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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL
DA COMARCA DE SAO CAETANO DO SUL

PROCESSO: 4001341-93.2013.8.26.0565

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,
Engenheiro Civil, CREA n® 5061103971/D, Pés-graduado em Avaliacdes e Pericias de
Engenharia, Membro Titular n® 1.166 do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos do CUMPRIMENTO DE
SENTENCA proposto por MULTIPLA ASSESSORIA EM COBRANCA LTDA
EPP em face de APARECIDO FLORENCIO, tendo concluido vistorias, pesquisas €
estudos que se fizeram necessdrios, vem, respeitosamente, & presenca de Vossa

Exceléncia, apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIAGAO

Rua ltapicuru 369 « 182 andar « S&o Paulo « Fone: (11) 3872-2020 .« rodrigosaltonleites@dsl.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/02/2026 as 17:30 , sob o nimero WSCS26700127203
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|. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliacdo refere-se ao imdvel residencial
situado na Rua Maria do Carmo n® 775 — Vila Alpina — Sdo Paulo — SP (Matricula n®
164.418 — 6° C.R.1. de Sao Paulo).

Referida avaliacdo tem como objetivo a determinagdo do valor de
mercado do imével. De acordo com a Norma NBR 14653-1 — Avaliacao de Bens — Parte
1: Procedimentos Gerais e com o glossario de Terminologia Basico aplicavel a

Engenharia de Avaliagdes e Pericias do IBAPE/SP o valor de mercado ¢ definido como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

b

condigoes do mercado vigente...’

Serdao atendidas as recomendag¢des contidas nas normas NBR
14653-1 — Avaliacao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais ¢ NBR 14653-2 —
Avaliagao de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos, ambas da ABNT - Associacao Brasileira

de Normas Técnicas.
Qualquer transagdo envolvendo o imdvel deve ser precedida de
eventual levantamento das areas e de analise pelos interessados da titularidade, da

ocupacao e das condi¢des de regularidade das construgdes.

O valor do imovel sera determinado para o més de fevereiro de

2.026. %
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I.1. LOCALIZAGAO

O imovel em questdo situa-se na Rua Maria do Carmo n® 775 — Vila
Alpina — Sao Paulo — SP.

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustragdo, aero foto (obtida no

site “Google Earth”) mostrando o imovel avaliando e a regido circunvizinha.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/02/2026 as 17:30 , sob o nimero WSCS26700127203
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I.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO
MERCADO IMOBILIARIO

O 1imovel em estudo situa-se na Vila Alpina, em local dotado de
todos os melhoramentos usuais, tais como iluminagdo publica, redes de agua, esgoto,
energia elétrica e telefone, pavimentacdo com guias e sarjetas, arborizagao, transporte

coletivo proximo e servigo de coleta de lixo.

A regido possui ocupacdo predominantemente residencial de
padrdio meédio e apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo encontrados nas
imediacdes comércio local, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e policiamento

regular.

Em decorréncia da sua localizagdo em relacao a malha vidria e das

caracteristicas supra, o local ¢ bastante procurado pela classe média.

O imovel avaliando se insere no contexto imobilidrio predominante
da regido em estudo. Analisando-se a regidao, bem como os dados coletados em vistoria,
¢ possivel inferir que o mesmo apresenta liquidez moderada havendo numero

relativamente expressivo de ofertas com caracteristicas semelhantes.

Analisando as redondezas, o signatario constatou tratar-se de area
classificada como "22 zona" de acordo com a Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos
do IBAPE/SP, o que implica em um lote paradigma com 10,00 m de frente e
profundidade entre 25,00 e 40,00m.

3
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I1.3. QUADRA FISCAL

O imovel avaliando situa-se na Quadra 139 do Setor Fiscal 051,

como mostra o Mapa Oficial da Cidade abaixo.

Possui Indice Fiscal correspondente a 1.260,00, segundo a

publicacdo da Planta Genérica de Valores do Municipio de Sdo Paulo (2021).

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/02/2026 as 17:30 , sob o nimero WSCS26700127203
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I1.4. ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Uso, Parcelamento e Ocupagao do Solo do
Municipio de Sdo Paulo, o imdvel estd implantado em “ZM” - Zona Mista, destinadas a

usos mistos, com possibilidade de residéncias e ndo residenciais.

