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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 32 Vara Civel do

Foro Regional do Jabaquara — SP.

Acao Execucéo de Sentenca
Autos n°® 0004024-38.2018.8.26.0003

PAULO PALMIERI MAGRI, infra assinado,
Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho, CREA n° 060.160.117.0,
perito judicial nomeado nos Autos da Acdo de Execucdo de Sentenca |,
promovida por Gama e Souza Arquitetura e Engenharia Ltda. em face de
Cardoso & Associados Participacdes e Empreendimento s Eireli, que se
processa perante este R. Juizo e Cartorio do 3° Oficio Civel, apos diligéncias
e estudos necessarios, apresenta suas conclusbes consubstanciadas no

seguinte:

LAUDO TECNICO

Alameda Santos, n° 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 014 19-000 — Fone: (11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e -mail: pmagri@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PAULO PALMIERI MAGRI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2020 as 10:53 , sob o nimero WJAB20700526358
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| - CONSIDERACOES PRELIMINARES

1. O objetivo do presente trabalho é a avaliacdo devidamente
consubstanciada de um imével situado a Estrada Municipal Benedito Pereira
Rodrigues, n° 660 — Bairro Lagoa — municipio de Itapecerica da Serra/SP,
objeto da matricula sob n° 99.780 do 2° Oficial de Registro de Imoveis de
Itapecerica da Serra/SP e inserido na municipalidade sob n°
23434.63.13.0001.00.000.06 (vide Anexo 01 do presente laudo técnico) e
objeto da penhora de fls. 499/501 dos autos.

2. Despacho Saneador - fls. 438 dos autos.

2.1. Sendo assim, este signatario foi honrado com sua nomeacéo as fls. 438,
para producdo da prova pericial necessaria a avaliar o imével descrito na
certiddo da matricula n® 99.780 do 2° Registro de Iméveis de Itapecerica da
Serra/SP de fls. 552/556 dos autos, sendo facultado as partes indicacao de

assistentes técnicos e formulacao de quesitos.
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I I - VISTORIA

No dia 21 do més de janeiro do ano de 2.020, este
perito procedeu aos trabalhos de vistoria ao imovel objeto deste feito,
documentando-o através de fotografias obtidas na ocasido e anexadas a
este laudo, onde obtivemos todos os elementos necessarios ao desempenho

do labor que ora se apresenta.

Para o perfeito atendimento ao quanto preceitua o
artigo 466 do novo CPC as partes foram convidadas a participar da diligéncia

realizada por este perito signatario.
2.1. Localizacao:

Trata-se de um imoOvel urbano situado a Estrada
Municipal Benedito Pereira Rodrigues, n°® 660 — Bairro Lagoa — municipio de

Itapecerica da Serra/SP, no local assinalado na planta abaixo apresentada:
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2.2. Melhoramentos Publicos:

A regido possui infraestrutura desenvolvida, onde s30 |
encontrados estabelecimentos de prestacdo de servicos, |nst|tuu;oes
variadas e comércio diversificado, sendo dotado de todos os melhoramentos
pubicos tais como: iluminacdo publica, redes de &agua potavel, esgoto,
energia elétrica domiciliar, coleta de lixo, rede telefénica, pavimentacdo e

linhas de transporte coletivo nas imediacdes.
2.3. Do Imével em estudo:

2.3.1 Composicao do imovel em estudo

O terreno objeto da presente avaliagdo possui area de
39.374,63 m2 com topografia irregular O imével objeto da presente acéo -
possui duas edificacbes em alvenaria que serao adiante fotografadas e

descritas.

2.3.2 Caracteristicas

O imével esta situado em Zona de Fundo da
Macrozona Rururbana 1 do municipio de Itapecerica da Serra/SP, conforme
Lei Complementar n° 34 de 15 de junho de 2015 (vide Anexo 01 do presente

laudo técnico).

