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Eng?’ Flavio Osério de Campos
CREA 0682494007

Excelentissima Sra. Dra. Juiza de Direito da 52 Vara da
Fazenda Publica do Estado de Sao Paulo

Processo: 0412829-23.1999.8.26.0053

Flavio Osdrio de Campos, Engenheiro Civil e Mecéanico, Perito Judicial,
nomeado e compromissado nos Autos da A¢cao de Execucdo, requerida
pelo IPREM - Instituto de Previdéncia Municipal de Sao Paulo, em face de
Roberto Fortunato e Elizabete dos Santos Fortunato, em curso neste
juizo, concluidas as diligéncias e estudos necessarios vem apresentar

suas conclusées no seguinte

Laudo de Avaliacao
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RESUMO DO LAUDO DE AVALIACAO

IMOVEL: Casa assobradada e seu respectivo lote de terreno,
localiza-se na Rua Julio Rodrigues Meleiro, n° 312, Bairro
Iltaquera, Municipio de Sdo Paulo—SP, CEP 08285-100, situado
segundo o Mapa Oficial da Cidade de Sdo Paulo (MOC) no setor
114, quadra 152, lote 34; distrito Cidade Lider, Sdo Paulo, SP.

O referido imovel possui area de terreno de 84,38m? e area
construida de 105,00m2. Contribuinte sob n° 114.152.0034-2 e
Matricula n® 74.689 do 92 Cartdério de Registro de Imdveis da
Capital-SP.

Valor do Imovel:

I = R$298.000,00

(Duzentos e noventa e oito mil reais)

Data Base: Marco de 2024
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1. -CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1 -Acéao
DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL

1.1.1 - Da Acéao

O imdvel objeto da presente lide foi penhorado conforme decisao
do Excelentissimo Juiz de Direito da 52 Vara da Fazenda desta
Capital na Acéao de Execucéo por Titulo Extrajudicial movida pelo
IPREM Instituto de Previdéncia Municipal de S&o Paulo contra
Roberto Fortunato e sua mulher Elizabete dos Santos Fortunato.

A referida acdo promovida pelo requerente credor, inicialmente
buscava a indenizag&o referente a inadimpléncia de pagamento
devido pelos requeridos sobre o financiamento do imovel em tela
dado em garantia hipotecaria registrado na matricula n°74.689,
do 9°Cartorio de Registro de Imoveis de Sao Paulo.

1.2 -Autor e Requerente

IPREM - Instituto de Previdéncia Municipal de Sao Paulo,
qualificado na peca vestibular.

1.3 - Requerido

Roberto Fortunato e Elizabete dos Santos Fortunato, ambos

qualificados nos autos.

Alameda Joaquim Eugenio de Lima, 881—cj 210 —Jd.Paulista -Sdo Paulo-SP
Fones: (11) 98152-5857/(11)98152-6867 - e-mail: judicialcampos@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FLAVIO OSORIO DE CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/04/2024 as 00:08 , sob o nimero WFPA24702989383

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0412829-23.1999.8.26.0053 e cddigo fs7xmQls.



fls. 315

Eng?’ Flavio Osério de Campos
CREA 0682494007

1.4-Analise Dominial

A execucgdo objeto da presente acio, incide sobre a certidao da
matricula n® 74.689 de competéncia do 9° CRI da Comarca da
Capital do Estado de Sao Paulo, conforme print parcial a sequir:

LIVRO Neo 2 - “Gl“égnm. 9.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
matricula  —— = ficha = de Sao Paulo
I77’+.68?‘ ) | ' -01- Sto Paslo, 26 de Janeiro de 19 83,

IMOVAL; Uma casa e seu terreno, situados 3 Rua Jilio Rodri-
gues Meleiros, no 319-(2 (antiga Bua 62 ). parte do Lo
te n? 1 da quadra 55 na Cidade “fder em ITAQUERA, -
medindo 4,32ms de frente; por 22,00ms da frente aos
fundos, do lado esquerdo de quem "do imével olha pa-
ra a rua, e 19,90ms do lado direito na mesma posi -
gdos} tendo nos fundos a largura de 3,96ms, encerrap
do a 4rea de 84,38m2, confrontando do lado esquerdo]
com o prédio n? 316, do lado direito com o prédio -
n2 308, e nos fundo$ com o prédio n2 13 da Rua Gua-
ruja do Sul.

PROPRISTARIO: JOKO CARLOS COSTA, R.G. n?® 1.981.936, CIC/MF.|

048.199.858-68, brasilelra, des.qﬁi"t’a”do, 2{@’
gado, domiciliado nesta Capital T3 Tiha; s, £ 4
¥ ! "‘"w* w0 - L
R, ANTERIOR; Transcrigio 91.978 do 9@ R.I. 7 udw!. /¥
'C, CONTRIBUINTE: 11%.152.0021-0. 2= CHIO DE AHAATTR

L

g Carlos £/ Cappla = Oficlal Maidf Substituto

Segundo certiddo anexada nos autos digitalizados sob fls. 21 a 24
e fls. 56 a 60 em sua averbacdo de n°R10/74.689, o proprietario
Jodo Carlos Costa vendeu o referido imovel a Roberto Fortunato e
sua mulher Elizabete dos Santos Fortunato, conforme escritura
publica de 11 de setembro de 1996.