Apresenta-se a seguir planta do Zoneamento da regido em que se

situa o imovel avaliando.

WSCS26700127203

umero
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I.5. TERRENO

O terreno em que foi erigido o imovel avaliando possui formato

irregular e apresenta topografia praticamente plana.

Conforme descrito na Matricula n® 164.418 do 6° C.R.I. da Capital,

apresenta as seguintes descri¢ao e confrontagdes:

LIVRO N2 2 - REGISTRO C O o
GERAL MY seiciTor wcisiRo oz
§ IMOVELS DE SAO PAULO

matricula ficha A
[—164.418 ] (le -_) Sdc Paulo, 18 de maio de 2.005
-

IMOVEL: Um prédio e seu respectivo terreno situados na Rua
Maria do Carmo, n® 775, na Vila Alpina, no 26° Subdistrito
- Vila Prudente, medindo 8,05m de frente, por 15,15m da
frente aos fundos, do .lado esquerdo, de quem da rua olha
para o terreno, e 12,50m da frente acs fundos, do lado
direito, de quem da rua olha para o terreno, tendo nos
fundos a largura de 9,15m, encerrando a &rea de 118,89m?,
confrontando do lado esquerde com propriedade de Santo
Moya Hernandez e sua mulher, com os quais confronta também
do lado direito.

PROPRIETARIO: Joko SANT ' ANGELO, brasileiro, casado,
artista, domiciliado nesta Capital, na Rua Maria do Carmo,

n°® 715.
REGISTRO ANTERIOR: Transcrig¢dc n°® 103.150, deste Registro
de Iméveis, feita em 14 de abril de 1975.
BUI 1.135.0036~-2.
A Vi ;M%
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I.L6. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro descrito encontra-se erigida uma edificagao

residencial composta por 2 pavimentos: térreo € superior.

A edificagdo possui estrutura de concreto armado, fechamentos em
alvenaria revestida externa e internamente € cobertura de telhas ceramicas assentadas

sobre estrutura de madeira.

Na porc¢ao frontal situa-se abrigo coberto para autos.

Na data e hora marcados para o inicio das diligéncias, o imovel
encontrava-se fechado. Visando nao retardar o andamento do feito, a avaliacdo do
mesmo foi elaborada com base em dados constantes nos autos, em informacoes obtidas
no local e em vistoria geral, conforme preconiza o item 7.3.5.2 da norma NBR 14653-2
— Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos, da ABNT — Associagdo Brasileira de

Normas Técnicas.

Conforme levantamento expedito realizado, a residéncia apresenta

area construida de aproximadamente de 200m?.

O imovel sofreu reformas e ampliagdes em épocas distintas,
aparentando idade média de 37 anos. Quanto ao seu estado de conservagao, encontra-se
necessitando de reparos simples a importantes. Os materiais utilizados na construgao e
as caracteristicas arquitetonicas gerais da edificacdo enquadram-no na classificacdo
"Casa Padrao Médio" do estudo “VEIU - Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos”
do IBAPE/SP.

Apresentam-se a seguir fotos ilustrativas do imovel avaliando.
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1 — Vista da Rua Maria do Carmo

2 - Vista da Rua Maria do Carmo

02

TAToA,
Padlo - SF

3 — Vista do Imovel

4 — Abrigo coberto para autos

ﬂg 03 24/99)@6_25;
7 Ql;a‘_ ] £

-
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. DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

lI.1. DESCRIGAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avaliacdao de Bens —
Parte 1: Procedimentos Gerais” e “NBR 14653-2 — Avaliacao de Bens — Parte 2: Imdveis
Urbanos”, ambas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), os métodos
que podem ser utilizados para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

sd0 os seguintes:

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

E aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis constituintes da amostra.
Em termos gerais, permite que o valor do imovel seja definido através da comparagao
do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas, tais como situacao, destinacao, forma, grau de aproveitamento,

caracteristicas fisicas e adequagdo ao meio, entre outros.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercam
influéncia na formacao do valor devem receber o necessario tratamento face aos dados

homologos do bem avaliado.

