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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DO FORO
REGIONAL DE ITAQUERA - CAPITAL - SP.

PROCESSO n° 0006662-61.2020.8.26.0007

JOAQUIM  VICENTE DE REZENDE LOPES,
Engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos autos da
ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA requerida por NADIR
FERNANDES DE LIMA em face de WELLINGTON PALMEIRA DE LIMA,
dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, este
signatdrio vem apresentar suas conclusdes substanciadas no seguinte
LAUDO anexo, pelo qual chegou ao valor avaliatério de
R$ 164.000,00 (cento e sessenta e quatro mil reais) valido para abril
de 2021, para o imdvel situado na Rua Serra das Missdes, n° 30,

Jardim Nova Vitdria, Distrito de Itaquera.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sado Paulo, 16 de abril de 2021.

JOAQUIM VICENTE DE-REZENDE LOPES
CREA 0600590772

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaqguimlopespericias@terra.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/04/2021 as 17:38 , sob o nimero WITA21700905414 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006662-61.2020.8.26.0007 e codigo KeEfbVYJ.
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I. OBSERVACOES PRELIMINARES:-

O objetivo do presente Laudo Pericial é a
determinacao do valor atual de mercado para o imédvel descrito nos
termos dos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA
requerida por NADIR FERNANDES DE LIMA em face de WELLINGTON
PALMEIRA DE LIMA, processo n° 0006662-61.2020.8.26.0007 em
curso perante a 4* Vara Civel do Foro Regional de Itaquera - Capital

- SP, conforme segue:

Trata-se de imodvel situado na Rua Serra das Missbes, n° 30, Jardim

Nova Vitoria, no distrito de Itaquera nessa Capital - SP

Deferida a prova pericial, a fls. 17 foi nomeado

como Perito Judicial o signatario do presente laudo.

As Partes nao indicaram Assistentes Técnicos e nao

formularam “rol” de quesitos.
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e-mail: joaqguimlopespericias@terra.com.br
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II. VISTORIA:-

I1.1. DO LOCAL.:

O local de estudo é de regular acessibilidade, tendo

como principais vias de acesso as Avenidas Sapopemba e Aricanduva.

I1.1.1. CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL:

O referido imédvel, objeto da presente acéo, situa-
se na Rua Serra das Missbes, n° 30, Jardim Nova Vitdria, no distrito
de Itaquera nessa Capital - SP, na quadra formada pelas vias:
Rua Serra da Borborema, Rua Anecy Rocha, Rua Piramide dos Piques

e a referida Rua Serra das Missdes.

A ilustracdo a seguir demonstra a exata localizagédo

do imdvel avaliando.
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II.1.2. CADASTRAMENTO SEGUNDO A PREFEITURA
MUNICIPAL:

O imével nao se acha cadastrado perante a

Prefeitura Municipal de Sdo Paulo - SP.
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I1.1.3. MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local onde esta situado o imodvel avaliando é

servido dos principais melhoramentos urbanos, tais como:

Drenagem [x]
Guias [x]
Sarjetas [x]
Pavimentacédo asfaltica [ x]
Pavimentacdo articulada [ ]
Passeios [ x]
Rede de agua potével [x]
Rede de esgoto sanitdrio [ x]
Rede telefonica [x]
Rede de gés [ ]
Correios [x]
Rede de energia elétrica [x]
Iluminacdo publica [x]
Onibus urbanos [x]
Onibus Intermunicipal [x]
Estacdo de Trem Urbano [x]
Estacdo de Metro [ ]
Coleta de lixo [x]
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I1.1.4. CARACTERISTICAS DA REGIAO:

A regido onde esta situado o imével avaliando é de
regular acesso, estando servida por linhas regulares de 6nibus e trem

urbano.

A ocupacdo comercial na regido do imoével é de
ambito local e pouco diversificada, observando-se os seguintes
compartimentos, tais como: lanchonetes, restaurantes, pizzarias,
imobiliarias, escolas, chaveiros, drogarias, cabeleireiros,
supermercados, correios, padarias, estacionamentos, postos de
servicos, lava rapidos, lotéricas, centros automotivos, floriculturas,
papelarias, lojas varejistas, depdsitos de materiais para construcao,
casas adaptadas para o comércio e servicos diversos, localizados ao
longo da Rua Serra das Missdes e logradouros adjacentes no entorno

do Loteamento.

A destinacdo residencial na regido do imoével é
caracterizada por casas térreas, assobradadas, geminadas e

individuais, cujos padrées construtivos sdo simples.
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I1.2. DO IMOVEL:

I1.2.1. TERRENO:

O referido terreno possui formato irregular
topografia leve aclive, de quem olha da rua para o lote, o solo
aparenta ser seco e firme podendo receber construcdes de qualquer
porte, obedecidas evidentemente, as posturas Municipais e Normas

Técnicas.