Na averbacao seguinte sob n°R11/74.689, foi registrado em 24 de
setembro de 1996, que na escritura mencionada na averbacao
n°R10/74.689 o novo proprietario Roberto Fortunato e sua mulher
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Elizabete dos Santos Fortunato, deram em hipoteca ao Instituto
de Previdéncia Municipal de Sado Paulo — IPREM, a seguir:

1 I

R.11/74.689/ Em 24 de setembro de 199&

Fela escritura mencionada no R.1@, ROBERTO
FORTUNATO e sua mulher ELIZABRETE DOS SANTOS FORTUNATO, ja
qualificados, DERAM EM HIPOTECA ao INSTITUTO DE
PREMIDENCIA MUNICIFAL DE SAO FAULO-IFPREM, CGC/MF .
47 .10%.287/0001-B81, com sede nesta Capital, a Av. Zaki
Narchi, n@ 5346, o imével, para garantia da divida no valor
de R%$53.06%,40, pagavel no prazo de T00 meses, em
prestaglies mensais e consecutivas, @endo a primeira delas
fixada em R$341,93, j& acrescida de juros de 6% ao anag,
calculados pela Tabela Prices sendo que as pre
acrescidas das importancias relativas & contribu o mensal
para o Fundo de Cobertura de Riscos, serdo consignadas em
folha de pagamento dos devedores a partir | do m@&s de
Outubro/1.996, e reajustaveis na forma e demails condigbe
constantes ' do fitulo.-

90 CART DE REGISTRO DE IHOV!
- — —

Joarany fope a Francisco Raysundo - Oficial
Escpgven Carlos Alberto M. Storrer - Sub!ututn//,—
Reinaldo Yada Tadashi - Substitut
%0, CARTORIO BE RERISTRC FE INOVEIS OF SAY FRULD

Na averbacdo R12/74.689, encontra-se registrado a penhora do
referido imovel em razao da presente agdo, sendo nomeado como

fiel depositario o Sr. Roberto Fortunato conforme print a sequir:

LIVRO N? 2 - REGISTRO 9° OFICIAL DE REGISTRO %
iy o CERAL DE IMO}!EIS DA CAPITAL
T4s882 ° ('_ 9 Sao Paulo, 17 de dezembro de 1999
R.12/74.689 Em 17 de dezembro de 1999

Pelo MANDADO de  aditamento expedido em
'08.11.1999, pelo Dr. Manoel Ricardo Rebello Pinho, MM, Juiz de
Direito Titular da 5* Vara da Fazenda Publica desta Capital,
extraide dos autos n° 584/99 da Agdo de Execugdo por Titulo
Extrajudicial movida pelo INSTITUTO DE PREVIDENCIA MUNICIPAL DE
SA0 PAULO - IPREM, 34 qualificado, contra ROBERTO FORTUNATO e
sua mulher ELIZABETE DOS SANTOS FORTUNATO, ja qualificados, foi
% —J determinade o presente registro, para constar que, de
onformidade com o Auto de Penhora e Depdsito lavrado aos
.12,1.999, foi PENHO 0 IMOVEL OBJETO DA PRE
fcuLa, tendo sido nomeado como fiel depositédrio, o co-

(B
9° m@n m:smrmCFﬁm:s DA CAPITAL

O francisco Raymunde - Oficial
O carlos Alberto M. Storrer - Substituto,
I Reinaldo Yada Tadashi - Substituto

R—————
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O referido imovel esta atualmente cadastrado na Prefeitura
Municipal, sob n° de contribuinte € 114.152.034-2, e o
emplamento oficial sob n® 312, conforme averbagcbes R8/74.689 e
R9/74.689, conforme segue:

—_— T ri

o
Av.B/74.68%9 Em 22 de julho de 1996 e
Do requeriments datado de -B5 #& julhd, de \@
1.996 e Certidd¥o n2 147,.535/96-3, expedida e 26 de juhho

de 1.994, pela Prefeitura desta Capital, verfifica=-se gug o
imbdvel da presente matricula & tributado atualmente através
do contribuipty 2 114.152.0834-2. j

“\ 70 cnmm& Restsino pe\moveis b capif

Francisco Raysundo - Oficial
Carlos Alberto M. Storrer - Substituto
Reinaldo Yada Tadashi - Substitute
Wi ~

Av.9/74.68B Em 22 de julho de 1996

Do reguerimento e Certiddo encionados
o:e\ av.8, verifica-se que o prédio n2 312-C [da Rua Jul;
Rodrigues - Meleiros, tem atualmente o n2 312 da refya

rua.

e I:MWQ\ 13 RESISIRCI DE INOYELS HLQBE.IT

Joarany va Francisco Raysundo - Dfitial
E Larlog Olberto M Qtnrrgr = Suhgtibuio

Portanto efetuada as verificacdo necessarias, observou-se que
frata-se de imovel residencial do tipo assobradada, localizada a
Rua Judlio Rodrigues Meleiros, com emplacamento oficial sob n®
312, onde seu terreno possui formato irregular, medindo 4,32m de
frente para a referida Rua Julio Rodrigues Meleiros, 22,00m da
frente aos fundos no lado esquerdo, no lado direito mede 19,90m
e nos fundos mede 3,96m encerrando a area de 84,38m?.

Na referida matricula ndo consta averbacdo numérica da area
construida, entretanto consta a existéncia de uma casa, cuja a
area numeérica encontra-se na certiddo de valor venal, onde

