 1.808,00 (10,00) (25,000%%° 341)
98 1.796,00 (4,80) (20,41)

Q2 = R$ 6.208,94

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122-Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP 01323-001
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 3 -20/09/2023

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

ED. TERRENO
AREA: 215,00 M?
TESTADA: 6,00M
TOPOG: EM NIVEL

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

ZAP IMOVEIS

https://www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-sobrados-3-
quartos-bras-zona-leste-sao-paulo-sp-250m2-id-
2586654236/7utm source=direct&utm medium=shared link

IMOVEL RESIDENCIAL
R$ 2.000.000,00 (OFERTA)

RUA MAJOR OTAVIANO, 204
SETOR: 027 QUADRA: 009 IF:R$2.120,00/23

TODOS 0OS USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZEIS-3

PADRAO SIMPLES - 1,497
250,00M?.
67 ANOS - CONSERVACAOQ: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 3:

Foc=R+K(1-R) = 0,20 +0,0485 (1,00-0,20) = 0,2388
Vb =SxCUBX fp x foc
Vb =250x1.956,58x1,497 x 0,2388
Vb = R$ 174.861,31

3 (Vox Fo)—Vb IFi

X + Ft+ Fp+3—-1

At Trp p )

_ (2.000.000,00 x 0,9)— 174.861,31 _, 1.808,00 (10,00)9:20 _
Q3= 215 ( 2.120 (6,00) +1-3+1)

Q3 = R$ 7.259,43

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122-Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP 01323-001
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 4 -20/09/2023

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

ED. TERRENO
AREA: 150,00 M?
TESTADA: 5,23M
TOPOG: EM NIVEL

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

ZAP IMOVEIS

https://www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-casa-4-quartos-
com-churrasqueira-bras-zona-leste-sao-paulo-sp-150m2-id-
2569175074 /?7utm source=direct&utm medium=shared link

IMOVEL RESIDENCIAL
R$ 1.100.000,00 (OFERTA)

RUA JOSE KAUER, 110
SETOR: 026 QUADRA: 028 IF:R$ 1.559,00/23

TODOS 0OS USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZEIS-3

PADRAO SIMPLES - 1,497
150,00M2.
56 ANOS - CONSERVACAOQ: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 4:

Foc=R+K(1-R) =0,20 +0,2293 (1,00-0,20) = 0,3834
Vb =SxCUBX fp x foc
Vb =150x1.956,58x 1,497 x 0,3834
Vb = R$ 168.446,80

4 (Vox Fo)—Vb IFi

X + Ft+ Fp+3—-1
At Trp p )
_ (1.100.000,00 x 0,9)— 168.446,80 . 1.808,00 (10,00)9:20 _
Q4 = 150 (1.559,00 (5,23) +1-3+1)

Q4 =R$7.109,88

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122-Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP 01323-001
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
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ELEMENTO 5 -20/09/2023

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZAGAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

ED. TERRENO
AREA: 118,00 M?
TESTADA: 5,60M
TOPOG: EM NIVEL

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

ZAP IMOVEIS

https://www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-casa-2-quartos-
com-churrasqueira-bras-zona-leste-sao-paulo-sp-195m2-id-
2570821115/?utm source=direct&utm medium=shared link

IMOVEL RESIDENCIAL
R$ 1.200.000,00 (OFERTA)

RUA FIRMIANO PINTO, 300
SETOR: 026 QUADRA: 040 IF:R$ 1.871,00/23

TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINAGCAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZDE-1

PADRAO SIMPLES - 1,497
195,00M2.
60 ANOS - CONSERVACAOQ: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122-Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP 01323-001
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 5:

Foc=R+K(1-R)=0,20 +0,1640 (1,00-0,20) = 0,3312
Vb =SxCUBX fp x foc
Vb=195x1.956,58x1,497 x 0,3312
Vb = R$ 189.166,55

s _ (Vox Fo)—Vb IFi

X + Ft+ Fp+3—-1
At Trp p )
_ (1.200.000,00 x 0,9)— 189.166,55 . 1.808,00 (10,00)9:20 (25,00)%:50 _
Q5= 118 x( 1.871,00 (5,60) (21,07) 3+1)