2.4. Reportagem Fotografica:
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série de fotografias durante a vistoria cujas cépias passa a descrevé-las:

Alameda Santos, n° 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 014 19-000 — Fone: (11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e -mail: pmagri@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PAULO PALMIERI MAGRI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2020 as 10:53 , sob o nimero WJAB20700526358

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004024-38.2018.8.26.0003 e c6digo B3FBESF.



'46394€9 001p02 8 £000°92'8'8T0Z 8E-1720000 0SSa20.4d 0 awlojul ‘op ojusawndogeldualajuoiuge/bd/eubipeisedyiq-snl-dsh fesa//:sdny aus 0 assaode ‘[eulblio 0 J1Jaju0d eled
8G€£92500/029V LM 0JaWwnu 0 qos * £5:0T Se 0202/€0/0T Wd ope|odolold ‘ojned oS ap OpeIs3 op BINSNC 9p [eunglL @ [4OVIN I43INTVYd ONVd Jod ajuswrenbip opeuisse ‘[euibuo op eidod 9 ojuswnoop a)s3

fls. 676

Eng® Paulo Palmieri Magri
AvaliacGes e Pericias de Engenharia
Vista da Estrada Benedito Pereira Rodrigues. O
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observador encontra-se defronte ao imoével avaliando olhando em

direcdo ao Rodoanel.

Foto n° O1:
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Foto n2: Outra vista da Estrada Municipal Benedito Pereira
Rodrigues. O observador encontra-se no mesmo local da foto anterior

olhando, desta vez, em direcao oposta.
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Foto n°03: Vista do acesso para o interior do imoével voltada para a

Estrada Municipal Benedito Pereira Rodrigues.
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Foto n° 04: Vista da fachada do imovel objeto da presente acéo.
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Foto n°08: Vista do primeiro pavimento, constatando que a casa se

encontra levantada e com chapisco.
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Eng® Paulo Palm
Vista de outro ponto da construcéo, ainda no primeiro

constatando também que a tubulacdo se encontra
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Foto n° 09
pavimento,
preparada.
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Foto n°11: Vista do segundo pavimento, possui a mesma metragem

do primeiro pavimento.
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Foto n°12: Vista de outro ponto no segundo pavimento.
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Eng® Paulo Palm
Vista de mais um cdémodo inacabado.
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Foto n°13
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Foto n°14
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Foto n°l6: Vista da sala cozinha. Suas principais caracteristicas
construtivas sao: piso cimentado, paredes revestidas em massa

corrida, pintadas em cal e forro em madeira.
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Foto n°l7: Vista de um dormitério. Suas principais caracteristicas
construtivas sao: piso cimentado, paredes revestidas em massa

grossa, sem forro e esquadrias de madeira.
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Foto n°8: Vista de mais um dormitdério. Suas principais
caracteristicas construtivas séo: piso cimentado, paredes revestidas

em massa grossa, sem forro e esquadrias de madeira.
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Foto n°19: Vista de um banheiro. Suas principais caracteristicas
construtivas sdo: piso ceramico, paredes parte azulejadas e parte

revestida em massa, pintadas em latex e forro em PVC.
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Foto n?20: Vista da cozinha. Suas principais caracteristicas
construtivas séo: piso cimentado, paredes revestidas em massa,

pintadas em latex, sem forro e esquadrias de ferro e madeira.
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Foto n21: Vista de mais um banheiro. Suas principais caracteristicas
construtivas séo: piso cimentado, paredes revestidas em massa,

pintadas em latex.
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Foto n22: Vista geral da casa do caseiro voltada para a Estrada

Benedito Pereira Rodrigues.
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Vista de uma cobertura de fibra de cimento sem valor
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comercial apreciavel.

Foto n23
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lateral, segue do fundo do imoével sentido a Estrada Municipal

Benedito Rodrigues.

