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EXCELENTiSSIMA SRA. DRA. JUizZA DE DIREITO DA 3. VARA CIVEL,
FORUM REGIONAL IV - LAPA, COMARCA DE SAO PAULO

Processo n.? 0000745-31.2024.8.26.0004
Cumprimento de sentenca - Alienacao Judicial

Rodolfo Cesar Mato Amorim, infra-assinado, engenheiro civil e de producgao
mecanico, perito judicial honrosamente nomeado nos autos da acéo supra,
requerida por LUCINEIA APARECIDA DESTRO E OUTRO em face de
ESPOLIO DE IRANI AMENDOLA BELTRAO, tendo procedido aos estudos
e diligéncias que se fizeram necessarios, vem mui respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia para proceder a entrega do

LAUDO PERICIAL

Termos em que,

P. Deferimento.

Sao Paulo, 14 de outubro de 2024

J-%// '
ROKK) sar/Mato/ Amorim

Perito Judicial

Engenheiro Civil

Engenheiro de Produgé&o Mecénico
CREA-SP 0685084457

Associado ao IBAPE
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ENGENHEIRO CIVIL E DE PRODUGCAO MECANICO

VALOR JUSTO
AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHA

~

CREA — SP N.® 0685084457

RODOLFO CESAR MATO AMORIM
E-mail. rodolfo@valorjusto.eng.br
1
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RELATORIO
DE
AVALIACAO DE IMOVEL

RODOLFO C. M. AMORIM
ENGENHEIRO - CREA N° 0685084457 - IBAPE-SP
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Localizagdo: Rua Ramo de Rumos, 36
Lapa de Baixo, S&do Paulo Capital

Data: 14 de outubro de 2024
CONTEUDO
| Valor do IMOAVEL ... 3
I [ (o o [F o= Lo RSP USRRRRR 3
Il Objetivo @ Procedimentos ... 3
[V Descricdo do IMOVEl ......coiieiiieieieeeeee e 3
RV V= 1= Vo= o SRR 8
VI CONCIUSAOD ..uniiieeeeeeee e e e e e e e e eeeaaaa 13

VIl Pressupostos, Ressalvas, Fatores Limitantes e Encerramento .... 13

Anexo:

1) Pesquisa de Valores, Planilhas de Calculos e
Homogeneizagéo
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| — Valor do Imoével

Valor de Venda
Referéncia outubro de 2024:

R$ 800.000,00
Oitocentos mil reais

Il - Introducao

O presente relatorio tem por finalidade o atendimento a determinacao judicial de
avaliacdo do Valor de Venda de um imdével do tipo sobrado residencial, situado a
Rua Ramo de Rumos, 36, Lapa de Baixo, Sao Paulo - SP.

lll - Objetivo e Procedimentos

O objetivo do presente laudo é:
- Determinacéao do Valor de Venda de um imovel.

Para cumprir 0 escopo acima, foram realizados, resumidamente, os seguintes
procedimentos:

Vistoria ao imovel, areas externas;

Ampla pesquisa na regiao para identificagdo de imoéveis em negociacao;
Identificagdo de imobiliarias atuantes nas imediacdes;

Visita a sitios de internet de imobiliarias e prefeitura;

Estudo das tipologias e estado de conservacao dos elementos comparativos
de mercado para aplicar os ajustes necessarios no processo avaliatorio;
Estudo do mercado imobiliario local;

Realizacdo dos célculos avaliatérios conforme normativa vigente;
Preparacao das planilhas, compilacdo de dados e apresentacao clara dos
procedimentos realizados;

9) Elaboracao do Laudo pericial.

gL =

2Jde

IV — Descricao do Imovel
IV.1 - Documentacéao

O imovel encontra-se inscrito como contribuinte n.2 099.051.0012-1 na Prefeitura
Municipal de S&o Paulo.
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V.2 - Zoneamento do imével

