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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
12 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL VIl - TATUAPE

PROCESSO............: 0014134-14.2000.8.26.0008
ACAO..................... EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL
REQUERENTE.......: APERAM INOX AMERICA DO SUL S. A.
REQUERIDA..........: DE OLIVEIRA DIAS COSTA E OUTRO

LUIS MARIO MONTORO PUGLISI, engenheiro,
CREA N? 0060052.464-0, perito judicial, nomeado e compromissado nos
Autos da presente Acdo, tendo encerrado seu trabalho vem,
respeitosamente, apresenta-lo a V. Exa.

LAUDO
DE
REAVALIACADO
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO
IMOVEL

Localizacao: Avenida Sapopemba, n? 191 / 195 ( imével 01 ) e
197 — apartamento n? 01 ( imovel 02 ), Bairro Vila
Regente Feijo, Subdistrito Agua Rasa, Zona Leste
do Municipio de Sao Paulo, SP.

Data da avaliacao: Outubro de 2022.

Valor de mercado para venda:

Imovel Valor

01 R$ 166.000,00 ( cento e sessenta e seis mil reais )

02 R$ 189.000,00 ( cento e oitenta e nove mil reais )
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CAPITULO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo visa, conforme despacho do MM. Juizo, as fls. 1.896, a
apuracgao do justo, real e atual valor de mercado para venda de 2 ( dois )
imoveis sem benfeitorias localizados na Avenida Sapopemba, n® 191 /
195 ( imovel 01 ) e 197 — apartamento n°® 01 ( imével 02 ), Bairro Vila
Regente Feijo, Subdistrito Agua Rasa, Zona Leste do Municipio de S&o
Paulo, SP, devido a uma Acdo de EXECUGCAO DE TIiTULO
EXTRAJUDICIAL.

Obs.: Quando da vistoria, este perito constatou que as edificacoes
dos imoveis haviam sido, integralmente, demolidas.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario

honrado com sua nomeacgéo para Perito do Juizo.
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CAPITULO lll - VISTORIA

1.

Localizacao

Os imébveis avaliandos localizam-se na Avenida Sapopemba, n®
191 /195 (imével 01 ) e 197 — apartamento n® 01 ( imével 02 ),
Bairro Vila Regente Feijé, Subdistrito Agua Rasa, Zona Leste do
Municipio de Sao Paulo, SP.

Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sdo Paulo
os imoveis avaliandos se encontram no Setor 052, Quadra 001 e
lotes 0150-6 (imével 01) e 0149-2 (imével 02) e indice fiscal igual a

1.868,00.

Planta de localizacao

P Y B
o Comercial Importadora...

Wehigraf uto Pegas Zurich

9 Bar Fiel Mooca ZL

Breché Bom Gosto
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4, Acessibilidade

O acesso aos imoveis é facil e direto pela Avenida Sapopemba.
5. Foto aérea

6.

\ .~

L
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llustracao fotografica externa

7.
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Vista da frente dos imoveis avaliandos.
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Dimensoes dos terrenos

Os terrenos possuem, conforme a andlise das certiddes de dados
cadastrais da Prefeitura Municipal de S&o Paulo ( Anexo | ), a
seguinte descrigao:

“Medindo 9,50m de frente, por 32,74m da profundidade
equivalente, encerrando a area de 311,00m2.”

Topografia

A topografia dos iméveis se apresenta em aclive no sentido frente —
fundos e ao nivel da Avenida Sapopemba.

Melhoramentos publicos

Os iméveis sao dotados dos seguintes melhoramentos publicos
convencionais: Rede publica de energia elétrica domiciliar; rede de
iluminacao publica; rede publica de agua encanada; rede publica
de esgoto sanitario; rede publica de telefonia fixa; pavimentacao
asfaltica e guias e sarjetas.

Caracteristicas do solo
Os iméveis possuem solo aparentemente seco, firme e proprio para

a construcéo civil.
Zoneamento

O local onde se situam os imoOveis avaliandos, conforme a Lei
Municipal n® 16.402 / 16, é caracterizado como zona mista de
densidades demogréfica e construtiva altas ( ZM3a ).