informa existir 105,00m?2, conforme print a seguir:
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é IPTU - Notificagido de Langamento (2° via)
DATA DO FATO
PREFEITURA DE CADASTRO DO IMOVEL exercicio NL GERADOR
S‘o PAULO 114.152.0034-2 2024 01 01/01/2024
FAZENDA
Situag3o: Ativa
Local do Imovel:
R JUUO RCORIGUES MELEIROS, 312
TAQUERA CIDADE UDER CEP 08285-100
Imovel locaizado Jem da 2° Subdvis3o da Zona Unana
Enderego para enfrega da :
R JUUO ROORIGUES MELEIROS, 312
ITAQUERA CIDADE LIDER CEP 08285-100
Contribulntes(s):
INFORMACAD PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL
Mansagsns:
ISENCAQ PELOVVI - LEI 17.71921, ART. 2
Dados cadastrale do 8rmeno: Dados cadastrale da construgao:
Area Incorporada (m@); ) Are3 construida (m): 105
Area n3o Incorporada (m?): 0 Area ocup3ca pela constugdo (mP): &5
Area otal (m); 85 Ano da construg3o comigido: 1982
Testada (m): 432 Paardo da construgao: <
Uso: resigancia
Damonstraivo de calculo:
BASES DE cAu:u.o«mn
wu.oun FATORCDS BASE DE OALOULD FATOR
| || 121 | _ | 53 047 00 I |~o.am|""“
| || mul“|1ao||vuu||1m|| #0075, 00 |-"’"
S RAD MO = T TR TR WD MOCRRORADD =
[ —Il'_ 5 ol el Y il il ol R
CALCULO DO IMPOSTO PREDNAL (RS):
”‘h g::‘ AN, CORBRCUM T LA ST O LN AN AT b L - N NI T A A
!| 0010 | [ 0,00 | | |l| nuxooul‘ 0,00 '| 0,00 | -
CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (Fe):
RASE D% CALIIA 0K AR RSO LIRSS ) ST O CAL IS A e LRGSO IR A PGS
I IxI Ial I-I I[I |. -I 0,00 l -‘]
VALOR A PAGAR  (R$):
TOTAL D08 MPFOST o (I « 10 : w.ulc:’:nmm 4 AIW“A" e TOTALA PR ’x?m
0,00 0.00 0,00 NADA DEVE PAGAR Mg hi
Dits e Exreines OBOA2024
Nimero do Documento: 12004 001 TETA5T -1
Sclicranis. FLAVIO OSORIO DE CAMPOS (CPF 085 (05 875-80)
A suteniodede deats netfoeclo podetd ser corfirmada el 0 da 0SAT20M . am www ceeleitis v e

Na consulta ao orgao da municipalidade verificou-se que a area
total do imével, ndo se encontra em Area de Preservagdo
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Permanente conforme Lei N° 12.651 de 25 de maio de 2012, o

que é constatavel pela Lei de zoneamento da cidade.

Ainda por ocasido de nossa vistoria, observamos que o imovel
esta ocupado por uma familia constituida pelo Sr. Kleber Carneiro
Pereira e Sra. Sabrina dos Reis Pereira e seus filhos, fato
constado anteriormente pelo Auxiliar Técnico Administrativo do
IPREM em seu Relatorio de Diligencia, datado 19 de marco de
2010 (fls. 102/103 dos autos).

1.5 - Objeto

Casa assobradada e seu respectivo lote de terreno, localiza-se na
Rua Julio Rodrigues Meleiro, n® 312, Bairro Itaquera, Municipio
de Sdo Paulo-SP, CEP 08285-100, situado segundo o Mapa
Oficial da Cidade de Sao Paulo (MOC) no setor 114, quadra 152,
lote 34; distrito Cidade Lider, Sdo Paulo, SP. O referido imovel
possui area de terreno de 84,38m? e area construida de
105,00m2 Contribuinte sob n® 114.152.0034-2 e Matricula n®
74.689 do 9° Cartdrio de Registro de Imoveis da Capital-SP.

2. -VISTORIA
Data da Vistoria do imovel: 13/12/2023.

Ocupante do Imovel: Sr. Kleber Carneiro Pereira e Sra. Sabrina
dos Reis Pereira e seus filhos.
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2.1 - CARACTERISTICAS DA REGIAQ

O imdvel localiza-se no distrito Cidade Lider, zona leste da cidade
de Sdo Paulo e tem como acessos principais a Av. Lider, Av.
ltaquera, Av. Maria Luiza Americano, entre outras, sendo todas
estas vias dotadas de intenso fluxo de veiculos e pessoas.

Na regido predomina imoveis residenciais, comerciais e servicos
de padrdo simples, caracterizados na sua maioria, por casa
térreas e casas assobradadas; comércios de ambito local,
podendo ser classificado segundo a Norma CAJUFA como 2°2
regiao.

2.2 - MAPA DE LOCALIZACAO
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’ Localizagdo do imdvel avaliando

2.3 - ZONEAMENTO

O imovel situa-se em area urbana na regional da Subprefeitura de
ltaquera, distrito Cidade Lider e de acordo com as Leis Municipais
de Sdo Paulo, em ZEUP - Zona Eixo de Estruturacao da
Transformacdo Urbana, conforme mapa de uso e ocupacdo de
solo da prefeitura municipal de Sdo Paulo a sequir:
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Quadro de coeficientes nas Zonas de Uso (Lei 16.402/16)
Coeficiente de Aproveitamento Taxa de Ocupacdo Maxima Gabatode
TIPO DE ZONA 10NA CA | CA | CA | T.0.paralotes | T.0.para lotesigual ou | alturamdxima ke
» . b ; , re
minmo | basico | madmo | ateS00m’ | superiora00m’ (m)
¥ E) ] 085 07 : g
ol w Z-UL.l 05 85 ] NA Elzg
L A 07
Z g i
<3 ZEUP-ufn)

IIFIRIR A U/ U2 i alg |

2.4 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido possui todos os melhoramentos publicos, tais como:
pavimentacdo, guias e sarjetas, rede de agua e esgoto, luz
domiciliar, iluminagdo publica, rede de gas e rede de telefone.

2.5 - SERVICOS COMUNITARIOS

O imdvel avaliando, esta inserido em bairro urbanizado da cidade
de S&4o Paulo, onde pode-se encontrar todos o0s servicos
comunitarios, tais como: hospitais, escolas, transporte publico,

delegacia de policia, posto de saude, etc..

2.6 - TOPOGRAFIA

No que concerne a topografia, o terreno do imovel originalmente
em declive suave foi planificado em dois niveis para execu¢cdo da

edificacdo e com solo apresentado-se seco e firme.
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2.7 - CARACTERIZACAO DO IMOVEL

2.7.1— TERRENO DO IMOVEL

O imovel possui formato poligono irregular com area total efetiva

de 84,38m?2, conforme segue:

Frente: Linha reta = 4,32 metros, confrontando com a Rua Julio
Rodrigues Meleiros.

Lado direito: Linha reta = 19,90 metros, confrontando com o
imoével de n°308 da Rua Julio Rodrigues Meleiros e contribuinte
114.152.0035.