Segundo apurado no sitio de internet da Prefeitura de Sao Paulo, o imo6vel esta sob
0 zoneamento ZM - Zonas Mistas, as quais sdo destinadas a convivéncia dos usos
residenciais e nao residenciais, podendo estar em areas urbanas ZM, ambientais
ZMa ou em areas de interesse social urbanas ZMIS e ambientais ZMISa.
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Mapa do zoneamento do GeoSampa

Permissoes:
w PREFEITURADE 7™ GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
SAOPAULO e Mapa
CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON
IR RAMO DE RUMOS,36 SQL: 099.051.0012-1
ZONEAMENTO
Sigla Descrigdo Perimetro Legislagao

ZM ZONA MISTA 0000 L 16402/2016

PA PERIMETRO DE QUALIFICAGCAQ AMBIENTAL 0001 L 16402/2016

MA MEM SUBSETOR ARCO TIETE 0009 L 16050/2014

PARAMETROS DE OCUPAGAO - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016
Descrigao Valor
ZONA DE USO (a) ZM
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0,30
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 2
TAXA DE OCUPACAD MAXIMA - para lotes até 500 m? 0,85
TAXA DE OCUPAGAO MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m? 0,70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) 28
RECUQ MINIMO - FRENTE (i) 5
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m MA
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m 30)
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m?) NA
4
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IV.3 - Localizacao
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O imobvel avaliando tem frente para a Rua Ramo de Rumos na quadra completada
pela Rua William Speers, Rua Cantiga do Desencontro e Rua Manequinho.

Encontra-se proximo a linha de trem da CPTM e a pavimentagéo é asfaltica.

A Lapa de Baixo é parte do bairro da Lapa na zona oeste da cidade de S&o Paulo.

“No inicio século XX o centro da Lapa se tornou industrial através da construgcéo da
Estrada de Ferro Sdo Paulo Railway. Esta ferrovia corta a regiao longitudinalmente
e a Lapa de Baixo situa-se ao norte da mesma. Devido a proximidade com a zona
industrial da Lapa, o bairro foi o local escolhido para fixar residéncia pelos
funcionarios das fabricas lapeanas.

A partir dos anos 1950, com a construgcdo da Marginal Tieté o bairro ganha
caracteristicas industriais, impulsionado pela logistica local. Atualmente abriga
diversos galpdes, resquicios do periodo industrial, possui também a sede da TV
Cultura e da Fundacédo Padre Anchieta e os Estudios Mauricio de Sousa.” (fonte:
http.//pt.wikipedia.org)

As vias proximas sao asfaltadas e dotadas dos principais melhoramentos publicos:
guias de sarjeta, iluminacao publica, redes de agua, gas canalizado, esgoto, luz,
telefone e televisédo a cabo.

A regiao é ocupada principalmente por prédios residenciais, galpdes industriais e
comerciais, residéncias unifamiliares (casas térreas e assobradadas) de padréo
econdmico e simples, além de restaurantes e comercio local.

Pela Norma do IBAPE/SP, o bairro é classificado como “1.2 Zona Residencial
Horizontal Popular”, com frente de referéncia de 5 metros, profundidade minima de
15 metros e maxima de 30 metros. Lotes com areas entre 100 e 400 m2.
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IV.4 — Vistoria

A tentativa de vistoria ao imével foi realizada em 23 de setembro de 2024, conforme
peticdo juntada aos Autos. No local, foi acionada a campainha sem qualquer
resposta.

IV.5 — Terreno

O terreno tem formato regular, com 5,50 m de frente e fundo, profundidade de ambos
os lados de 22,0 m encerrando area de 121,0 m2. A topografia é plana e o solo tem
consisténcia seca.

IV.6 — Sobrado residencial

Vista aérea (Google)

Trata-se de uma casa assobradada de 2 andares construida na década de 70.

A edificacao possui area construida total de 159,0 m? segunda dados da Prefeitura
e classificada como “casa simples” segundo estudo do IBAPE/SP.