Para aplicagdo deste método, ¢ fundamental a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do mercado imobilidrio. Por sua
vez, para se coletar uma amostra significativa de dados, devem ser previstas as seguintes
etapas: planejamento da pesquisa, identificagdo das variaveis do modelo, levantamento

de dados de mercado e tratamento dos dados.

- 10 -
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e METODO INVOLUTIVO:

E aquele que se baseia em um modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdmica para apropriacao do valor do terreno. Referido estudo ¢ alicer¢ado
no aproveitamento eficiente do imovel avaliando, mediante hipotético empreendimento
imobiliario compativel com as caracteristicas do imovel e com as condi¢des do mercado
local. A avaliagdo por este processo considera a receita provavel da comercializagdo das

unidades hipotéticas, com base em precos obtidos em pesquisas de mercado.

Em termos mais especificos: (a) considera todas as despesas
inerentes a transformacao do terreno no empreendimento projetado; bem como (b) prevé
a margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas de comercializagdo,
remuneragdo do capital-terreno, computados em prazos viaveis a realiza¢cdo do projeto,
a sua execug¢ao e a comercializacdo das unidades, mediante taxas financeiras

operacionais reais, expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que nao
houver condi¢cdes minimas para a utilizagdo adequada do método comparativo direto de

dados de mercado.

e METODO EVOLUTIVO:

Trata-se daquele método que determina o valor do bem pelo
somatorio dos valores de seus componentes. Desta forma, a composicao do valor total
do imovel pode ser obtida através da conjugacao de métodos a partir do valor do terreno

e do custo de reproducdo das benfeitorias depreciado.

Este método pode ser aplicado no caso de inexisténcia de dados

efetivamente semelhantes aos do avaliando, o que, em outras palavras, impede a

3

utilizacdo adequada do método comparativo direto de dados de mercado.
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« METODO DA QUANTIFICAGAO DE CUSTO:

Por este método se identifica o custo de reedi¢do das benfeitorias
que compode o bem avaliando, por meio de or¢amentos sintéticos ou analiticos, a partir

das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

Devem ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico

e/ou do obsoletismo funcional das benfeitorias.

O custo de reedi¢do de benfeitoria ¢ o resultado da subtracao do

custo de reproducdo da parcela relativa a depreciagao.

e« METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO:

Este método determina o custo do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, a partir dos quais sao elaborados
modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de dados

de mercado.

METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA:

Trata-se daquele que apropria o valor do imével ou de suas partes

construtivas, com base na capitaliza¢ao presente da sua renda liquida, real ou prevista.

Os aspectos fundamentais do método sdo: (a) a determinacdo das
despesas necessarias para manutencdo e operacdo, (b) receitas provenientes da

exploragdo e (c) a taxa desconto a ser utilizada.

- 12 -
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A escolha da metodologia depende, principalmente: (a) da natureza
do bem avaliando; (b) da finalidade da avaliag¢do; (c¢) do prazo para execugdo dos
trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e quantidade de informag¢des obtidas no

mercado.

Tendo em vista as caracteristicas especificas do imdvel avaliando,
o seu Valor serd determinado com base no Método Evolutivo, que identifica o valor do

bem pelo somatorio dos valores de seus componentes (terreno e construcao).

- 13 -
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lll.2. VALOR DO TERRENO
Para a defini¢do do Valor Unitario de Terreno que reflita a realidade

imobiliaria local o signatario valeu-se de analise e pesquisa de ofertas e transacdes no

mercado da regido em que se situa o imdvel avaliando.

Foram consultadas as seguintes empresas:

e Max Gran Iméveis - Tel. (11) 2341-6161

e Picolomini Iméveis - Tel. (11) 3469-9673

e Lello Imoveis - Tel. (11) 2797-7500

e Romaleste Imoveis - Tel. (11) 2143-3345

As informacgodes obtidas indicaram valor unitario médio de venda

para terrenos similares entre R$ 2.000,00 / m? e R$ 2.500,00 / m?.

Tomando-se o valor intermediario da faixa tem-se:

q = RS$ 2.250,00 / m?
(fevereiro/2.026)
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O valor do terreno serd dado pela seguinte expressao:

Vt=Sxq, onde :

S = area de terreno = 118,89 m?

q = valor unitario de terreno = R$ 2.250,00/m?2

Substituindo-se os valores na expressao, resulta:

Vt=118,89 m2 x R$ 2.250,00/m?