Q5 = R$ 8.897,45

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122-Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP 01323-001
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Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 6 -20/09/2023

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

ED. TERRENO
AREA: 110,00 M?
TESTADA: 5,50M
TOPOG: EM NIVEL

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

ZAP IMOVEIS

https://www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-casa-5-quartos-
com-churrasqueira-bras-zona-leste-sao-paulo-sp-330m2-id-
2563178423 /7utm source=direct&utm medium=shared link

IMOVEL RESIDENCIAL
R$ 1.200.000,00 (OFERTA)

RUA VINTE E UM DE ABRIL, 733
SETOR: 025 QUADRA: 069 IF:R$ 2.303,00/23

TODOS 0OS USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZDE-1

PADRAO SIMPLES - 1,497
330,00M>2.
52 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES
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TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 6:

Foc=R+K(1-R)=0,20 +0,2917 (1,00-0,20) = 0,4333
Vb =SxCUBX fp x foc
Vb =330x1.956,58x1,497 x 0,4333
Vb = R$ 418.814,81

‘= (Vox Fo)—Vb IFi

X + Ft+ Fp+3—-1
At Trp p )
_ (1.200.000,00 x 0,9)— 418.814,81 . 1.808,00 (10,00)9:20 (25,00)%50 _
Q6 = 110 x( 2303,00 (5,50) (20,00) 3+1)

Q6 = R$6.191,73
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ELEMENTO 7 - 20/09/2023

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

ED. TERRENO
AREA: 90,00 M?
TESTADA: 6,00M
TOPOG: EM NIVEL

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

ZAP IMOVEIS

https://www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-casa-5-quartos-
bras-zona-leste-sao-paulo-sp-100m2-id-

2643122953 /?7utm source=direct&utm medium=shared link

IMOVEL RESIDENCIAL
R$950.000,00 (OFERTA)

RUA JOSE MONTEIRO, 89
SETOR: 026 QUADRA: 032 IF:R$ 2.874,00/23

TODOS 0OS USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZDE-1

PADRAO SIMPLES - 1,497
100,00M2.
43 ANOS - CONSERVACAOQ: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES
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TRATAMENTO MATEMATICO DO ELEMENTO 7:

Foc=R+K(1-R)=0,20 +0,4077 (1,00-0,20) = 0,5261
Vb =SxCUBX fp x foc
Vb=100x1.956,58x1,497 x 0,5261
Vb = R$ 154.094,70

- (Vox Fo)—Vb IFi

X + Ft+ Fp+3—-1
At Trp p )
__(950..000,00 x 0,9)— 154.094,70 . 1.808,00 (10,00)9:20 (25,00)950 _
Q7 = 90 x( 2.874,00 (6,00) (15,00) 3+1)

Q7 =R$8.003,16

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, cj.122-Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP 01323-001

E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / 2628-9305
Pagina 26 de 38

fls. 1039

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VIVIANE SACCAB ANDERE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2023 as 10:40 , sob o nimero WIMJ23420809212

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037949-25.2018.8.26.0100 e codigo W73EDYmz.



VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

4.3.2 Analise da amostra

A analise da amostra deve ser realizada pela sumarizacdo das informagoes com o

objetivo de se verificar, entre outros:

v' Equilibrio da amostra;
v' Influéncia das possiveis variaveis-chave sobre os precos e forma de
variacao; e,

v" Pontos atipicos.