Foto n24
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Foto n25: Vista da divisa do imovel em estudo com o Condominio

Chacaras da Lagoa.
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Vista da Estrada Benedito Rodrigues. O observador
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encontra-se no ponto extremo da gleba olhando em direcdo ao

Foto n%226
Rodoanel.
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Foto n° 27: Outra vista da Estrada Municipal Benedito Rodrigues. O
observador encontra-se no mesmo local da foto anterior, dessa vez

olhando em direcao oposta.
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Vista do muro de divisa entre a fabrica de blocos
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(confrontante lateral esquerdo do imoével avaliando) e a area do

Foto n?28:
requerente.
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area encon
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Foto n29: Vista do acesso para o final da area avalianda. Pequena

parcela da
caminhoes.
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Il — TITULARIEDADE DE DOMINIO

Apresentamos neste item breve resumo do documento

acostado ao presente processo e de interesse para o presente feito.

=» Documento 01:

Fonte: fls. 552/556 dos autos.
Data: 11/09/2001

Doc.: Oficial de Registro de Imoveis de Itapecerica da Serra/SP
Arquivo: - - - - - -
Matricula n® 99.780

Proprietaria: Cardoso & Associados Participacdes e Empreendimentos Ltda.

Imével: “Um terreno contendo 12 casas, depdsito, marcenaria e garagem,
situado na Estrada Municipal Benedito Pereira Rodrigues, em zona urbana,
Bairro da Lagoa, distrito, municipio e Comarca de Itapecerica da Serra, que
assim se descreve: Tem inicio no ponto 01, localizado a margem direita da
Estrada Municipal Benedito Pereira Rodrigues (sentido cidade — bairro),
situado a 97,00 ms de uma estrada particular, cujo entroncamento situa-se a
595,00 ms da margem direita da Estrada de Itapecerica da Serra (sentido

Itapecerica Santo Amaro [...]".”

Obs: Trata-se da matricula onde se insere o imével objeto da presente acao.

Alameda Santos, n° 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 014 19-000 — Fone: (11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e -mail: pmagri@uol.com.br
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IV — AVALIACAO

1. Critérios:

O presente trabalho de avaliagdo obedece como
diretrizes gerais, as técnicas e recomendacfes da ABNT (Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas) e do IBAPE-SP Instituto Brasileiro de

AvaliacOes e Pericias de Engenharia.

2. Nivel de Rigor:

O nivel de rigor de uma avaliagcéo esta condicionado a
abrangéncia da pesquisa, a confiabilidade e a adequacdo dos dados
coletados, a qualidade do tratamento aplicado ao processo avaliatério, ao
menor grau de subjetividade emprestado pelo avaliador em sua
manifestacéo, sendo esses aspectos definidos nos detalhamentos nos itens
7.4, 7.5 e 7.6 da norma para engenharia de avaliagcdes. Neste trabalho
avaliatorio serdo desenvolvidas metodologias adequadas de acordo com as
diretrizes impostas pela “Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos”, sendo

a mesma classificada como “Avaliacdo de Nivel de Rigor Normal”.
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3. Metodologia:

Para a avaliacao do terreno adotou-se as “Normas
para Avaliacdo de Imoveis Urbanos”, elaborada pelo Instituto Brasileiro de
Avaliacbes e Pericias de Engenharia - IBAPE com vigéncia a partir de
13/11/2011. Tais Normas foram adequadas para as condi¢cOes e peculiares

da Capital e Grande Sao Paulo.

Buscando aferir o valor unitario basico de terreno, este
signatario diligenciou nas imobilidrias da regido coletando opinides,
elementos de comparacao dentro da mesma regiao geoecondémica do imovel
avaliando e setores vizinhos, estando os mesmos inseridos no Anexo 02 do

presente laudo.

Levado a efeito um primeiro célculo depreendeu-se
gue o melhor ajuste (revelado pelo menor coeficiente de variacao da

amostra) se da quando considerados apenas o fator “topografia”.

