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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 5% Vara Civel do
Foro Regional de Santo Amaro - SP.

Acao de Execucao de Titulo Extrajudicial
Autos n® 1031478-47.2016.8.26.0002

PAULO PALMIERI MAGRI, infraassinado,
Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho, CREA n° 060.160.117.0,

perito judicial nomeado nos Autos de Execucao de Titulo Extrajudicial

]

e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/03/2018 as 18:39 , sob o numero WSTA18700975567

promovida por Sdo Marcos Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e outroz

AG

em face de Ednalva Barbosa de Cerqueira e outros que se processa=

ER

perante este R. Juizo e Cartério do 5° Oficio Civel, apés diligéncias e=

PAL

estudos necessarios, apresenta suas conclusdes consubstanciadas noo

seguinte:

LAUDO TECNICO

-

A

\
Alameda Santos, n° 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 - Fone: (11) 31428797 - Cel: 9982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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1. O

| - CONSIDERACOES PRELIMINARES

objetivo do presente trabalho € a avaliacdo devidamente

consubstanciada do imoével situado a Rua Morais Navarro, n° 237 — Socorro

— municipio de Sao Paulo/SP e inscrito na municipalidade sob n°
093.058.0023-8 (vide Anexo 1)

2. Despacho Saneador - fls. 211 dos autos.

2.1. Sendo assim, este signatario foi honrado com sua nomeacgao as fls. 193

dos autos, para produgdo da prova pericial, sendo facultado as partes

indicacdo de assistentes técnicos e formulagao de quesitos.

Il - VISTORIA

A vistoria foi realizada apdés as partes terem sido

convidadas a participar da diligéncia, sendo certo que no dia e hora

aprazados nenhuma das partes compareceu para nos acompanhar na

diligéncia que foi realizada.

2.1. Localizagao:

Trata-se de um imovel situado a Rua Morais Navarro,

n° 237 — Socorro — municipio de Sdo Paulo/SP, no local assinalado na planta

a seguir apresentada.

"~ Alameda Santos, i 455, ¢}, 1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (11) 31428797 — Cel: 9982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br

ULO PALMIERI MAGRI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/03/2018 as 18:39 , sob o numero WSTA18700975567
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2.2. Melhoramentos Publicos:

A regido possui infraestrutura desenvolvida, onde séo
encontrados estabelecimentos de prestacdo de servigos, instituicoes
variadas e comércio diversificado, sendo dotado de todos os melhoramentos
pubicos tais como: iluminagédo publica, redes de agua potavel, esgoto,
energia elétrica domiciliar, coleta de lixo, rede telefonica, pavimentacao com

guias, sarjetas e linhas de transporte coletivo nas imediagées.

2.3. Zoneamento:

O imovel esta situado em Zona de Média Densidade —
SA — Subprefeitura de Santo Amaro, neste municipio de Séo Paulo/SP

conforme Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacado do Solo sob n° 16.402/2016

(vide Anexo 2).

Alameda Santos, n 455, c).1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (11) 3142-8797 — Cel: 99825747 — e-mall: pmagri@uol.com.br
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2.3. Do imovel em estudo:

2.3.1 Composic¢ao do imovel situado a Rua Morais Navarro, n° 2237
Trata-se de um imovel com area de 216,00 m? - duzentos e ¢
dezesseis metros quadrados (vide matricula 148.453 - fls. 187/187)
contendo uma edificacao térrea erigida em alvenaria com area construida de
150,00 m? (cento e cinquenta metros quadrados) devidamente ilustrada no

presente item.

2.4. Reportagem Fotografica:

tado de Sao Paulo, protocolado em 07/03/2018 as 18:39 , sob o numero WSTA18700975567
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de fotografias durante a vistoria cujas copias passa a descrevé-las.

3

e Tribunal de Justica

N&o nos foi possivel adentrar ao imoével em lide tendo e

I\B\GRI

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1031478-47.2016.8.26.0002 e codigo 56A9CDB.

vista que o locatéario que o ocupava nao nos permitiu o ingresso. Entretant
a classificacdo para a avaliagao foi feita com base nos acabamento

externos da mesma e informacgdes fornecidas pelo locatario.
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Alameda Santos, n° 455, ¢j.1408, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (11) 3142-8797 — Cel: 9982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br

Foto n° 01: Vista da Rua Morais Navarro. O observador encontra-
se defronte ao imével sob n® 237 olhando em direcao a Rua

Augusto Ferreira de Morais.
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Eng® Paulo Palm

02: OQutra vista da Rua Morais Navarro. O observador

Alameda Santos, n° 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (11) 3142-8797 — Cel: 8982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br

encontra-se no mesmo local da foto anterior dessa vez olhando em

diregcao oposta.