Benfeitorias

Sobre os terrenos retro descritos, ndo se encontra nenhuma

edificacéo.
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CAPITULO IV — AVALIACAO

1.

Valor do terreno

1.1.

1.2.

Critério adotado

Foi utilizado o Método Comparativo de Valores de Mercado, ja
consagrado em trabalhos desta natureza, conforme
recomendacgdo da Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos
— IBAPE/SP — 2011.

Sua aplicacao se resume na determinacao do valor unitario
basico do metro quadrado na regido onde se localizam os
imoveis avaliandos, a partir dos elementos comparativos
coletados ( Anexo lll ), dos quais se extraiu a sua média
aritmética saneada ( Anexo IV ).

A homogeneizagdo dos elementos comparativos e dos
imoveis avaliandos, em relagdo a situagdo paradigma, foi
obtida a partir de determinados ajustes ( Norma para
Avaliacao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011, resumidos

no Anexo Il ).

O Valor da Terra Nua, também ajustada a situacado
paradigma, foi obtido pelo produto entre a area avalianda e o
respectivo valor unitario basico.

Homogeneizacgao

De acordo com os critérios descritos anteriormente, tivemos:
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1.2.1. Fator testada ( Ct)

Ci=(Fp/Ft) com:f=0,20 e limite: Fr /2 < Fp <2 F¢
Fr = 10,00m Fo = 9,50m

Ct=(9,50/10,00 )%20
Ci = 0,990

1.2.2. Fator profundidade ( Cp)

Pe = (Area/ Testada)

Pe = (311,00/9,50) = 32,74m

Como P¢ estad compreendida entre Pmi = 25,00m € Pma = 40,00m

Portanto:
Cp = 1,000

1.2.3. Fator frentes multiplas ( Ce)
O referido fator ndo se aplica, pois os imdveis
encontram-se classificados, conforme a Norma para
Avaliacao de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011, no
Grupo | — 22 zona.

1.2.4. Fator topografia ( Ft)

Topografia em aclive ( até 10% ).

Portanto:
Ft = 0,950

Alameda Joaquim Eugénio de Lima, 1.516 - apto.94 - Cel: 9 9865-5518 e.mail: Lmariopuglisi@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIS MARIO MONTORO PUGLISI, protocolado em 17/10/2022 as 16:30 , sob o nimero WTAT22701925940
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014134-14.2000.8.26.0008 e codigo 11CFF092.



fls. 1983
Fng. Muis Mario Montoroe Puglist
CREA 0060052.464-0
PERICIAS DE ENGENHARIA

Pag.11
1.2.5. Fator consisténcia do terreno ( Fc¢)
Os iméveis possuem solo seco.

Portanto:
Fc = 1,000

1.3. Valor unitario basico ( Vu)
A média aritmética saneada, para a regiao onde se encontram
os imdveis avaliandos, referente ao més de outubro de 2022,
é de:

Vu=R$ 3.144,70 / m?

1.4. Valor do terreno total

O valor do terreno total foi calculado conforme a féormula a

sequir:
Vt=[VuX(Cf+Cp+Fp+Fc—n+1)XAt]

Vi = [3.144,70 x (0,990 + 1,000 + 0,950 + 1,000 —4 + 1) x 311,00]
Vi = R$ 919.322,00

1.4.1 Valor das fracoes ideais dos terrenos dos imoveis,
conforme as suas referidas matriculas ( Vrit )

Viik. = [ (Ve x (Asit / At) ], sendo:
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Vit = Valor da fragéo ideal dos terrenos dos imoveis
Vi = Valor do terreno total ( R$ 919.322,00)
At = Area da fragdo ideal do terreno do imével
Aito1 = 56,108384m2 ( Matricula 8.813 do 7° CRI/ SP - fls. 1.409 )
Aitoz = 64,042228m? ( Matricula 8.814 do 7° CRI/ SP - fls. 1.412)
A: = Area do terreno total ( 311,00m?2 )
a) Valor da Fracao ideal do terreno do imével 01 ( Viito1 )
Vitor = [(919.322,00 x ( 56,108384 /311,00) ]
Viror = R$ 165.857,00

b) Valor da Fr. ideal do terreno do imével 02 (Vfit02 )