Os comparativos foram coletados em setembro de 2023. A tabela abaixo
demonstra a homogeneizac¢ao (tratamento matemadtico por fatores) dos 7 elementos de

pesquisa:

ELEMENTO VALOR
Ql RS 6.626,98
Q2 RS 6.208,94
Q3 RS 7.259,43
Q4 RS 7.109,88
Qs RS 8.897,45
Q6 RS 6.191,73
Q7 RS 8.003,16

MEDIA | RS 7.185,37
30%+ | RS 9.340,98
30%- | RS 4.886,05

A média aritmética calculada entre os 7 elementos foi de R$ 7.185,37 e a
média ponderada ficou entre R$ 4.886,05 e R$ 9.340,98. Portanto, nido foram
identificados pontos atipicos a excluir aprioristicamente em nenhum dos elementos

pesquisados.
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O tratamento matematico, ou seja, a homogeneizacdo dos elementos de

pesquisa foi

realizada a partir das seguintes expressoes:

Vb =SxCUBX fp x foc

Onde:

(\

(\

Vb = Valor do Capital Benfeitoria;
S = Area total construida;
CUB = Custo unitdrio bdsico da construgdo (tltimo indice publicado -

setembro/2023) = R$1.956,58

Fb = fator referente ao padrado;
Foc = fator de adequagdo ao obsoletismo.
(Vox Fo)—Vb IFi
n= T x(IFp+Ft+Fp—n+1)
Qn = Valor unitirio do m? de terreno para cada elemento pesquisado;
Vo = Valor ofertado;
Fo = Fator oferta - utilizado 0,9 (em razdo da elasticidade dos precos
pedidos);
At = drea do terreno;
Fr)0.20
Ft = Fator testada :W" as testadas serdo homogeneizadas para a

22 Zona - Residencial Horizontal Médio - referéncia igual a 10,00m;
Fp = fator profundidade; as profundidades serdo homogeneizadas para a
22 Zona - Residencial Horizontal Médio - referéncia que varia entre 25m a

40m:

v' Entre a Pmi e Pma admite-se que o fator profundidade Fp é igual a 1,00;
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v" Se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da

metade da mesma, devera ser empregada a seguinte formula:

3 (Pmi)%»
Py

Valor do Imoével:
VI=Vb +Vt
VI=R$ 132.123,93+ [R$ 7.185,37 x 594,00 x (0,97 + 0,77 -2 +1)]
Valor do Imodvel = R$ 3.290.525,16

Referente a outubro de 2023

Onde:
v' Vb = Valor do Capital Benfeitoria descrito no item 3.3 do Presente Laudo;
v" Vt =Valor do terreno;
v" 0 valor de R$ 7.185,37 é referente ao unitario homogeneizado
encontrado apds o saneamento;

v" 594,00m? é referente a area do terreno;

(9,00)%20

v' 0,97 é referente ao fator testada = ;
(10,00)

(40,00)9-50

v’ 0,77 é referente ao fator profundidade =
(66,00)

EM NUMEROS REDONDOS:

Valor do Imével:
VI=Vb +Vt
Valor do Imodvel = R$ 3.290.000,00
(trés milhdes duzentos e noventa mil reais)

Referente a outubro de 2023
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RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 02 - Vista geral da fachada do imédvel periciando.
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Foto 03 - Vista geral da identificagdo do imdvel periciando.

Foto 04 - Vista geral da identificagdo do imével periciando.
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Foto 06 - Vista geral do entorno do imével periciando e suas melhorias.
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)

Foto 07 - Vista interna do imével p efibiahdo n< 399.

7

Foto 08 - Vista interna do imovel periciando n2 407.

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122-Bela Vista, Sdo Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / 2628-9305
Pagina 33 de 38

fls. 1046

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VIVIANE SACCAB ANDERE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2023 as 10:40 , sob o nimero WIMJ23420809212

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037949-25.2018.8.26.0100 e codigo W73EDYmz.



VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

CONCLUSAO

O valor de mercado do bem imdvel registrado no 32 Oficial de Registro de Imdveis
da Capital, sob a matricula n? 68.333, localizado na Rua Doutor Almeida Lima, n°. 399-

407 - Bras, Sdo Paulo-SP, CEP: 03046-010 é, em numeros redondos, R$ 3.290.000,00
(trés milhées duzentos e noventa mil reais), referente a outubro de 2023.

5. QUESITOS

Nao constam quesitos das partes.

6. ENCERRAMENTO

Coloco-me a inteira disposicio de Vossa Exceléncia, para eventuais
esclarecimentos que se facam necessarios, e aproveito a oportunidade para apresentar

protestos de mais elevada estima e consideragao.