Lado esquerdo: Linha reta = 22,00 metros, confrontando com o
imovel de n°318 da Rua Julio Rodrigues Meleiros e contribuinte
114.152.0033.

Fundos: Linha reta = 3,96 metros, confrontando com o imovel de
n®412 da Rua Guaruja do Sul e contribuinte 114.152.0013.

Aparentemente conferindo com o local e com o documental

apresentado nos autos.

2.7.4—- BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imovel existe edificada uma casa assobradada
que de acordo com o cadastro de contribuinte possui area de
105,00m?, sendo esta erigida em estrutura convencional de

alvenaria e laje, possuindo a seguinte distribuicdo: garagem, sala,
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cozinha, dois banheiros, dois dormitorios, despensa e area de

Servigco e possui 0s seguintes acabamentos:

Paredes: paredes de alvenaria com revestimento e pintura latex
na sala, quartos, nos banheiros e cozinha as paredes sé&o
revestidas de azulejo até o teto;

Piso: com revestimento em porcelanato na cozinha e bancada de

granito, nos quartos, sala e garagem piso em ceramica comum;

Teto: laje com revestimento e pintura latex e na cozinha com forro

de gesso sob a laje;

Esquadrias, portas e guarnicbes: janelas em aluminio no quarto
do fundo e na cozinha com gradil de ferro, no quarto da frente a
janela é do tipo balcao de correr em ferro; na sala vitr6 em ferro
com vidro e a porta da sala dupla, sendo a externa em ferro e
interna de madeira. No deposito a janela de ferro com vidro,
portas e guarnicbes de madeira e na garagem portdo de ferro

galvanizado;

Cobertura: As telhas ceramicas foram substituidas por telhas de
fibrocimento sobre estrutura de madeira (as telhas cerdmicas originais

da casa encontram-se empilhadas sobre a laje da garagem);
Instalacées: elétricas e hidraulicas embutidas e metais comum.

Podendo ser classificada com casa de padrdo Simples, idade

aparente 35 anos, necessitando de reparos simples
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As fotografias apresentadas a sequir ilustram as caracteristicas da
edificagcdo objeto da avaliagéo:

-23°33'20,902"S -46°28'4,396"W
Foto 1 — Vista frontal do imoével e imoéveis vizinhos
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Foto 2 — Vista da garagem utilizada com saldo de cabeleireiro
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-23°33'21,271"S -46°28'4,552"W
Foto 3 — Vista da sala de estar

-23°33'21,284"S -46°28'4,572"W
Foto 4 — Vista da cozinha
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Foto 5 — Vista do banheiro 1
Foto 6 — Vista do banheiro 2

Eng® Flavio Osério de Campos
CREA 0682494007

Alameda Joaquim Eugenio de Lima, 881—cj 210 —Jd-Paulista -Sdo Paulo-SP
Fones: (11) 98152-5857/(11)98152-6867 - e-mail: judicialcampos@gmail.com




Eng® Flavio Osério de Campos
CREA 0682494007

fls. 328

-23°33'21,505°S°46°28'4,925"W
Foto 7 — Vista do dormitério 1

—

e -23°33'21,594'S -46 28"4,984"W
Foto 8 — Vista do dormitdrio 2
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Fachadé dos fundos
Fo? 2 — Fahada frontal
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Foto 11—
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3.-METODOLOGIA EMPREGADA

A presente avaliagdo fundamenta-se nas normas para Avaliagbes
de Imdveis nas Varas da Fazenda Publica da Capital,
notadamente nas “Normas/2019-CAJUFA”, na “NBR 14.653-da
ABNT” e no “Estudo de Edificagbes — Valores de Venda — 2002”
em sua versdo 2007 do CAJUFA, objetivando a determinacéao do
valor de mercado do imovel, onde normativamente entende-se
valor de mercado como sendo a quantia mais provavel pela qual
se negociaria a venda de um determinado imovel de forma
voluntaria e consciente numa determinada data de referéncia,

dentro das condi¢cées vigentes do mercado local deste imovel.

Para a avaliagdo do imovel em tela foi utilizado o método
evolutivo, baseado na conjugacdo de dois métodos sendo que
para a determinagdo do valor de terreno foi utilizado o método da
composicdo, baseado no processo de homogeneizacdo por
fatores, conforme Norma/2019-CAJUFA e para a determinacdo
do valor de reedigdo da edificagdo,foi utilizado o método residual,
baseado no Estudo de Edificacdo Valores de Venda da CAJUFA-
Versdo 2007, levando em consideracdo o respectivo padrdo
construtivo e devidamente depreciado em fungcdo da idade e

estado de conservagéo.
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3.1.-CRITERIOS PARA A DETERMINACAO DO VALOR
UNITARIO DE TERRENO DO LOTE PARADIGMA

Tratando-se de imovel localizado em zona urbana da capital de
Sao Paulo com ocupacdo caracterizada principalmente por
comeércio / servicos de alta densidade, tem-se que a classificacao
adequada é a 22 Regido (CAJUFA) de que trata o item 5.1.9 da
referida Norma/2019, definida pelos parédmetros de terrenos

adequados:

Testada de referéncia = 10,00m
Profundidades = entre 25,00m a 40,00m

O valor unitario de terreno sera obtido por pesquisa de mercado
devidamente homogeneizada com aplicacdo de tratamento por
fatores.

Os fatores de homogeneizacdo utilizados neste tratamento,
calculados no anexo I, para que reflitam o comportamento de
mercado encontram-se indicados nas normas de avaliagbes

indicada no item 3 deste laudo.

Para a determinacao do valor unitario basico de terreno que reflita
a realidade mercadologica da regiao do imovel avaliando
pesquisou-se junto a diversas imobiliarias, os valores ofertados
para venda de imdveis na mesma regido geo-econdémica,
contendo atributos mais semelhantes ao do imovel paradigma,

preferentemente contemporaneos.
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Assim, da pesquisa efetuada obteve-se elementos comparativos
de oferta para venda, cujas caracteristicas geométricas dos lotes
tais como: area, frente, profundidade, localizacdo; que constam
da pesquisa de mercado em anexo.