Vioz = [ (919.322,00 x ( 64,042228 /311,00 ]

Viiw12 = R$ 189.310,00

Valor total do imével ( Vi)
O valor total do imével é coincidente com o valor da fragédo ideal do

terreno

( Viit ), desta forma tivemos:

Vi = Viit
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2.1. Valor do imével 01 ( Vio1)
Vior = R$ 165.857,00
Ou em numeros redondos,

Vior = R$ 166.000,00

( cento e sessenta e seis mil reais )
2.2. Valor do imével 02 ( Vio2)
Vio2 = R$ 189.310,00
Ou em numeros redondos,

Viez = R$ 189.000,00

( cento e oitenta e nove mil reais )

Alameda Joaquim Eugénio de Lima, 1.516 - apto.94 - Cel: 9 9865-5518 e.mail: Lmariopuglisi@uol.com.br

fls.. 1985

Puglist

Pag.13

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIS MARIO MONTORO PUGLISI, protocolado em 17/10/2022 as 16:30 , sob o nimero WTAT22701925940
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014134-14.2000.8.26.0008 e codigo 11CFF092.



fls. 1986
Fng. Muis Mario Montoroe Puglist
CREA 0060052.464-0
PERICIAS DE ENGENHARIA

Pag.14

CAPITULO V - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 14 ( quatorze ) paginas, sendo a ultima
datada e assinada.

Acompanham 4 ( quatro ) anexos.

Sao Paulo, 17 de outubro de 2022.

Eng. LUI$ MARI@ONTORO PUGLISI
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ANEXO | - CERTIDOES DE DADOS CADASTRAIS
DA PMSP
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Local do Imével:
AV SAPOPEMBA, 191 - 195
ARMAZEM CEP 03345-001
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Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2022

Cadastro do Imével: 052.001.0150-6

Imével localizado na 22 Subdiviséo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:

AV SAPOPEMBA, 191 - 195
ARMAZEM CEP 03345-001

Contribuinte(s):

CPF 026.293.218-00 NELSON MARTINS COSTA

Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m?):

Area nao incorporada (m?):
Area total (m?):

Testada (m):
Fracao ideal:

Dados cadastrais da construcéao:

Area construida (m>):

Padréo da construcéo:

Area ocupada pela construgdo (m?): Uso: comercial

Ano da construcéo corrigido:

Valores de m? (R$):
- de terreno:
- da construcéo:

1.868,00
2.316,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada:

- da area n&o incorporada:
- da construcéo:

Base de calculo do IPTU:

138.494,00
0,00
35.204,00
173.698,00
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2022

SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével:

Local do Imével:
AV SAPOPEMBA, 197 - AP 01

CEP 03345-001
Imoével localizado na 22 Subdiviséo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:
AV SAPOPEMBA, 197 - AP 01
CEP 03345-001

Contribuinte(s):

CPF 026.293.218-00 NELSON MARTINS COSTA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m>):
Area n&o incorporada (m?):
Area total (m?):

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?):
Area ocupada pela construgéo (m?):
Ano da construcéo corrigido:

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.868,00
- da construcgéo: 2.083,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da é&rea incorporada: 152.136,00
- da area né&o incorporada: 0,00
- da construcéo: 36.245,00
Base de calculo do IPTU: 188.381,00
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ANEXO Il - CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO
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ANEXO Il - CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO

1. Fator oferta ( Ft)

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um
desconto de 10% para compensar a superestimativa das mesmas,
conforme item 10.1 da Norma para Avaliacao de Imoveis
Urbanos — IBAPE/SP — 2011.

2. Fator localizacao ( Fiocal )

Para a transposi¢ao da parcela do valor referente ao terreno de um
local para outro, foi utilizada a relagdo entre os valores dos
lancamentos fiscais, obtidos na Planta Genérica de Valores editada
pela Prefeitura Municipal de S&o Paulo, tendo no numerador o
valor do local do imovel avaliando ( IFa ) € no denominador, o do
elemento comparativo ( IFe ).