Este laudo atende as especificacdes e exigéncias da ABNT 14653-2:2011 e foi

complementado pela Norma Para Avaliacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Encerra-se, nesta pagina, o presente LAUDO TECNICO PERICIAL de engenharia,

que contém 38 (trinta e oito) pdginas.

Sao Paulo, 07 de outubro de 2023.

e ™ \/ /
A & ( \ / \
\ . - ) B e PR
/ A L,‘v" S I / O \//\, {J AN

Eng. VIVIANE REMAILI SACCAB
CREA/SP n2.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954
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ANEXO I: MATRICULA IMOBILIARIA N¢ 68.333 32 CRI (FLS.923/925)

Bu N3

5

LIVRG NF 2 . RERETRD 2* CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
DE S&0 PAULD -

GEMAL
ik ks
["“"”' [-EIJ.- SsoPocie Bdde  Julhe 18 91

IHEVEL 1= D05 PRED E AESPECTIVE TERREWD, witusdas 1 Aus

Deutor Almalde Lisa, @ 379.s 407, antigos numoros
A9 » BF fundos, sntes Fus da Concerdia, n? A @ oulrors &9,
no &9 Subdistrito-fSras cests Caplial, medindo 9,00 metros I
&8 Frante, por &6,00 setiros des frente scs fundos, confron==
tanda da wm lade com Franciscn de Melle France, de putre ||
cem Chiaffreds Bosse ® oukros, ® pos Tundes;, com gQues de d_'it
reito.=

» COMTAIEUIMTE MUMICIPAL 1= DI5,05%,0080=4 =

PROPRIETERTOS 1= imnmm lﬂuI#ll’Tl’. 8 sua milhar Elu&m!ll
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nil &3,=
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ANEXO II: CERTDAO DE DADOS CADASTRAIS N2 025.065.0080-4

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023
SAO PAULO
FATENDA
Cadastro do Imovel: 025 065 0080-4
Local do Imovel:
R DOUTOR ALMEIDA LIMA, 399 - 407
CEP 03048-010
Imével localizado na 12 Subdivis3o da Zona Urbana
Enderego para entrega da netificagio:
R DOUTOR ALMEIDA LIMA, 389 - 407
CEP 03046-010
Contribuinte{s):
CPF 184 14684840 LEONARDO AQUILANTE
CPF 011.842.8308-50 MARLEME DOMATA ACUILAMNTE
Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m7) GBS Testada (m}: 8,00
Area ndo incorporada [mk i Fragan ideal: 1,0000
Area total (m7k 585
Dados cadastrais da construgao:
Area constreida {me: 460 Padrao da construcan: ic
Area ocupada pela construgSa () 460 Uso: - uso especial
Ano da construgas cormigido: 1040
Valores de m* [R5):
- e termeno: 1.808,00
- da construgda: 2757.00
Valores para fins de calculo do IPTU (RE):
- da area incomporada: B2 750,00
- da drea nio incorporada: 0,00
- da construgaa: 253.644,00
Base de calculo do IPTU: 1.083.304,00
Ressalvado o direite da Fazenda Piblica do Municipio de S30 Pauls atuslizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliasio Fiscal, apurades ou verificados a gualguer tempa, inclusive em 30 a0 exercicio abrangido por
esia cerfidao, 3 Secretaria Municipa! da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial & Temitoral Urbano do imdved do exercicio de 2023,
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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 192 VARA
CiVEL DO FORO CENTRAL JOAO MENDES JUNIOR DA COMARCA DE SA0 PAULO/SP.