Através do processo de tratamento por fatores, os comparativos
selecionados, foram homogeneizados levando em conta:
elasticidade de precos ofertados, localizacao, fatores de forma e

construtivos.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se o
calculo estatistico obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianga compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% em

torno da média.

3.2. -CRITERIOS PARA A DETERMINACAO DO VALOR
TOTAL DO TERRENO DO IMOVEL AVALIANDO

ApOs pesquisa de mercado e devida homogeneizac&o (vide anexo
l) para a determinacdo do valor unitario (Vu) do lote paradigma
utilizaremos para a determinagdo do valor de terreno do imdvel a
seguinte express&ao:

Vi=At*Vu~*Cr*Cp* Fa* Fe

onde:

V't = Valor de terreno do imével
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At= Area de terreno do imével

Vu = Valor unitério bésico de terreno do lote paradigma
Ct = Fator Frente

Cp = Fator Profundidade

Fa= Fator Declividade

Fc= Fator Consisténcia do solo

3.3.-CRITERIOS PARA A DETERMINACAO DO VALOR DAS
BENFEITORIAS

Para a determinacdo do valor das benfeitorias, foi utilizado o
ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2002
(EEVV-2002), elaborado pela Comissao de Peritos nomeada pela
Portaria N°01/99 do Exmo. Sr. Dr. Juiz Coordenador do Centro de
Apoio aos Juizes da Fazenda — CAJUFA, que a partir da
publicacdo da NBR-12.721/2006, passou a vigorar o0 custo
unitario basico de padrdo construtivo RsN em substituicdo do
Hs2N, sendo entdo publicado Readequacdo do referido EEVV-
2002 pela Comissdo de Peritos nomeada pela Portaria
N°03/2007.

Portanto os valores médios, assim como 0s respectivos intervalos
relativos a cada um dos padrbes construtivos constantes no
estudo acima citado vinculados ao valor do RsN do Sinduscon,
correspondem aos coeficientes agrupados na tabela a sequir:
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. D Intervalo de Valores
rupo adrao
Classe i Minimo | Médio | Maximo
1.1 - Barraco 1.1.1- Padrdo Rustico 0,070 |0,105 |0,140
1.1.1-Padréo Simples 0,153 (0,181 0,209
1.2.1-Padrdo Rustico 0,419 |0,488 |0,558
1.2.2-Padréo Proletario 0,572 |0,670 0,767
1.2.3-Padréo Econémico 0,781 (0,914 |1,046
12-Casa 1.2.4-Padrdo Simples 1,060 |1,228 [1,395
1.2.5-Padrao Médio 1,409 [1,611 |1,814
1.2.6-Padréo Superior 1,827 [2,065 |2,302
" 1.2.7-Padréo Fino 2,316 2,832 |3,348
Residencial 1.2.8-Padréo Luxo Acima de 3,348
1.3.1-Padréo Econémico 0,698 0,942 1,186
1.3.2-Padro Simples sem elevador | 1,200 |1,472 |[1,744
com elevador | 1,465 |1,709 |1,953
13 1.3.3-Padrio Médio sem elevador | 1,758 [2,030 |[2,302
Apartamento com elevador | 1,967 [2,239 |[2,511
1.3.4-Padro Superior sem elevador [ 2,316 2,588 |2,860
com elevador | 2,525 [2,797 |3,069
1.3.5-Padréo Fino 3,083 [3,564 |4,046
1.3.6-Padréo Luxo Acima de 4,046
2.1.1-Padrdao Econémico 0,698 (0,907 |1,116
2.1.2-Padréo Simples sem elevador | 1,130 |1,402 |[1,674
com elevador 1,395 [1,639 1,883
5 1 3-Padrio Médio sem elevador | 1,688 |1,925 |[2,162
2.1-Escritério com elevador | 1,897 [2,134 |2,372
é-omercial- 2.1.4-Padréo Superior sem elevador 2,176 |2,378 |2,581
Servico- com elevador | 2,385 |2,657 |2,930
Industrial 2.1.5-Padréo Fino 2,943 |3,564 [4,185
2.1.6-Padrdo Luxo Acima de 4.185
2.2.1-Padrdao Econbémico 0,279 (0,419 0,558
2.2-Galpéo 2.2.2-Padrédo Simples 0,572 10,844 |1,116
2.2.3-Padrdo Médio 1,130 1,541 [1,953
2.2.4-Padrédo Superior Acima de 1,953
3.1.1-Padrédo Simples 0,070 |0,140 0,209
3-Especial | 3.1-Cobertura | 3.1.2-Padrao Médio 0,223 [0,286 |0,349
3.1.3-Padréo Superior 0,363 ]0,530 0,698
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DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO:

Para o calculo da depreciacdo da construcdo, sera empregado o
método ROSS-HEIDECK que combina as condigbes da idade da
edificacdo com o estado de conservacéo.

O fator de obsoletismo e estado de conservacdo sera
determinado pela expressao:

Foc=R+K*(1-R)
onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal, obtido na tabela 1;

K = coeficiente de Ross-Heideck, encontrado na tabela 2.