Suas medidas principais sdo: FRENTE: 5,00m;
LATERAL DIREITA: 20,00m; LATERAL ESQUERDA: 21,50m e FUNDOS:

5,25m encerrando uma area de 103,75m?.

I12.2. BENFEITORIAS:

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-
se erigidas O1 (uma) edificacdo assobradada, de uso residencial, com
os devidos recuos e no mesmo nivel da via publica, ou seja, Rua Serra
das Missdes n°® 30, encerrando uma area construida de 177,50m?,

descrita a seguir:
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/04/2021 as 17:38 , sob o nimero WITA21700905414

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006662-61.2020.8.26.0007 e codigo KeEfbVYJ.



fls. 56

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

Térreo: 01 (uma) sala/dormitério, 01 (uma) cozinha,

01 (um) banheiro, 01 (uma) lavanderia e garagem:;

1° Pavimento: (por ocasido da Vistoria este Signatario ndo teve acesso

a este pavimento e foi informado sobre ele pela Requerente) 02 (dois)

dormitorios, 01 (um) banheiro, 01 (uma) varanda e 01 (uma) sala;

Ainda, na ocasido da vistoria, este signatdrio
verificou que o imével avaliando se encontra em estado regular de
conservacdo e uso, que segundo o ESTUDO DE EDIFICACOES -
VALORES DE VENDA, enquadra-se na referéncia

(d) - Estado da Edificacdo: Entre Regular e Reparos Simples.

A referida propriedade possui um padrio
construtivo assimildvel ao tipo “CASA - PADRAO CONSTRUTIVO
SIMPLES”, classificacio contida no referido ESTUDO DE
EDIFICACOES - VALORES DE VENDA.

A seguir, para melhor ilustrar o presente trabalho,
segue documentacdo fotografica que retrata os detalhes construtivos
do IMOVEL AVALIANDO, todas precedidas por cabecalhos dos temas

nelas enfocados.
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ENG® CIVIL E MECANICO
FOTO n.° 01
VISTA DA RUA SERRA DAS MISSOES ONDE

CREA 0600590772
e-mail: joaqguimlopespericias@terra.com.br

ENCONTRA-SE O IMOVEL AVALIANDO.

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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VISTA DA RUA SERRA DAS MISSOES,
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ENG° CIVIL E MECANICO
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FOTO n.° 02
EM SENTIDO CONTRARIO.
il: joaquimlopespericias@terra.com.br

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

eI
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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FOTO n.° 04
VISTA DO IMOVEL N° 02A DA SERRA DAS MISSOES,
CONFRONTANTE DA DIREITA.
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FOTO n.° 05

CREA 0600590772

7

VISTA DO IMOVEL N° 32 DA RUA SERRA DAS MISSOES,
CONFRONTANTE DA ESQUERDA.
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FOTO n.° 06

CREA 0600590772
il: joaquimlopespericias@terra.com.br

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

VISTA DA GARAGEM, NOTAR ESCADA DE ACESSO
AO 1° PAVIMENTO

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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VISTA DO CORREDOR DE CIRCULACAO EXTERNO.
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ENG® CIVIL E MECANICO
FOTO n.° 07

CREA 0600590772
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FOTO n.° 08

CREA 0600590772

S
Q
(S
o)
Q
©
S
S
[}
®
D
o
8
S
@
@
D
o}
Q
ke}
£
>
O
©
o

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

[q]
Al
To]
b
T]
o
(ep]
X
o
<C
o
|
o
(ap)
<
)
Te]
o
o
S 3
ot _
o
a 7
Z o)
>
©
< g
<
|
<
) 3
g
= 5
) T
W _
=
q
|
s
2
ol
<t
|
<
)
-
(&)
2
(2]
o
[
=
<L
©
E



"TAAGITS 001p02 8 1000°92°8'0202 T9-2999000 0SSa8201d 0 awiojul ‘op-oluswnaodeloualajuodiuge/bd/enbipelsed g snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIBjU0D eled
¥T¥S0600.TZVLIM 0J8WnNU 0 qos * 8¢:/LT Se TZ0Z/¥0/9T Wa opejodoloid ‘ojned oeS ap opels3 op ealsne ap feungu | @ S3d071 IANTZ3H 3a ILNIDIA WINOVOC Jod sruswielbip opeuisse ‘[eulblo op eidod 9 ojuswnoop ais3

fls. 65

g S8

o AHn £
S o Z 8
Zy S - X
A Z :
m% o- O ..n_lu
=2 < S ®
E@ O @
g S << ©
WA T () o
o O (N @
© - S
V =]