3. Fator testada ( Ct)

Conforme o disposto no item 10.3.1, sub-item “b” da Norma,
tendo como testada de referéncia:
Fr = 10,00m.

4. Fator profundidade ( Cp )

Conforme o disposto no item 10.3.1, sub-item “a” da Norma,
tendo como profundidades de referéncia:
Pmi = 25,00m e Pma = 40,00m.

5. Fator frentes multiplas ( Ce)

Conforme o disposto no item 10.3.3 da Norma, imobveis
enquadrados no Grupo | — 2% Zona, ndo se aplica o Fator Frentes
Multiplas.
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6. Fator topografia ( Ft)

Conforme o disposto no item 10.5.2 da Norma, tendo como
referéncia:

Terreno plano.

7. Fator consisténcia do terreno ( Fc)

Conforme o disposto no item 10.5.3 da Norma, tendo como
referéncia:

Terreno seco.

8. Fator area

Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungéo da
area, conforme o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu
Livro Homogeneizacdo de areas para avaliagdo de imdveis

urbanos.

An = [(Ae/Aa )1/4ou1/8]

Sendo:

An = Area homogeneizada

Ae = Area do elemento comparativo
Aa = Area do imdvel avaliando

A utilizacdo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:
Ae—As < 30% — 1/4
Ae —Aa > 30% — 1/8

9. Fator atualizacao

Nao utilizado devido a baixa inflagdo verificada no periodo, aliado
ao fato dos imbveis ndo acompanharem a pequena evolucao
inflacionaria.
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O valor basico unitario (Vu) foi homogeneizado para a situagéo paradigma

através da seguinte expressao:

Vo= {{[(Vix Fi)-=Vo]/At}x [Fr + Fa + Gt + Cp + Ft + Fc—
n+ 1]}

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria foram

homogeneizados para a seguinte situagao paradigma:

Situacao paradigma

Zona de caracteristicas homogéneas

Grupo | — 22 Zona

Frente de referéncia ( Fr) 10,00m
Profundidade minima ( Pmi ) 25,00m
Profundidade maxima ( Pma ) 40,00m
Expoente do Fator frente ( f) 0,20
Expoente do Fator profundidade (p ) |0,50

Fator frentes mdaltiplas

N&ao se aplica

Numero de fatores utilizados ( n ) 6

Area do terreno avaliando 311,00m?
Topografia Plano
Consisténcia do solo Seco

indice fiscal 1.868,00
Data-base Outubro de 2022
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ANEXO Ill - ELEMENTOS COMPARATIVOS
Alameda Joaquim Eugénio de Lima, 1.516 - apto.94 - Cel: 9 9865-5518 e.mail: Lmariopuglisi@uol.com.br



fls. 1995

Fng. Muis Maric Mondoro Puglisi
CREA 0060052.464-0
PERICIAS DE ENGENHARIA

ELEMENTO COMPARATIVO N2 01

01.

Fonte de informacao

Bernardo Consultoria Imobiliaria — Sr. Bernardo

Tel.: (11) 2368-1530

02. Data Outubro de 2022 ( oferta )

03. Localizacao Rua Pantojo, n® 249

04. Planta Genérica de Valores |Setor 052, Quadra 353 e indice Fiscal 2.133,00
05. Area / Dimensées 325,00m? / 5,00m

06. Topografia Plano

07. Caracteristicas do solo Solo seco

08.

Benfeitorias

Construcao sem valor comercial

09.

Valor de venda

R$ 975.000,00

llustracao fotografica

e M
[ lnmmmmu

Valor unitario homogeneizado:

Vur = {{[(975.000,00%0,90)—

Vui = R$ 3.040,13 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 02

01.

Fonte de informacao

Targus Iméveis — Sr. Célio

Tel.: (11) 3539-7432

02. Data Outubro de 2022 ( oferta )

03. Localizacao Rua Grego6rio de Matos, n® 130

04. Planta Genérica de Valores |Setor 052, Quadra 002 e indice Fiscal 2.178,00
05. Area / Dimensées 500,00m2/10,00m x 50,00m

06. Topografia Plano

07. Caracteristicas do solo Solo seco

08.