Foto n°
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Il - AVALIAGCAO

1. Critérios:

O presente trabalho de avaliacdo obedece como
diretrizes gerais, as técnicas e recomendagbes da ABNT (Associagao
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 avaliagdo esta condicionado a
abrangéncia da pesquisa, a confiabilidade e a adequagdo dos dados
coletados, a qualidade do tratamento aplicado ao processo avaliatério, ao
menor grau de subjetividade emprestado pelo avaliador em sua
manifestacdo, sendo esses aspectos definidos nos detalhamentos nos itens
7.4, 7.5 e 7.6 da norma para engenharia de avaliagbes. Neste trabalho
avaliatério serdao desenvolvidas metodologias adequadas de acordo com as
diretrizes impostas pela “Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos”, sendo

a mesma classificada como “Avaliacéo de Nivel de Rigor Normal”.

Alameda Santos, n° 455, cj.1406, S. Paulo, Cep: 01418-000 — Fone: (11) 3142-8797 — Cel: 9982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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3. Metodologia:

Para a avaliagao do terreno adotou-se as “Normas o
para Avaliagdo de Imoveis Urbanos”, elaborada pelo Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia - IBAPE em 01/02/2011. Tais Normas
foram adequadas para as condigdes e peculiares da Capital e Grande Séo

Paulo.

Buscando aferir o valor unitario basico de terreno, este
signatario diligenciou nas imobiliarias da regido coletando opinides, ele-
mentos de comparagao dentro da mesma regiao geoeconémica do imovel
avaliando e setores vizinhos, estando os mesmos inseridos no Anexo 3 do

presente laudo.

Levado a efeito um primeiro calculo depreendeu-se
gque o melhor ajuste (revelado pelo menor coeficiente de variagdo da

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

Esses elementos foram tratados e homogeneizados
consoante as recomendagdes das normas, concluindo-se pelo valor unitario

de R$ 1.468,73/m’ (vide Anexo 4), adotando-se para o imével avaliando o

procedimento da 2% zona, segundo a norma para Avaliacao de Imodveis
Urbanos - 2005, considerando-se terrenos com 10,00 metros de frente,

profundidade entre 25,00 e 40,00 metros.

Alameda Santos, n® 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (11) 3142-8797 — Cel: 9982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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4. Avaliacao.

Para atender as caracteristicas peculiares de cada
imével sera apresentado a avaliagdo individual do imével situado a Rua
Morais Navarro, n® 237, a saber:

4.1 Imével: Rua Morais Navarro, n° 237.

4.1.1 Equacdo basica que determina valor terreno:

Valor Terreno = At*gm

At = areatotaldoterreno ...............cocoeee. 216,00 m-
gm = valor unitario baSiCO ............cccceeurunnne. R$ 1.467,88/m?
a = testada efetivadoimovel ..................... 9,00 m

Tendo em vista o calculo preconizado pelas

normas da IBAPE, ter-se-a:

Portanto, a equacdo basica que determinara o valor de

terreno em numeros redondos sera de:

Valor Terreno = At *gm
VT = 216,00 m* * R$ 1.467,88/m’

Em numeros redondos:

Valor Total do Terreno
VT=R$ 317.060,00

(Trezentos e dezessete mil e sessenta reais), base marco de 2018.

Alameda Santos, n° 455, cj.14086, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (11) 31428797 — Cel: 9982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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4.1.2. Avaliagao das Construgoes:

O valor das construcdes existentes sera determinado
através do estudo da comissdo de peritos nomeada pelo provimento
nomeada pela portaria n° 02/07 dos MM. Juizes de Direito das Varas da

0002 e cédigo 56A9CDB.

Fazenda Publica, trabalho este revisto para o més de Julho de 2.007, aceito g5
na generalidade dos trabalhos avaliatérios e previstos previstos no trabalho
da Comissao de Peritos nomeada pela portaria 02/14.