©

o

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522



"TAAGITS 001p02 8 1000°92°8'0202 T9-2999000 0SSa8201d 0 awiojul ‘op-oluswnaodeloualajuodiuge/bd/enbipelsed g snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIBjU0D eled
¥T¥S0600.TZVLIM 0J8WnNU 0 qos * 8¢:/LT Se TZ0Z/¥0/9T Wa opejodoloid ‘ojned oeS ap opels3 op ealsne ap feungu | @ S3d071 IANTZ3H 3a ILNIDIA WINOVOC Jod sruswielbip opeuisse ‘[eulblo op eidod 9 ojuswnoop ais3

fls. 66

S

S 5
= @) o
[\ ©
&) Q
E% o- @
Mm < o
22 o
F 5 :
O )
o & e 2
O o
4 E
>

©

kel

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

VISTA DO BANHEIRO
Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522



"TAAGITS 001p02 8 1000°92°8'0202 T9-2999000 0SSa8201d 0 awiojul ‘op-oluswnaodeloualajuodiuge/bd/enbipelsed g snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIBjU0D eled
¥T¥S0600.TZVLIM 0J8WnNU 0 qos * 8¢:/LT Se TZ0Z/¥0/9T Wa opejodoloid ‘ojned oeS ap opels3 op ealsne ap feungu | @ S3d071 IANTZ3H 3a ILNIDIA WINOVOC Jod sruswielbip opeuisse ‘[eulblo op eidod 9 ojuswnoop ais3

fls. 67

O

—

(a4

,O |rnw
o __H. 2
S — > 3
Z 8 — o o
2 °, @) 15
=3 c (o) ®
m R ~ @
= O m K®)
s < = S
oF: @) S 2
o QU [N @
2 < S
m (o E

< 3

| 3

(7)) =

| T

>

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522



fls. 68

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

III. CRITERIOS DE AVALIAGCAO:-

Os critérios para a avaliacdo do terreno serdo
adotados em funcdo do desenvolvimento técnico, os quais obedecerao
as recomendacées da “NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS DO IBAPE/SP”.

Cumpre informar que esta Norma atende as
exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2011, e a completa

em relacdo a peculiaridades do Estado de Sdo Paulo.

A metodologia empregada na presente avaliacao,
refere-se ao Método Comparativo de dados de Mercado, indicado para
estimar o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritorios, armazéns, dentre outros, sempre que

houver dados semelhantes ao avaliando.

A determinacdo do valor total de um imoével a
partir do preco do terreno serd feita somando-se com o valor da
construcdo com os custos diretos e indiretos, acrescentando ao total
os custos financeiros, despesas de venda e lucro do empreendedor,
que devem ser contemplados no mercado por meio do calculo do

fator de comercializacao.
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A férmula bdsica para o emprego deste método

analitico, sera dada através da seguinte expressao:

Vi = (Vi + W) x F

Onde:

Vi = Valor do imével

V: = Valor do terreno

Vb = Valor das benfeitorias

F. = Fator de comercializacdo

IT1.1. TERRENO:

O célculo do valor do terreno sera determinado
pelo Método Comparativo de dados de mercado, através da relacdo
entre o valor unitario de terreno a ser obtido mediante pesquisa de
mercado devidamente homogeneizada com a aplicacdo de tratamento

de fatores.
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ITI.1.1. TRATAMENTO DE FATORES:

Os fatores de homogeneizacdo utilizados neste

tratamento serdo calculados conforme exigéncias no item 8.2.1.4.2
da NBR 14653-2, por metodologia cientifica, para que reflitam, em

termos relativos, o comportamento do mercado com determinada

abrangéncia espacial e temporal, perfeitamente indicado na “Norma

Bdsica Para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP”.

Para o calculo na determinacdo do valor unitario
bésico de terreno, que reflita a realidade mercadolégica imobiliaria
da regido de estudo, pesquisaram-se diversas empresas do ramo,
valores ofertados para venda de imodveis da mesma regido
geoecondmica, contendo atributos mais semelhantes possiveis as
caracteristicas do  imdvel  avaliando,  preferencialmente

contemporaneos.

Com a pesquisa mercadolégica realizada, os
comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas geométricas
dos terrenos, tais como: drea, frente ou testada, profundidade,
topografia e consisténcia; e das benfeitorias, como: drea, padrao,
idade, conservacdo e preco de venda, constam na pesquisa de mercado

apresentada a seguir.
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Os paradigmas coletados foram inseridos no

programa “GEOAVALIAR”, desenvolvido com base nas Normas do
IBAPE, que constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado,

o qual se destina a auxiliar o signatario no processo avaliatério,
possibilitando o profissional a maior rapidez e veracidade nos

resultados obtidos nas avaliacdes.