CUMPRIMENTO DE SENTENCA
PROCESSO N2. 0037949-25.2018.8.26.0100

VIVIANE REMAILI SACCAB, engenheira civil, honrada por ter sido nomeada perita
judicial por Vossa Exceléncia para atuar nos autos do processo em referéncia, movido
por RAIMUNDA ALVES DAS MERCES em face de MARLENE DONATA AQUILANTE,
vem, respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, tendo em vista o r. despacho de

fls. 1083, prestar os esclarecimentos necessarios acerca das criticas apresentadas as

fls.1071/1081:

I - BREVE SINTESE DA IMPUGNACAO

Cinge a presente Impugnacdo a Pericia de fIs. 1071/1081, com cizania da parte
Exequente em relacdo as caracteristicas dos elementos de pesquisa que foram utilizados
no Laudo Pericial que, sob seu prisma, estariam em total dissonancia com a localizagao,
padrao construtivo, habitalidade e preco de mercado praticado na regido onde se insere

o imével periciando.

Aduz, que esta signataria ndo teria levado em consideracao o fato de que o imo6vel

avaliando estaria atualmente invadido por moradores de rua e em estado de
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conservacao classificado como de ruina, necessitando de demoli¢do total, entendendo
que as despesas inerentes ao procedimento de demoli¢cdo deveriam ser abatidas do valor

atribuido ao imével.

Salienta que a Pericia teria utilizado elementos paradigmas de pesquisa em
condi¢coes superiores, classificando-os como padrdo simples em detrimento a
classificacio de padrdo operario atribuido ao imovel avaliando, ocasionando
discrepancia no valor final apurado e erros de ordem técnica insanaveis no Laudo

Pericial.

Eis o breve resumo da impugnacao ao Laudo Pericial.

Noutro turno, esta Perita esclarece que o Laudo Pericial (fIs.1129/1181) entregue
ao Douto Juizo, considerou todos elementos, caracteristicas e condi¢des especificas do
caso concreto, passando a discorrer sobre a irresignacao da parte Executada, conforme

os termos abaixo transcritos:

I1 - DA MANIFESTACAO PERICIAL

2.1 Do Objeto da Pericia

De proemial, destaca que o objetivo da pericia designada consiste em determinar
o valor de mercado do bem imével registrado no 32 Oficial de Registro de Iméveis da
Capital, sob a matricula n? 68.333, localizado na Doutor Almeida Lima, n°. 399-407 -
Bras, Sdo Paulo-SP, CEP: 03046-010, devendo se ater exclusivamente as questdes
técnicas e cientificas sobre a pericia, nao podendo em hip6tese alguma tecer juizo de
valor ou comentarios sobre temas atinentes ao mérito juridico da demanda que
eventualmente constem da presente Impugnacao, mormente sobre o enfoque
juridico da questdo atinente do imdvel estar ocupado por terceiros, sob pena de infringir

os ditames que regem o art. 473, §22 do Cédigo de Processo Civil.
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2.2 Da Avaliagdo e Pesquisa de Mercado

Impende consignar que conforme mencionado alhures, ndo assiste razio a
irresignacao da Exequente ao impugnar os critérios de avaliacdo sob o enfoque do
laudo de fIs. 1014/1051, nado ter eventualmente considerado aspectos extrinsecos e
intrinsecos do imovel para composi¢cdo do seu valor de mercado, atribuindo suposto
erro em relacao a utilizagdo desta signataria de elementos de pesquisa que, cumpre
mencionar, foram extraidos na mesma regiao macroeconémica de onde se insere

o imdvel objeto da pericia.

Basta uma simples analise perfunctéria no Laudo Pericial para se constatar sem
a menor dificuldade que os elementos de pesquisas que foram utilizados pela
Pericia possuem caracteristicas semelhantes em relacao ao padrao construtivo,
classificacio quanto ao uso, estando localizados na mesma regidao onde se insere
o imdvel periciando, ndo havendo o que se falar em “desconsidera¢do de elementos de
pesquisa com caracteristicas dissonantes” ao imovel objeto da pericia, conforme quer

inculcar a Exequente.

Ainda, ndo podemos descurar mencionar que a Pericia se utilizou em seu laudo
Pericial do Método Avaliativo Direto de Dados de Mercado, descrito na NBR 14.653-1 -
Avaliacao de Bens - que identifica em seus Procedimentos Gerais o valor de mercado

do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra, cujos eventuais ajustes nas diferencas das caracteristicas

dos comparativos podem ser feitos por Tratamento por Fatores, em conformidade
com a NBR 14.653-2 - Avaliacdo de Imdveis Urbanos.