Esses elementos foram tratados e homogeneizados
consoante as recomendacdes das normas, concluindo-se pelo valor unitario
de R$ 204,22/m? (vide Anexo 03), adotando-se para o imével avaliando o
procedimento da 22 zona, segundo a norma para Avaliacdo de Imdveis
Urbanos — 2011.

Registra-se ainda que no método comparativo de
dados de mercado, os elementos comparativos devem ser comparaveis aos
da unidade em estudo, levando-se a efeito entre outros fatores o

aproveitamento da area.
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Sendo assim, no tocante a variedade de é&reas
existentes, fica a critério de o avaliador proceder a homogeneizacéo de tais
elementos comparativos empregando fatores de glebas.

Tais fatores foram extraidos da tabela constate do
decreto municipal n°® 9.788, de 30/12/1971 do municipio de Sao Paulo, vide

Anexo 04, sendo que ao final resultaram como n&o homogeneizantes.

4. Avaliacéo

4.1 Imével: Estrada Municipal Benedito Pereira Rodr  igues, n° 660

4.1.1 Equacéo basica que determina valor terreno:

Valor do Terreno = At * gm

At = areatotaldoterreno ......c.ccoccovveevennan.. 39.374,63 m2
gm = valor Unitario b&SICO ........c..ccceevevreee. R$ 204,22/m?
a = testada efetivadoimoével .......c..c.......... 48,72 m

Portanto, a equacdo basica que determinara o valor de
terreno em numeros redondos sera de:
Valor Terreno = At * gm
VT =39.374,63 m* " R$ 204,22/m’

Em numeros redondos:
Valor Total do Terreno
VT = R$ 8.041.085,00
(Oito milhGes, quarenta e um mil e oitenta e cinco reais),

Base Fevereiro de 2.020.
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4.1.2. Avaliacao das Construcoes:

O valor das construcfes existentes sera determinado
através do estudo “Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos - 2006",
elaborado pelo IBAPE/SP.
4.1.2.1. Das Benfeitorias Existentes

Da vistoria realizada ao local verificou-se a existéncia

das seguintes benfeitorias:

- Benfeitoria 1: Edificacdo em alvenaria (inacabada) — FOTO N° 07

- Benfeitoria 2: Casa do caseiro — FOTO N° 15

A éarea de construcdo foi extraida com base no
levantamento realizado por este signatario, quando da diligéncia realizada ao

local, tendo-se obtido o seguinte valor:

* A= 278,00 m2

* A= 195,00 m2

* devido as caracteristicas construtivas pertencente a essa edificacao, leva-

nos a classifica-la, como do tipo "Residéncia_de Padrdo Simples” (limite

inferior entre 0,912 e 1,200 de RgN) para a construcédo 1 e "Residéncia de

Padrdo Econdmico” (limite médio da classificagcdo entre 0,672 e 0,900 de

RgN) para a construcao 2.
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* sera adotado o limite minimo da faixa de sua classificacdo, em funcdo do
estado de conservacéo, ou seja, 0,912 de RgN para a construcdo 1 e o limite
meédio para a construcdo 2, ou seja, 0,786 de RgN. E o valor a ser
considerado do RgN publicado pela revista “A Constru¢cao” da Editora PINI,

base Janeiro de 2.020 (ultimo indice publicado até esta data) perfaz um valor

de R$1.437,58/m"-

* para o célculo da depreciacdo da construcdo, sera empregado o Método
Ross-Heidecke, que combina as consideracfes da idade da edificacédo com o

estado de conservacéao, através das seguintes formulas:

ROSS: A=1(x + x2)
2 n n2
HEIDECKE=A+(1-A)xC
Sendo:
x = ldade da edificacdo no momento de avaliacao
n = vida util
C = coeficiente de depreciacao
O coeficiente de depreciacdo D € obtido da transformacéao dos fatores K da

tabela de Ross-Heidecke, considerando a seguinte formula:

Ic = Idade cronolégica = 10 anos para a Benfeitoria 1 e 25

anos para a Benfeitoria 2
Vu = Vida util = 70 anos

Cf = Condicbes fisicas:

Benfeitoria 1: f (entre reparos simples e importantes)
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Benfeitoria 2: e (necessitando de reparos simples)

Portanto,

Foc;,=R+Kx (1-R) =0,2 + 0,613 x (1-0,2) = 0,690

Tendo em vista que grande parte dos acabamentos da construcdo, néo
foram realizados adotar-se-a um fator da ordem de 20% para considerar tal

fato.
Foc, =0,690 x 0,20 = 0,138

Foc,=0,138

Foc, =R + K x (1-R) = 0,2 + 0,619 x (1-0,20) = 0,695

Foc, = 0,695

Assim temos,
BENFEITORIA 1

Ac, = 27800m’
Kd, = 0,150
Vuc, = R$1.437,58/m°* 0,912

Ve, = R$1.311,07/m° *278.00 m" * 0,138

Em numeros redondos:
VC =R$ 50.300,00
(cinquenta mil e trezentos reais),

Base Fevereiro de 2.020
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BENFEITORIA 2

Ac, = 19500m’
Kd, = 0752
Vuc; = R$ 1.437,58/m>* 0,786

Ve, = R$1.129,94/m”* 195,00 m’ * 0,696

Em ndameros redondos:
VC = R$ 153.355,00
(Cento e cinquenta e trés mil e trezentos e cinquenta e cinco reais),

Base Fevereiro de 2.020

4.2. Valor Total do Imovel:

Portanto, o valor total do Imodvel, resulta do somatério

aritmético dos capitais; “terreno + construcdes”, ou seja:

Valor dO tEITeN0 .........uvviiviiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeee e R$ 8.041.085,00
valor da benfeitoria 1 ..........cccceeeviiiiiiiiniiiiiiee e R$ 50.300,00
valor da benfeitoria 2 ..........cccccociiiiiiiiiiiiiiiee R$ 153.355,00
SOMATORIO. e, R$ 8.246.740,00

Valor do imével (terreno + construcdes)

Valor total = R$ 8.246.740,00

(Oito milhdes, duzentos e quarenta e seis mil, sete  centos e quarenta
reais),

Base Fevereiro de 2.020.
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V — CONCLUSAO

1. O valor do imével situado a Estrada Municipal Benedito
Pereira Rodrigues, n° 660 — Bairro Lagoa — municipio de Itapecerica da

Serra/SP — neste municipio de Sdo Paulo/SP, alcanca o valor de:

Imével situado a Estrada Municipal Benedito Pereira Rodrigues, n°

660 — Bairro Lagoa — municipio de Itapecerica da Se  rra/SP

Valor do imoével a Vista = R$ 8.246.740,00

(Oito milhdes, duzentos e quarenta e seis mil e set  ecentos e

gquarenta reais);

Base Fevereiro/2.020

VI — QUESITOS

1) DAAUTORA - FLS. 586 DOS AUTOS

1.1) Qual é o valor de mercado para o imovel em tes tilha?

Resposta: Consoantes calculos insitos no item IV — Avaliagdo o valor do
imovel objeto da presente acdo € de R$ 8.246.740,00 (Oito milhdes,
duzentos e quarenta e seis mil, setecentos e quarenta reais), para a data

base de Fevereiro de 2.020.
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VIl - ENCERRAMENTO

O presente laudo técnico € constituido de 44
(Quarenta e quatro) folhas de papel timbrado, digitadas somente no anverso,

todas rubricadas e esta ultima devidamente assinada.

O Signatéario agradece a honrosa nomeacao e coloca-

se a disposicéo desse R. Juizo para o que se julgar necessario.

Sé&o Paulo, 09 de marco de 2.020.

Eng.° Paulo Palmieri Magri

Crea n.° 060.160117.0
Membro Titular do IBAPE/SP
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