De acordo com o aludido trabalho o valor da construgdo sera
determinado através da seguinte expressao:

VB =A * Vu *Foc

onde:

VB = Valor da Benfeitoria

A = Area construida

Vu = Valor unitario da constru¢cao

Foc= Depreciacao pela idade da construgdo

Assim teremos:

VB=A*Vu*R+K*(1-R))
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3.4.-CRITERIOS PARA A DETERMINACAO DO VALOR DA
INDENIZACAO

O valor indenizatério total sera a somatdria das parcelas
referentes ao terreno necessario e benfeitorias atingidas, ou seja:

VI =Vin+ VB

onde:

VI = Valor Indenizatdrio
Vitn = Valor do terreno necessario
VB = Valor das benfeitorias atingidas

4.-DETERMINACAO DO VALOR TOTAL DA INDENIZACAO
4.1.-TERRENO

Através dos critérios definidos no item 3.1 deste laudo teremos

para o calculo do valor do terreno:

4.1.1 - VALOR UNITARIO BASICO DO TERRENO

Através dos critérios definidos no item 3.1 deste laudo, para o
calculo do valor unitario de terreno apos a homogeneizacdo do
lote paradigma conforme apresentado no anexo [, obtivemos o
seguinte valor:

Rua Julio Rodrigues Meleiros — IL = 1.086 - Frente de 10,00 m e
Profundidade entre 25 a 40m é:

Vu=R$2.490,56/m? (Dois mil, quatrocentos e noventa reais e cinquenta e
seis centavos para margo de 2024)
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4.1.2 - VALOR DO TERRENO

Através dos critérios definidos neste laudo, nos itens 3.2 e 2.7.2,

o valor total de terreno sera determinado através da seguinte
expressao:

Vi=At* Vu*Cr* Cp* Fa* Fc

Onde

Vt= Valor total de terreno do imével avaliando

At= Area de terreno do imével= 84,38m?,

Vi = Vaalor unitario bésico de terreno = R$2.490,56/m?

Ct = Fator frente = (5,00/10,00)°%°= 0,8409

Cp = Fator profundidade equivalente = (21,31/25,00)*%°= 0,9233
Ftop= Fator Topografia = 1,0000

Fc= Fator Consisténcia do solo = 1,000

Assim:
Vi=A:t *Vu*Cr* Cp * Ft* Fc
Vi= 84,38m2xR$2.490,56/m?3x0,8409x0,9233x1,00x1,00

Vi=R$163.155,36 (cento e sessenta e trés mil, cento e cinquenta e cinco
reais e trinta e seis centavos para margo de 2024)

4.2.-BENFEITORIAS

Através dos critérios definidos no item 3.3 deste laudo teremos
para o calculo do valor das benfeitorias:
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4.2.1 —Benfeitoria

Classe: Residencial

Padréo Construtivo: Casa / Simples

Valor unitario adotado: (limite médio) 1,228 * RsN

Valor de R8N = R$1.961,78/m? (margo/2024)

A = Area construida = 105,00m?

le = Idade estimada = 35 anos

Estado de conservacdo: necessitando de reparos simples a

importantes = f

VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS
Edificagdo - Residéncial

IDENTIFICACAD DO BEM AVALIANDO ()

TIPO / PADRAO Casa-Simples -

ESTADO DE CONSERVACAD simp-import -

IDADE APARENTE (anos) 35 cbzervar limite de vida referencial

AREA DE CONSTRUGCAD (m?3) 105,00

WALOR DE RaM (R3) 1361, 75 Publicagia do Sinduscan

MES DE REFEREMNCIA mar'2d ("] FREENCHIMENT O OERIGATERIO

FATOR DE ADEQUACAD AD OBSOLETISMO E AD ESTADD DE CONSERVACAD - FOC

Foc=R + K*[1-R) 0,5340

VYALOR DE EDIFICACAD (DEPRECIADO)

WALOR UNITARIO RAIMIEAD REDIO RAAHIMD
COEFICIEMNTE DE Ral 0.566 0.656 0.745
EXPRESSO EM (RE) 1.110.45 1.286.,44 1.461.39
WALOR DE EDIFICACAD EM (RS) 116.596,82 135.076,32 153 445 82
PARAMETROS CONSIDERADOS

WALOR UNITARIO RAIMIEAD REDIO RAAHIMD
COEFICIENTE DE RaM jtabea - item 4) 1,060 1,228 1,395
WVIDA REFEREMNCIAL (anos) jabek 1 70,000

IDADE EM % DE VIDA (abe 2 - ikem 5 50,00

WALOR RESIDUAL (%6) - B jrabelat-i 0,200

COEFICIEMTE DE ROSS-HEIDEC 0.415 coluna :

VB= 135 0 7/ 6, 32 (Cento e trinta e cinco mil, setenta e seis reais e trinta e
dois centavos)
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4.3.-DETERMINACAO DO VALOR TOTAL DO IMOVEL

Através dos critérios definidos no item 3.4 deste laudo teremos
para o calculo do valor do total do imovel:

| = Vin+VB

I=163.155,36+135.076,32
I=298.231,68

Valor da indenizagdo arredondado:

VI = R$298.000,00
(Duzentos e noventa e oito mil reais)

Data Base: Marco de 2024

5.- QUESITOS

Nao foram formulados quesitos pelas partes, entretanto se
formulados apods a apresentacdo deste laudo, este perito se

dispbe a respondé-los.

6.- ENCERRAMENTO

O presente laudo compbe-se de 30 (trinta) folhas digitalizadas e
assinadas digitalmente e a Ultima datada e assinada por este
Perito Judicial.
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Integra ainda a este trabalho 01(um) anexo, que se fez

necessario.

7.- ANEXO

Anexol: Pesquisa de mercado e homogeneizagao do lote.

Sao Paulo, 10 de abril de 2.024.