Para o tratamento de fatores dos dados de

mercado, sera considerado o seguinte:

S Dado de mercado com atributos semelhante, calculado em funcdo do
avaliando, serd aquele gue em cada um dos fatores resultante da homogeneizacdo
estiver contido no intervalo de 50% (cinquenta por cento), para mais ou para

menos;

o Os pregcos homogeneizados resultante das aplicacoes de todos os fatores de
homogeneizacdo ao preco original, deverdo estar contidos no intervalo de 50%

(cinquenta por cento), para mais ou para menos;

Ndo obstante, recomenda-se que esses sejam
descartados caso a discrepancia persista apés aplicacdo de fatores

mais representativos, desde que validados preliminarmente.

o Apds a homogeneizacdo dos paradigmas, serdo utilizados os critérios
estatisticos consagrados de eliminacdo de dados discrepantes para o saneamento

das amostras;
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o O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo de confianca

compreendido entre o valor mdximo e minimo dos precos homogeneizados
efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se em 30% (trinta por cento),

para mais ou para menos, em torno do valor calculado (ultima média);

Caso nao seja adotado o valor calculado, sera

devidamente justificada a sua escolha.

o Os fatores de homogeneizacdo deverdo apresentar, para cada tipologia,
os seus critérios de apuracdo e respectivos campos de aplicacdo, bem como a

abrangéncia regional e temporal;

o As caracteristicas quantitativas, ou expressas em varidveis Proxy, do
imovel avaliando ndo devem ultrapassar em 50% (cinquenta por cento), os

limites observados na amostra;

o A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo serd devidamente
explicitada;
o Os fatores de homogeneizacdo que resultem em aumento de

heterogeneidade dos valores, serdo descartados, sendo que a verificacio serd
efetuada através da comparacdo do ‘desvio padrio” dos precos unitdrios
homogeneizados, efetivamente utilizados, com o ‘desvio padrdo” dos precos

observados.
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O “desvio padrdao” dos precos unitdrios
homogeneizados, ndo deverdo ser maior que aquele dos precos
unitdrios observados, para que ndo resulte num aumento da

heterogeneidade.

Por fim, através do processo de Tratamento Por
Fatores, os elementos comparativos selecionados para a
homogeneizacdo, foram observados o conjunto de cada elemento

amostral, levando-se em conta o seguinte:

- elasticidade de precos;
- localizacéo;
- fatores de forma (testada, profundidade, drea ou muiltiplas frentes);

- fatores padrdo construtivo e depreciacao.

I11.1.2. CRITERIO PARA AVALIAGCAO DO TERRENO:

Para o calculo da avaliacio do terreno, sera

empregada a “NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS”, DO
IBAPE - INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAIS DE

ENGENHARIA DE SAO PAULO.
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Através da referida “Norma”, o valor do terreno

serd determinado através da seguinte féormula:

vVt = At x Vu
Vu = Ms x (Cf + Cp)

Onde:

Vt = Valor do terreno;
At = Area do terreno;

Vu

Il

Valor basico unitario;

Ms = Média saneada;

Il

Cf = Coeficiente de frente ou testada;

Cp = Coeficiente de profundidade.

No calculo do “vu” (valor unitario médio de
terreno), os elementos comparativos sofrerdo as seguintes

transformacoes:

A) - Deducdo de 10% (dez por cento) no preco, para cobrir risco de
eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos

negdcios). No caso de transacdo, ndo havera o referido desconto;
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B) - A regido do imdvel classifica-se na 12 Zona - Residencial
Horizontal Popular, enquadrando no Grupo I: Zonas de uso
residencial horizontal, de acordo com o item 9.1 da “Norma”, onde

sdo estabelecidos os seguintes parametros:

- Frente de refer@ncia: ... 5,00m
- Profundidade minima para a regido: .......ccccoviiniciiniinnen, 15,00m
- Profundidade mdxima para a regido: .......coccevrrerenrccnernenenns 30,00m

C) - Consideracoes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitario, em
funcdo das testadas distintas das de referéncia, para os locais
(Fr = 10,00 m), com o emprego da féormula prevista na “Norma”. A
retro correcdo sera considerada, desde a metade até o dobro da

testada de referéncia, ou seja:

Calculo do coeficiente de frente.

Cr = (F.[Fp)f, dentro dos limites: F,/2 < F, < 2F,

Observacgdo: O expoente do fator frente “f”, serd igual a “0,20”.

Calculo do coeficiente de profundidade.
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Cp = (Pmi(Pe)P, dentro dos limites: %Pwi < Pe < P
- Para Pe inferior a %Py, adota-se Cp = (2)P

1/Cp = (PmalPe) +{[1 - (PmalPe)] . (Pma/Pe)P}, dentro dos limites: P, < P
< 3Pma

- Para Pe superior a 3Pm,, adota-se na féormula acima Pe = 3 Py,

«_»

Observagdo: O expoente do fator profundidade “p”, sera igual a

((0’50)) ]

Caso o0s coeficientes frente e profundidade
estiverem dentro dos padrdes da zona de avaliacdo, estes nédo serao

aplicados, admitindo-se o referido fator igual a “1,0”.