2.3 Do método avaliatorio adotado pela Pericia

Quanto ao estado de conservacdo, constatou-se na vistoria técnica que o imdvel

necessita de reparos importantes a edificacio sem valor (h), necessitando ser

submetido a reparos internos significativos, conforme registro fotografico acostado aos
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autos, outrossim, nao se apresentando em “estado de ruina” como predicou a Exequente
em sua peca impugnatdria, até por se tratar de imovel ocupado, podendo ser recuperado
através de reparos estruturais pontuais, hidraulicos, substituicdo de pisos, telhados e

revestimentos, conferindo-lhe habitalidade e conforto.

Ndo podemos descurar mencionar, ainda, sob os mesmos argumentos retro
esposados, que o enquadramento do presente laudo deve atender uma analise global
dos demais elementos que integram o padrao construtivo do imével periciando e nao
apenas um ponto especifico como pretende a Executada, consoante se infere do item 3.6

e seguintes do “Valores de Edificacdes de Imo6veis do IBAPE/SP - 2017":

Lad
TN

Para enquadramento nos padries referendados neste estudo e necessario observar
o conjunto das especificactes arguitetdnicas, considerando a distribuicdo interna, a
gualidade dos materiais e da execucio dos acabamentos, assim como o padrao da
edificacdo em relacdo ao predominante no seu entomo e a proporcio adeqguada da
area construida em relacao a superficie do terreno que ocupa.

No mais, a Pericia também destaca a defini¢do de valor de mercado constante da

Parte 1 da NBR-14.653:

3.44 valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem numa data de referéncia,

dentro das condi¢ées do mercado vigente.

Portanto, no caso em tela, o imdvel foi devidamente vistoriado e para apuracdo
do valor de mercado foram considerados todos os dados de interesse a sua
compreensao, destacando suas conformagdes, caracteristicas, limites; foram
reconhecidos aspectos construtivos e aplicado parametros de comparacdao adequados
para obtengio do valor de mercado do imo6vel, de modo que nao ha reparos a serem

realizados quanto ao valor da propriedade apurada no laudo de avaliac¢ao.
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Dessarte, devem permanecer irretocaveis os pontos abordados no Laudo Pericial

que tocam precipuamente sobre a localizacao, descricio do padrido construtivo,
classificacdo quanto ao uso e estado de conservacdo conferida ao imovel avaliando

e varios outros aspectos que considerou relevantes para composicdo de seu valor de

mercado, com especial destaque dos elementos de pesquisa utilizados nos autos.

II1 - CONCLUSAO

Portanto, em relacdo ao método de avaliagcdo aplicado a Pericia, ratifica-se in

totum o Laudo Pericial constante nos autos (fIs. 1014/1051), devendo ser mantida

a atribuicio do valor de mercado no importe de R$ 3.290.000,00 (trés milhées

duzentos e noventa mil reais), posto que lastreado pela utilizacdo de elementos de

pesquisa idoneos em acato a norma insculpida na NBR 14.653-1 e NBR 14.653-2,
corroborada pelo método de desvalorizacdo do imo6vel em razao da falta de conservacao,
com utilizacdo do critério Ross/Heidecke, constante do Manual de Engenharia de
Avaliacbes de Imoveis Urbanos do IBAPE/2019, que leva em consideragdo para
apuracdo de depreciacao o obsoletismo, tipo de construcdo, acabamento, bem como o
estado atual de conservacao da edificacdo, afigurando-se, diante das especificidades

da causa, ser perfeitamente aplicavel ao imdvel periciando.
IV - ENCERRAMENTO

Permaneco inteiramente a disposicdo de Vossa Exceléncia, para eventuais
esclarecimentos que se fagam necessarios. Encerra-se, nesta pagina, o presente

documento, composto por 05 (cinco) paginas, devidamente datado e assinado.

Sao Paulo, 22 de maio de 2024.
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