Vt=R$ 267.502,00, ou em nimeros redondos:

Vt=RS 268.000,00
(fevereiro/2.026)

ENGENHEIRO C

VIL
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lll.3. VALOR DAS BENFEITORIAS

As Benfeitorias serdo avaliadas tomando-se por base os critérios
constantes da Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP, que se

mostraram adequados para a presente situagao.

O valor das benfeitorias serd dado pela seguinte expressao:

Vb =Ac x fx R8-N x FOC, onde:

Vb = Valor das benfeitorias

Ac = area construida do imovel

f = fator padrao - fator padrdo - “VEIU - Valores de Edificacdes de
Imoveis Urbanos” do IBAPE/SP

R8-N = custo unitario de construgdo calculado pelo Sinduscon/SP.

FOC = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de
conservagao

Assim, o valor das benfeitorias corresponde a:

CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

(Valores de Edificag6es de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP ) Data: jan/2026
R-8N: 2.129,86
(admitido vaélido para a presente data )
Benfeitoria: Area (m 2)-‘ Idade: | Classificagao: Fator: |Peso: |Estado de Conservagao: FOC: R-8N: Valor (R$):

Edificagdo [ 200,00 37 casa média 1,903 | 1,00 rep.simp. a importantes 0,514 | 2.129,86 416.661,10
TOTAL: 416.661,10

Ou, em numeros redondos:

Vb =RS$ 417.000,00
(fevereiro/2.026)
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fls. 704
RopbRriGco SALTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL

IWALIACOES E PERICIAS

IV. CONCLUSAO

Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo, tem-se
que o valor, para fevereiro de 2.026, do imovel situado na Rua Maria do Carmo n® 775
— Vila Alpina — Sao Paulo — SP (Matricula n® 164.418 — 6° C.R.I. de Sao Paulo),
desconsiderada eventual existéncia de quaisquer 6nus ou impedimentos que porventura
recaiam sobre o mesmo, ¢ de:

VI=RS 685.000,00
(fevereiro/2.026)
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fls. 705
RopbRriGco SALTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL

AVALIACOES E PERICIAS

V. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso o presente
Laudo de Avaliacao, que se compde de 19 (dezenove) folhas escritas de um s6 lado,

tendo sido entdo todas rubricadas, menos esta ultima que vai datada e assinada.

Sao Paulo, 19 de fevereiro de 2.026.

o Salton Leites
genheiro Civil
CREA n2 5061103971/D - SP

Pos-graduado em
Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Membro Titular do IBAPE
Instituto Brasileiro de Avaliagdes ¢ Pericias de Engenharia
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fls. 725

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

+—— —mmm COMARCA DE SAO CAETANO DO SUL

S d & P FORO DE S,AO CAETANO DO SUL

* * 22VARA CIVEL

30K FEVEREIRD DE 134 Praca Doutor Joviano Pacheco de Aguirre, §/n, ., Jardim S&o Caetano - CEP
09581-540, Fone: (11) 4238-8100, Sao Caetano do Sul-SP - E-mail:
saocaetano2cv @tjsp.jus.br
Horéario de Atendimento ao Pablico: das 13h00min as17h00min

DECISAO
Processo Digital n° 4001341-93.2013.8.26.0565
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Cheque
Requerente: MULTIPLA ASSESSORIA EM COBRANCA LTDA EPP
Requerido: Aparecido Florencio

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Ana Lucia Fusaro

Vistos.

A parte executa impugnou o laudo pericia afirmando que o sr perito ndo adentrou
no imovel para avaliar as condicdes internas.

Intimada para esclarecer o porqué ndo franqueou o acesso do perito ao imovel,
embora ciente da data designada (fl. 578), limitou a requerer a designacdo de nova data para
avaliacdo interna. Ou seja, ndo respondeu ao questionamento do Juizo.

Diante da auséncia de justificativa plausivel, nada a reconsiderar.

Assim, homologo o laudo pericial de fls. 587/705, com valor de R$ 685.000,00
para fevereiro de 2026.

Ao exequente para que apresente planilha de débito atualizada.

Nomeio como leiloeiro sr Fernando Cerello, intimando-se-o via e-mail.

Int.

S&o Caetano do Sul, 30/07/2026.
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