D) - Atualizacdo dos elementos comparativos, quando necessdrio, sera

feita através da variacdo dos indices IPC (indice de preco ao
consumidor), publicados pela “Fundacdo Instituto de Pesquisas

Econdmicas da Universidade de Sao Paulo - FIPE/USP”;

E) - Tendo em vista que os imdveis que serviram de amostras, os
quais, foram homogeneizados na pesquisa de mercado do Anexo I,
possuem a mesma forca de vendas e estdo localizados préximos do
avaliando, este signatdrio ndo utilizou fatores relativos a localizacdo

do imdvel;
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F) - Quando necessdrio, serdo aplicados ainda os demais coeficientes,

conforme segue.

Coeficiente de esquina ou frente multiplas (Ce):

A influéncia deste coeficiente serd aplicada
conforme a classificacdo da zona, expresso nas Tabelas 1 - Grupos I

e I, e Tabela 2 - Grupos III e IV.

Coeficiente relativo a topografia (Ft):

A influéncia do fator corretivo genérico, sera
aplicada conforme classificacdo do item 10.5.2 Fatores relativos a

topografia, da referida “Norma”.

Coeficiente relativo a consisténcia (Fc):

A influéncia do fator quanto a consisténcia do
terreno devido a presenca ou acdo da dgua, sera aplicada conforme

classificacdo do item 10.5.3, da referida “Norma”.
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IT1.2. BENFEITORIAS:

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

“ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, do
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de

Sao Paulo.

Os dados contidos neste trabalho resultam de
estudos, observacdes estatisticas, orcamentos, pesquisa de mercado e
consultas a profissionais da construcdo civil, além de uma equipe de

engenheiros e arquitetos avaliadores.

I11.2.1. VALOR UNITARIO:

O valor unitdrio médio do metro quadrado de

construcdo estara vinculado ao preco do Rg.N (Cub - Sinduscon/SP).

Os valores médios, assim como os respectivos
intervalos relativos a cada um dos padrdes construtivos,
corresponderdo aos coeficientes agrupados na Tabela de Valores

Unitarios do referido “ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE

IMOVEIS URBANOS”.
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I11.2.2. DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO
ESTADO DE CONSERVACAO:

Para o célculo da depreciacdo da construcao, serd

empregados o Método combinado de “Ross [ Heidecke”, levando em

consideracdo a idade da edificacio com o estado de conservacio,

assim resulta o fator de adequacédo ao obsoletismo “Foc”, através da

seguinte expressao:

Foc=R +K x (1 -R)
Onde:

R

Il

Coeficiente residual correspondente ao padrdo construtivo,

expresso em decimal, obtido através da TABELA 1.

k = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observacido: No calculo do coeficiente “K”, sera observada a idade da

edificacdo “Ie” e a vida referencial “Ir”.

Onde:
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ROSS: A=1 (x + x%) HEIDECKE = A + (1 - A).C
2 n n?
Onde:

x = Idade da edificacdo no momento de avaliacao

C = Coeficiente de depreciacdo

O coeficiente de depreciacio “d” é obtido da
transformacdo dos fatores “K” da tabela de Ross-Heidecke,

considerando a seguinte férmula:

D = 100 - K
100

De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construcdo sera determinado através da seguinte expressao:

VB = A x V, - Foc

Onde:

VB = Valor da benfeitoria
A = Area total construida
V. = Valor unitario da construcao

Foc = Depreciacdo pela idade e estado da construcao
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II1.3. VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Assim, resulta o valor total do imével, pelo critério
da composicdo, através da soma pura e simples dos capitais: Terreno
e Construcdo, considerando o fator de comercializacdo igual a 1,0, ou

seja:

VI = VT + VB
Onde:
VI = Valor total do imével

VT = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

IV. AVALIACAO:-

IV.1. VALOR DO TERRENO:

O valor do terreno serd determinado através do
produto da drea do lote, do valor unitdrio do metro quadrado,

através da seguinte féormula:
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Vi=Vu/{1+[F1-D+F2-1D+F3-1)..+(Fn- D]} xAt
Vu=Vox{l+[F1-D+F2-D+(F3-1)..+(Fn-1)1}

Onde:

At = 103,75m?;
Ms = Vo = R$ 497,70/m? = obtido em pesquisa de mercado;

Vu = R$ 479,26/m3;

Fp = 5,00m (frente projetada);

Fr = 5,00m (frente de referéncia);

Pe = 20,75m (profundidade equivalente);

Pmi = 15,00m (profundidade minima);

Pma = 30,00m (profundidade maxima);
Expoente do fator de frente “t” = 0,20;
Expoente do fator de profundidade “p” = 0,50.

BS: Em Zona Residencial Popular aplica-se somente o fator area,
utilizado dentro dos limites de dreas previstos.