A area de construcao foi obtida com base na vistoria
realizada no local bem como com base na documentagdo acostada aos
autos (vide Matricula n® 148.543 — 11° Cartério de Registro de Imodveis de
Sao Paulo/SP - vide fls. 187/188 dos autos e Certidao de Dados Cadastrais
do Imével — vide Anexo 1 do presente laudo técnico), tendo-se obtido o

seguinte valor:

* Benfeitoria 1: A.= 150,00 m?.

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

nos a classifica-la como do tipo “Casa de Padrdo Simples” (limite de
classificacéo entre 0,912 e 1,200 de RgN).

* sera adotado o limite médio das faixas de sua classificagcdo, em funcao do
estado de conservacéo, ou seja; 1,056 de RgN. E o valor a ser considerado
do RgN publicado através da “A Construgao” da Editora PINI, base dezembro

de 2017 (ultimo indice publicado até esta data) perfaz um valor de

R$1.334.45/m -

Alameda Santos, n° 455, cj.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (11) 3142-8797 — Cel: 9982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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* para o calculo da depreciagcao da construcdo, sera empregado o Método
Ross-Heidecke, que combina as consideragbes da idade da edificagcdo com o

estado de conservacao, através das seguintes férmulas:

ROSS: A=1(x +x2)
2''n n2

HEIDECKE=A+(1-A).C

Sendo:

x = ldade da edificagdo no momento de avaliagao

n = vida util

C = coeficiente de depreciagao

O coeficiente de depreciagdo D é obtido da transformacao dos fatores K da

tabela de Ross-Heidecke, considerando a seguinte férmula:

lc = ldade cronolégica = 45 anos
Vu = Vida util = 70 anos

Cf = Condicdes fisicas = e (necessitando de reparos simples)

Portanto,
Foc=R+Kx(1-R)=0,1+ 0,434 x (1-0,1) = 0,547

Assim temos,

BENFEITORIA:
Ac; = 150,00 m’
Kd1 = 0,547

Vuc, = R$ 1.334,45/m" * 1,056
Ve, = R$1.409,18/m’ * 150,00m” * 0,547

Alameda Santos, n° 455, cj. 1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (11) 3142-8797 — Cel: 9882-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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Em ndameros redondos:
VC=R$ 115.625,00
(Cento e quinze mil e seiscentos e vinte e cinco reais),

base margo de 2018.

4.1.3. Valor Total do Imodvel:

Portanto, o valor total do Imdvel, resulta do somatério

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

Valor dOLBITONO .......oceverrermmmenisssassasansionss R$ 317.060,00
valor da benfeitoria .............cocoeeveiiieenn.. R$ 115.625.00
SOMATORIO. .o R$ 432.685,00

Valor do imdvel (terreno + construgdes)
Valor total = R$ 432.685,00
(Quatrocentos e trinta e dois mil, seiscentos e oitenta e cinco reais),

base marcgo de 2018.

Alameda Santos, n° 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (11) 31428797 — Cel: 9982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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IV - CONCLUSOES
1. O valor do imovel, localizado na Rua Morais Navarro, n°

237 — Socorro — municipio de Sao Paulo, alcanga o valor de comercializagao

(valor de mercado) de:

valor doterreno .........oooeeveiiiiiiiiiieiieen. R$ 317.060,00
valorda benfeitoria ...........cccccereenieenrennsns R$ 115.625.,00
SOMATORIO e, R$ 432.685,00

Rua Morais Navarro, n° 237 - Socorro — municipio de Sao
Paulo/SP

Valor do imovel a Vista = R$ 432.685,00

(Quatrocentos e trinta e dois mil e seiscentos e oitenta e cinco

reais), base marco/2018.

Alameda Santos, n° 455, cj. 1408, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (11) 3142-8797 — Cel: 99826747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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V - ENCERRAMENTO

O presente laudo técnico € constituido de 16
(dezesseis) folhas de papel timbrado, digitadas somente no anverso, todas

rubricadas e esta ultima devidamente assinada.

O Signatario agradece a honrosa nomeacao e coloca-

se a disposi¢éo desse R. Juizo para o que se julgar necessario.

Sao Paulo, 06 de margo de 2018.

r"/
Eng. o Paulo Palmlen Magri

Crea n.® 060.160117.0
Membro Titular do IBAPE/SP
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