Fiévio Osorio de Campos
Engenheiro Civil e Mecéanico
CREA 0682494007
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ANEXO |
PESQUISA DE MERCADO
E
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Anexo

ELEMENTO n° 01

ENDERECO Rua Julio Rodrigues Meleiros, 43
SETOR 114 QUADRA 173 ILL./24 | 725,00
AREA TERRENO 84,00m? FRENTE 10, 00m PROF. 8,40m
TOPOGRAFIA Plano
AREA CONSTRUGCAO | 95,00m* | VALOR | R$ 430.000,00
OFERTANTE !Eticarmo Neg. Imob.- Tel. (11)2217-2394
CONSTRUCAO

PADRAO Casa Médio=1,612 IDADE | 15
ESTADO Regular=C foc 0,8784
V, 95,00 x 1.961,78 x 1,612 x 0,8784 = 263.895,07

TERRENO
Ve | =1(430.000,00 x 0,9)-263.895,07]/84,00 = 1.465,53

HOMOGENEIZACAO

Frente = 1,000
Forofundidade =(25,00/12,50)%°°= 1,4142
Fiocal =(1.086/725) = 1,4979
Fopografia = 1,0000

VALOR UNITARIO DO TERRENO

Ve = 1.465,53 x 1,0000 x 1,4142 x 1,4979 x 1,0000

V.1 = R$ 3.104,49/m?
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ELEMENTO n° 02

ENDERECO Av. Itaquera, 5939

SETOR 114 QUADRA | 162 IL./24 | 731,00
AREA TERRENO 69,00m? FRENTE | 5,50m PROF. | 12,54m
TOPOGRAFIA Plano

AREA CONSTRUGCAO | 95,00m* [ VALOR | R$ 375.000,00

OFERTANTE :Eticarmo Neg. Imob. - Tel. (11)2217-2394

_ CONSTRUCAO

PADRAO Casa Médio =1,612 IDADE | 15

ESTADO Regular=C foc 0,8784

V. 95,00 x 1.961,78 x 1,612 x 0,8784 = 263.895,07
TERRENO

Ve [ 1(375.000,00 x 0,9)- 263.895,07/69,00 = 1.066,74

HOMOGENEIZAGCAO

Frrente =(10,00/5,50)%% = 1,1612

Fprofundidade =(25,00/12,54)%°% = 1,4119

Fiocal =(1.086/731) = 1,4856

Ftopografia = 1,0000

VALOR UNITARIO DO TERRENO

Ve = 1.066,04 x 1,1612 x 1,4119 x 1,4856 x 1,0000

Vu2 = R$ 2.598,19/m?2
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ELEMENTO n° 03

ENDERECO Rua Guaruja do Sul, 298

SETOR 114 QUADRA | 151 I.L./24 | 1.060
AREA TERRENO 300,00m? FRENTE 10, 00m PROF. 30,00m
TOPOGRAFIA Plano

AREA CONSTRUC/TO 116, 00m? | VALOR | R$480.000, 00

OFERTANTE :DF Casa Imbéveis- F:11 3571-6696

CONSTRUCAO
PADRAO Casa Econdémico=0,914 IDADE 50
ESTADO Necessitando de Reparos importantes = G foc 0,3470
V. 116,00 x 1.961,78 x 0,914 x 0,3470 = 72.174,53
TERRENO
Vit |=[(480.000,00 x 0,9)- 72.174,53/300,00] = 1.199,42
HOMOGENEIZACAO
Ffrente =1,0000
Fprofundidade = 1,0000
Fiocal =(1.086/1.060) = 1,024
Ftopograria = 1,0000

VALOR UNITARIO DO TERRENO

Vys = 1.199,42 x 1,0000 x 1,0000 x 1,024 x 1,0000

Vus = R$ 1.228,20/m?2

Anexo
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ELEMENTO n° 04

ENDERECO Rua Orlando Pellicci, 52A

SETOR 147 QUADRA 331 I.L./24 | 713,00
AREA TERRENO 150, 00m? FRENTE 6,00m PROF. | 25,00m
TOPOGRAFIA Plano

AREA CONSTRUCAO | 150, 00m? | VALOR | R$ 450.000,00

OFERTANTE :RI Imob Digital- F:11 94313-1335

CONSTRUCAO
PADRAO | Casa Simples=1,228 IDADE | 30
ESTADQO | Necessitando de Reparos simples a foc 0,5708
importantes = G
V. 150,00 x 1.961,78 x 1,228 x 0,5708 = 206.264,22
TERRENO
Ve |:[(450.000,00 x 0,9)-206.264,22]1/150,00 = 1.324,91
HOMOGENEIZACAO
Frente =(10,00/6,00) "% = 1,1362
F profundidade = 1,0000
Fiocai =(1.086/713) = 1,5231
Ftopografia = 1, 0000

VALOR UNITARIO DO TERRENO

Ve = 1.324,91 x 1,1362 x 1,0000 x 1,5231 x 1,0000

Vus = R$ 2.292,81/m?2

{
. e o

A

Anexo
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ELEMENTO n° 05

ENDERECO Rua Rodrigues Seixas, 145
SETOR 145 QUADRA | 027 I.L./24 | 693,00
AREA TERRENO 155,00m? | FRENTE 5,00 m PROF. 31, 00m
TOPOGRAFIA Plano
AREA CONSTRUCAO 85, 00m? | VALOR | R$380.000,00
OFERTANTE:Yamakawa Imoveis- F:11 2155-8800

CONSTRUCAO
PADRAO Casa Simples=1,228 IDADE 25
ESTADO Necessitando de Reparos simples = E foc 0,6964
V., 85,00 x 1.961,78 x 1,228 x 0,6964 = 142.602,24

TERRENO
Vit |=[(380.000,00 x 0,9)- 142.602,24]1/155,00 = 1.286,44
HOMOGENEIZACAO

Frrente =(10,00/5,00)%%° = 1,1892
Forofundidade =1,0000
Fiocal =(1.086/693) = 1,5671
Ftopografia = 1/ 0000

VALOR UNITARIO DO TERRENO

Vs = 1.286,44 x 1,1892 x 1,0000 x 1,5671 x 1,0000

Vus= R$ 2.397,40/m?2

Anexo
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ELEMENTO n° 06

ENDERECO Rua Caetano Basso, 447

SETOR 147 QUADRA | 327 IL./24 | 661,00
AREA TERRENO 125,00m*> | FRENTE |5,00m PROF. | 25,00m
TOPOGRAFIA Plano

AREA CONSTRUGAO | 95,00m*> | VALOR | R$553.000,00

OFERTANTE:DF Casa Imoveis- F:11 3571-6696

CONSTRUCAO
PADRAO Casa Médio =1,612 IDADE | 15
ESTADO Regular=C foc 5 5784
V. 95,00 x 1.961,78 x 1,612 x 0,8784 = 263.895,07
TERRENO
Ve [ =[(553.000,00 x 0,9)- 263.895,07]/125,00 = 1.870, 44
HOMOGENEIZACAO
Frente =(10,00/5,00)%%° = 1,1892
F profundidade = 1,0000
Flocal =(1.086/661) = 1,6430
Ftopoqrafia = 1, 0000