Calculo do Fator Area:

Ca = (103,50/125,00)°%* = 0,9629
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Substituindo e calculando:

VT =R$ 497,70/m? x 0,9629 x 103,50 m?
VT = R$ 49.600,85

VT = R$ 49.600,85

(quarenta e nove mil, seiscentos reais
e oitenta e cinco centavos)

VALIDO PARA ABRIL [ 2021

Observacdo: Para o célculo do valor da média saneada igual a R$ 497,70/m?
(quatrocentos e novena e sete reais e setenta centavos), reportar-se da pesquisa

de mercado apresentada a seguir:
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Temeno Local : RUADAS MISSOES 30 CASA JD. NOVA VITORIASAO PAULO - SP Data: 12/04/2021
Cliente : ANADIR FERNANDES DE LIMA
Aream?: 103,50 Modalidade : Venda
Distribvi¢&o espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 534,90 Média Unitdrios : 497.70
Desvio Padrdo : 156,83 Desvio Padrdo : 130.85
- 30% :374.43 - 30% : 348,39
+ 30% : 695,37 + 30% : 647,01
Coeficiente de Variagdo : 29,3200 Coeficiente de Variagdo : 26,2700
GRAU DE FUNDAMENTACAO
Descrigdo GRAUIII GRAUII GRAUI 7
Carac. do imével avaliando Completa quanto atodas Completa qto aos fatores Adogdo de siluagdo 1
1 variaveis analisadas D usados no tratamento D paradigma g
Quanfidade minimade
12
dados de mercado usados D s g 3 |:| 2
Idenfificagdo dos dados Apresentagdo deinform ref atodas Apresentagdo deinform refatodas Apresentagdo inform refatodos as
3 demercado as caract dos dos dados analisados D as caractdos dos dados analisados D caractdos dados ref aos fatores @ 1
| |intervado de ajustede cada
4 |fator ep/o con] de fatores 080212 X 0.50a2,00 ] 0402250 ] 3
GRAU DE FUNDAMENTAQ;&O: 1]
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 437,70
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: -0,0400
VALOR UNTARIO (RS/m2): 477,26000 VALOR TOTAL (RS) : 47.603,87
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 407,99 INTERVALO MINIMO : 371,85
INTERVALO MAXIMO : 587,41 INTERVALO MAXIMO : 586,67

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: |
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRIC,KO : PROC. N° 000662-41.2020.8.26.0007 DATA :  12/04/2021
FATOR OFERTA/TRANSA(;,KO - 0.9
EDIFICA(;,KO VALORES DE VENDA : |IBAPE-SP - 2021 - SAOQ PAULO - 5P
OBSERVACAO:
ZIONA DE AVALIACAO
Descricdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
5,00 1,00 1,00 15,00 30,00 1.00 125,00 0,20 100,00
FATORES
FATOR iNDICE
[X] Lecdlizagdo 60,00
D Testada 5,00
D Profundidade
[] Frentes Multiplas Nao
X Area
& Topogrdfia plano
[X] Consisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS
NU End Valor H - - Variagdo | Variacdo
um. naereco Unitdrio omogenelzacao Pclradigma Avaliando
X 1| RUAALFREDO MUNHOZ ,15 774,93 440,05 0,5679 1,0006
@ 2| RUA DO ENSINO ,606 358,01 356,80 0,9966 1,0027
X 3| RUASERRA DABORBOREMA 192 495,01 495,01 1,0000 1,0019
& 5| RUAVILLA 606 441,54 486,40 1,053% 1.0021
E] 6| RUAGARCA 25 585,00 710,24 1.2141 1.0020
ADERENCIA
NiIm. Observado Calculado
1 774,93 440,05
2 358,01 356,80
3 495,01 495,01
5 461,54 486,40
6 585,00 710,24
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ELEMENTOS DA AVALIACEO

DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2021 [KUTILZADO DATA DA PESQUISA : 12/04/202]
SETOR : 248 QUADRA: 015 iNDICE DO LOCAL: 40,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIIA(;ELD
ENDERECO : RUA DO ENSING NUMERO : 404
COMP.: BAIRRO : JD. NOVAVITORIA CIDADE : SAD PAULO - SP
CEP : 08373-480 UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[X]PAVMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO [<]REDE DE ILUMIN ACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS B<]REDE DE DSTRIBUICAC DE AGUA ] TV A CABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) n: 122,50 TESTADA - (cf) m 10,50 PROF. EQUN. (Pe): 11,70
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim
TOPOGRAFIA : plono
CONSBTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAQ : Casa USO DA EDIFICACAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 180,00 M2
PADRAC CONSTR.: casa smples CONSER\-"AQ&O 1 d - entre regular e reparos simples
COEF. PADRAO: 1,056 DADE REAL: 15 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,840 CUSTO BASE (R$): 1.453.45
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :2
VALOR CALCULADO(RS): 235.454,98 VALOR ARBITRADO (RS): 100.000,00