Benfeitorias

Construcao sem valor comercial

09.

Valor de venda

R$ 1.790.000,00

llustracao fotografica

—
e
—
=

Valor unitario homogeneizado:
Vw2 = {{[(1.790.000,00x0,90)-0,00]/500,00x[0,858+1,061+1,000+1,021+1+1—

6+1]}

Vuiz = R$ 3.029,06 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 03

01.

Fonte de informacao

Castan Imoveis - Jorge

Tel.: (11) 2694-0655

02. Data Outubro de 2022 ( oferta )

03. Localizacao Rua Bom Jesus, n® 308

04. Planta Genérica de Valores |Setor 052, Quadra 020 e indice Fiscal 1.824,00
05. Area / Dimensdes 432,00m?/ 8,00m x 54,00m

06. Topografia Plano

07. Caracteristicas do solo Solo seco

08.

Benfeitorias

Sem benfeitorias

09.

Valor de venda

R$ 1.277.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vuws = {{[(1.277.000,00x0,90)-0,00]/432,00x[1,024+1,042+1,046+1,037+1+1—

6+1]}

Vuz = R$ 3.057,10 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 04

01.

Fonte de informacao

Perone Iméveis — Sr. Perone

Tel.: (11) 2692-9272

02. Data Outubro de 2022 ( oferta )

03. Localizacao Rua Pantojo, n® 487

04. Planta Genérica de Valores |Setor 052, Quadra 355 e indice Fiscal 2.226,00
05. Area / Dimensdes 400,00m?/10,00m x 40,00m

06. Topografia Plano

07. Caracteristicas do solo Solo seco

08.

Benfeitorias

Construcao sem valor comercial

09.

Valor de venda

R$ 2.000.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vs = {{[(2.000.000,00x0,90)-0,00]/400,00x[0,839+1,065+1,000+1,000+1+1-6+1]}

Vus = R$ 4.068,78 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 05

01.

Fonte de informacao

Imobiliaria Bratfisch — Sr. Orlando

Tel.: (11 ) 2602-6363

02. Data Outubro de 2022 ( oferta )

03. Localizacao Rua Butia, n® 245

04. Planta Genérica de Valores |Setor 052, Quadra 005 e indice Fiscal 2.233,00
05. Area / Dimensées 400,00m?/10,00m x 40,00m

06. Topografia Plano

07. Caracteristicas do solo Solo seco

08.

Benfeitorias

Construcao sem valor comercial

09.

Valor de venda

R$ 1.484.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vs = {{[(1.484.000,00x0,90)-0,00]/400,00x[0,837+1,065+1,000+1,000+1+1-6+1]}

Vuis = R$ 3.010,25 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 06

01.

Fonte de informacao

Criativa Iméveis — Sra. Francisca

Tel.: (11) 2671-5824

02. Data Outubro de 2022 (oferta)

03. Localizacao Rua Bom Jesus, n® 71

04. Planta Genérica de Valores |Setor 052, Quadra 002 e indice Fiscal 2.223,00
05. Area / Dimensdes 360,00m? / 9,50m de frente

06. Topografia Plano

07. Caracteristicas do solo Solo seco

08.

Benfeitorias

Construcao sem valor comercial

09.

Valor de venda

R$ 1.200.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vs = {{[(1.200.000,00x0,90)-0,00]/360,00x[0,840+1,037+1,010+1,000+1+1-6+1]}

Vs = R$ 2.662,85 / m?
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ANEXO IV — MEDIA ARITMETICA SANEADA
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ANEXO IV — MEDIA ARITMETICA SANEADA

Vu (R$/m2)
Vur 3.040,13
Viz 3.029,06
Vus 3.057,10
Vus 4.068,78
Vus 3.010,25
Vus 2.662,85

MA = R$ 18.868,17/m? = R$ 3.144,70 / m?
6

-30% = R$ 2.201,29 / m?
+30% = R$ 4.088,10/ m?

Portanto, nao foi desprezado nenhum elemento, logo:

Vu = R$ 3.144,70 / m?
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