VALOR UNITARIO DO TERRENO

Ve = 1.870,44 x 1,1892 x 1,0000 x 1,6430 x 1,0000

Vus = R$ 3.654,57 /m?
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ELEMENTO n° 07

ENDERECO Rua Dominiciano Ribeiro, 368
SETOR 145 QUADRA | 066 I.L./24 | 940,00
AREA TERRENO 140, 00m? FRENTE | 5,00m PROF. 28,00m
TOPOGRAFIA _ Plano
AREA CONSTRUGCAO | 111,00m> | VALOR | R$580.000, 00
OFERTANTE:Alex Souza- F:19 98108-7395
CONSTRUGCAO
PADRAO Casa Médio =1,612 IDADE | 10
ESTADO Necessitando de Reparos Simples - E foc 0,8017
V. 111,00 x 1.961,78 x 1,612 x 0,8017 = 281.416,92
TERRENO

Ve |=[(580.000,00 x 0,9)- 281.416,92]1/140,00 = 1.718,45

HOMOGENEIZACAO
Firente =(10,00/5,00)%% = 1,1892
F profundidade =1,0000
Flocal =(1.086/940) = 1,1553
Ftopografia = 1/ 0000

VALOR UNITARIO DO TERRENO

=1.718,45 x 1,1892 x 1,0000 x 1,1553 x 1,0000

Vuz = R$ 2.360,95/m?2

Il
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ELEMENTO n° 08

ENDERECO Rua Caugucu, 175
SETOR 146 QUADRA | 134 I.L./24 | 686,00
AREA TERRENO 180, 00m? FRENTE | 6,00m PROF. | 30,00m
TOPOGRAFIA Plano

AREA CONSTRUCAO | 60,00m? | VALOR | R$340.000, 00

OFERTANTE:Usuario Newcore- F:11 4580-4274

Anexo

CONSTRUCAO
PADRAO Casa Simples=1,060 IDADE 55
ESTADO Necessitando de Reparos simples = E foc 0,6964
V. 60,00 x 1.961,78 x 1,060 x 00,6964 = 86.889,28
TERRENO
Vit [=[(340.000,00 x 0,9) - 86.889,28]/180,00 = 1.217,28
HOMOGENEIZACAO
Frente =(10,00/6,00)%% = 1,1362
F profundidade =1,0000
Fiocal =(1.086/686) = 1,5831
Ftopografia = 1, 0000

VALOR UNITARIO DO TERRENO

Vg = 1.217,28 x 1,1362 x 1,0000 x 1,5831 x 1,0000

Vu.s = R$ 2.189,55/m?2
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ELEMENTO n° 09
ENDERECO Rua Orlando Pellicci, ao lado 553A
SETOR 147 QUADRA [ 331 I.L/24 | 713,00
AREA TERRENO 150, 00m? FRENTE | 6,00m | PROF. | 25, 00m
TOPOGRAFIA Plano
AREA CONSTRUCAO | 0,00m? | VALOR | R$ 350.000,00
OFERTANTE :Diferente Iméveis - F:11 2385-7633
CONSTRUCAO
PADRAO IDADE
ESTADO foc
Ve
TERRENO
Vi [ =[(350.000,00 x 0,9)/150,00 = 2.100,00
HOMOGENEIZAGCAO
Ftrente =(10,00/6,00)%° = 1,1362
F profundidade = 1,0000
Fiocal =(1.086/713) = 1,5231
Ftopoqrafia = 1’ 0000

VALOR UNITARIO DO TERRENO

Vyo = 2.100,00 x 1,1362 x 1,0000 x 1,5231 x 1,0000

V.o = R$ 3.634,15/m?2
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QUADRO RESUMO
DATA BASE DA PESQUISA: MAIO/2021
ELEMENTO IMOVEL Vu HOMOGENEIZADO
(R$/m2)
1 Rua Julio Rodrigues Meleiros, 43 3.104,49
2 Av. Itaquera, 5939 2.598,19
3 Rua Guarujéd do Sul, 298 1.228,20
4 Rua Orlando Pellicci, 552 2.292,81
5 Rua Rodrigues Seixas, 145 2.397,40
6 Rua Caetano Basso, 447 3.654,57
7 Rua Dominiciano Ribeiro, 368 2.360,95
8 Rua Caugugu, 175 2.189,55
9 Rua Orlando Pellicci, ao lado 553A 3.634,15
TO T A L | R$ 23.460,30

Média Aritmética = R$ 23.460,30 +~ 9 = R$ 2.606,70

Limite Superior (+ 30%) = R$ 2.606,70 x 1,30 = R$ 3.388,71
Limite Inferior(- 30%) = R$ 2.606,70 x 0,70 = R$ 1.824,69

Descartando os elementos n%s 3, 6 e 9, por estarem fora do intervalo de £
30%, temos:

Média saneada = R$ 14.943,38 +~ 6 = R$ 2.490,56

Limite Superior (+ 30%) = R$ 2.490,56 x 1,30 = R$ 3.237,73
Limite Inferior (- 30%) = R$ 2.490,56 x 0,70 =R$ 1.743,39

N3ao havendo mais elementos discrepantes, o valor unitario para o terreno de

topografia plana na: Rua Julio Rodrigues Meleiros, IL = 1.086, Frente de

10,00 m e Profundidade entre 25 a 40 metros é:

Vu = R$ 2.490,56/m2 (Data base: Marco/24)
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