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL D4: 1.00

DADOS DA TRANSA{;.ED
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 160.000,00 VALOR LOCACAOQ (RS): 0,00
IMOBILIARIA : CORRETOR AUTONOMD

CONTATO : SR. ARNALDO TELEFONE : (11)-99861094
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HDMOGENEIZA(;JED

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA(;EO

LOCALZAGAO Floc : 0,00 FT ADICION AL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 358,01
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICION AL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 356,80
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICION AL 03 : 0,00 VARIACAO : 0,9944
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICION AL 04 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0027
COMSKTENCIA Fe : 0,00 FT ADICION AL 05 : 0,00

AREA Ca: 0.00 FT ADICION AL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Fi: 0,00

AKEA O [$ X85 FlALILIUMNAL U U

TOPOGRAFIA Fi: 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACEO
DADQOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAD PAULO - 5P - 2021 IXJUTLEADO DATA DA PESQUISA : 12/04/2021
SETOR : 248 QUADRA : 597 INDICE DO LOCAL: 40,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADQOS DA LOCALIZA(;EAO
ENDEREGO : RUASERRADA BORBOREMA MUOMERO : 192
COMP.: BARRO : JD. NOVAVITORIA CIDADE : SAQ PAULD - SP
CEP : 05373-080 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<]REDE DE ILUMIN ACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS E<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA [Ar) e 125,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF.EQUN. [Pe): 25,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano
CONSBTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 100,00 M2

PADRAO CONSTR.: casa smples

COEF. PADRAC: 1,056 IDADE REAL: 18

anos COEF.DE DEPRECIACAQ (k):

CONSE RVA(;E.O r e - reparos simples
0.749 CUSTO BASE (RS): 1.4573.45

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 118.123,53 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

VALOR VENDA (RS): 200.000,00
PROPRIETARIO
SR. EUDER

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAOQ (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-992828865

FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES,’VARIA(;E\O

LOCALZACAO Floc : 0,00 FT ADICION AL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO - 495,01
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 435,01
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 1,0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONAL 04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,001%
CONSISTENCIA Fc : 0,00  FT ADICIONAL 05 ; 0,00

AREA Ca: 000 FT ADICIONAL 04 : 0,00

TOPOGRAFIA Fi : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA &

MUMERD DA PESQUISA : SAD PAULO - SP - 2021

SETOR : 248 QUADRA : 557 iINDICE DO LOCAL: 40,00

DADOS DA LOCALIZAGAO

DJUTLZADO DATA DA PESQUISA : 12/04/202]
CHAVE GEQOGRAFICA :

ENDERECO : RUAGARCA
COMP.:
CEFP :

BARRO : JD. NOVAVITORIAI
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 25
CIDADE : SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTAGCAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<] REDE DE GAS [X]REDE DE DSTRIBUICAOC DE AGUA  [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

[X]REDE DE ILUMIN ACAO PUBLICA

AREA (Ar) n: 120.00 TESTADA - (cf) m

ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular

TOFPOGRAFIA : em aclive de 10% até 20%

COMNSBTENCIA :

SEM CONSTRUCAO

300  PROF. EQUN. (Fe): 24,00

ESQUINA : Naeo

em regido inunddv el, que impede ou dificulta seu acesso, mas ndo atinge o prépric temenoe, situado em posigé

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAOQ:
TERRENC PRIXMO A AV. SAPOPEMBA E RODOANEL

VALOR VENDA (RS$): 78.000,00
SATELTE LTDA - ME
CORRETOR Sr. BENTO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-29197025

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALDRESNARIA(;.E.O

LOCALZACAQ Floc : 0,00 FT ADICION AL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 585,00
TESTADA Cf : 0,00  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 710,24
PROFUNDIDADE Cp : 0,00  FTADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 1,2141
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONAL 04: 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0020
CONSISTENCIA Fc 01 FT ADICIONAL 05 : 0,00

AREA Ca: -0,01 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFIA Ft: 0,11
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IV.2. VALOR DAS BENFEITORIAS:

Considerando-se, que as benfeitorias se enquadram

no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”,
procedido pelo IBAPE/SP, no item “1.2.4. CASA PADRAO ECONOMICO
- limite minimo”, com valor unitdrio do metro quadrado de area

construida, igual a:
Vu = 0,919 x Rs.N (SINDUSCON/SP)

Onde: RgN = unidade normal habitacional, 8 pavimentos,

padrdo normal.

VALOR UNITARIO: -

Conforme tabela de custos por metro quadrado de
construcao elaborada pelo Sindicato da Industria da Construcao Civil

no Estado de Sdo Paulo - SINDUSCOM, divulgada na revista

“Construcdao Mercado’, temos o seguinte calculo do valor unitdrio,

conforme segue: Vu = 0,919 x R$ 1.493,45/m?

Vu = R$ 1.372,48/m?

(um mil trezentos e oitenta e dois reais e quarenta e oito centavos)
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VALOR DA BENFEITORIA NOVA:

VBn = A x Vu

Onde:

A=177,50m?
Vu = R$ 1.372,48/m?

Substituindo e calculando, teriamos:

VBn
VBn

Il

177,50m? x R$ 1.372,48/m?
R$ 243.615,20

Il

BS: Considerando que o imdvel se encontra inacabado, necessitando
concluir as etapas de Revestimentos, acabamentos e pintura, o que
representa um percentual de 20% a 38% do custo total da obra,

aplicaremos um desconto médio de 32% no valor da benfeitoria nova.

Portanto, teremos:

VB = R$ 243.615,20 x 0,68
VB = R$ 165.658,33

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaqguimlopespericias@terra.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/04/2021 as 17:38 , sob o nimero WITA21700905414

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006662-61.2020.8.26.0007 e codigo KeEfbVYJ.



fls. 92

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

CALCULO DA DEPRECIACAO PELO CRITERIO DE ROSS [ HEIDECKE:-

O critério a ser adotado é uma adequacdo do

método “Ross [ Heidecke”, que leva em conta o obsoletismo, o tipo

de construcio e acabamento, bem como o estado de conservacio da

edificacdo, na determinacido de seu valor de venda.

O valor unitario da edificacdo avalianda, fixado em
funcdo do padrdo construtivo - mencionado anteriormente, é
multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO
ESTADO DE CONSERVACAO - Foc, para levar em conta a depreciacao,

determinado pela expressao:

FQC=R+K*(1"‘R)

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em

decimal, obtido na TABELA 1 do estudo “Valores de Edificacoes de

Imodveis Urbanos - SP”, resulta em 0,20 (20%);
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K = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na TABELA 2 do
estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos - SP (2019)”.

Obtém-se o coeficiente “K”, com o numero da
relacdo percentual entre a idade da edificacdo na época de sua
avaliacdo (L) e a vida referencial (Z) relativa ao padrdao dessa

construcdo e o estado de conservacdo da edificacdo, conforme segue:
L [I,=10/70=0,1428 (14%)

Segundo a tabela de depreciacdo fisica -
Ross/Heidecke, estando o imdvel enquadrado na REFERENCIA (f)
ESTADO DE CONSERVACAO - NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES
e IMPORTANTES, resulta em uma depreciacdo de K = 0,615, entdo

vem:

Foc = 0,20 + 0,615 x (1 - 0,20)
Foc = 0,692

VB = R$ 165.658,33 x 0,692

VB = R$ 114.635,57

(cento e quatorze mil, seiscentos e trinta e cinco reais e

cinquenta e sete centavos)

VALIDO PARA ABRIL/2021
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IV.3. VALOR TOTAL DO IMOVEL:

O valor total do imdvel sera consignado pelo
critério da composicdo, através da soma dos capitais de terreno e

benfeitoria calculados anteriormente, conforme segue:

VI = VT + VB
Onde:

VT = R$ 49.600,85
VB = R$ 114.635,57

Substituindo e calculando:

VI = R$ 49.600,85 + R$ 114.635,57
VI =R$ 114.236,41

Ou, em numeros redondos:

VI = R$ 164.000,00
(CENTO E SESSENTA E QUATRO MIL REAIS)
VALIDO PARA ABRIL/2021
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V. CONCLUSAO:-

Pelo que ficou exposto na presente avaliacdo, o
valor atual de mercado para o imével localizado na Rua Serra das
Missées n° 30, antigo n° 20, descrito nos termos dos autos da
ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA requerida por
NADIR FERNANDES DE LIMA em face de WELLINGTON PALMEIRA DE
LIMA, processo n° 0006662-61.2020.8.26.0007 em curso perante a
4% Vara Civel do Foro Regional de Itaquera - Capital - SP, corresponde

a.

VIMOVEL = R$ 164.000,00

(CENTO E SESSENTA E QUATRO MIL REAIS)

VALIDO PARA ABRIL/2021
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VI. ENCERRAMENTO:-

Consta o presente Laudo de 49 (quarenta e nove)
folhas digitalizadas de um sé lado, vindo as demais rubricadas e a

ultima, datada e assinada pelo Perito Judicial.

Em atengdo aos Provimentos n° 755/2001, Artigo 55 e n°® 797/2003, artigo 4%,
do Conselho Superior da Magistratura, este signatdrio informa, que se encontra
arquivado nesta E. Vara, 4 disposicdo das partes, seu ‘curriculum vitae”,
acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes

Provimentos.

Sédo Paulo, 16 de abril de 2021.

JOAQUIM VICENTE DE-REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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