A conservacao do imével foi estimada como a classificada de “e — Necessitando de
reparos simples” pelo critério de Heidecke.
IV.7 — Plantas do imével

As partes ndo apresentaram as plantas solicitadas na peticdo do agendamento da
diligéncia.
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Vista da fachada
Vista da garagem

RODOLFO C. M. AMORIM
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IV.8 - Fotografias
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V — Avaliacao
V.1 — Critérios e Normas

Os critérios gerais empregados na Engenharia de Avaliacbes baseiam-se nas
Normas Técnicas e Publicagdes elaboradas pela Associacado Brasileira de Normas
Técnicas — ABNT e pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
— IBAPE. Em avaliagdes judiciais pode ser usada ainda a Norma para Avaliacao de
Imoveis nas Varas da Fazenda Publica da Capital (CAJUFA).

Esta analise foi conduzida pelas diretrizes da Norma da ABNT nimero NBR 14653
- Avaliacédo de Bens, parte 1 — Procedimentos Gerais e parte 2 — Imdveis Urbanos.
Também seguiu os principios preconizados na Norma para Avaliacdes de Imoveis
Urbanos IBAPE/SP:2011.

V.2 — Metodologias Adotadas

Segundo a Norma ABNT NBR 14653 - Parte 1: Procedimentos Gerais, item 8.1.1:

“A metodologia aplicavel é fungéo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacao e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacbes
colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido
nesta parte da NBR 14653, bem como nas demais partes que compbe a NBR 14653,
com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que
suportem racionalmente o convencimento do valor.”

Tendo em vista a natureza do imével em avaliacao, o objetivo do trabalho e o estudo
do mercado imobilidrio local, entendemos que a melhor metodologia para sua
avaliacao seja o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que segundo a
“‘Norma para Avaliacao de Imoveis Urbanos IBAPESP — 20117, item 9.2 é:

“Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo de
encontrar a tendéncia de formagéo de seus pregos”.

No caso esta pesquisa € homogeneizada, visando corrigir fatores tais como,
diferentes grandezas de areas, pavimentos e seus valores, localizagdo, padrao
construtivo e conservacao. Com o valor unitario médio, determinamos o VALOR
JUSTO DE MERCADO do imével avaliando, cuja definicao € a seguinte.

“O prego mais alto, em termos de dinheiro, que um bem ou uma propriedade
alcancaria em um mercado aberto e competitivo, sob todas as condi¢cées
necessarias a uma venda justa, na qual o comprador e o vendedor
procederiam de forma prudente, com todos os conhecimentos indispensaveis
e assumindo que o pre¢o ndo seria afetado por estimulos indevidos.”

Para a comparacao lancaremos mao dos coeficientes tabelados por tipologia
construtiva do estudo Valores de Edificacbes de Imoveis Urbanos - Sdo Paulo
realizado pelo IBAPE-SP.

Para a determinagao da depreciagao técnica, adotamos o critério de Ross-Heidecke,
o qual relaciona a idade das edificagdes e seu estado de conservacao, em funcao
da vida util adotada.
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TABELAS DE FATORES DE ADEQUAGCAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE
CONSERVACAO FOC

5.1- O critério a sequir especificado € uma adequagcdo do método Ross/Heidecke
que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construgcdo e acabamento, bem como o
estado de conservacdo da edificacdo, na determinacdo de seu valor de venda.

5.2- O valor unitario da edificagdo avalianda, fixado em fungéo do padréo construtivo,
& multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO
DE CONSERVACAO - FOC, para levar em conta a depreciacao.

5.3- O fator FOC é determinado pela expressao:
FOC =R + K *(1-R), onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal, obtido na
TABELAT1.
K = coeficiente de Ross/Heideck, encontrado na TABELA 2.

5.4- A vida referencial e o valor residual (R), estimados para os padrées
especificados neste estudo, sgo:

Idade Referencial - Valor Residual
Saipa S ir (anas) - R{%)
1.1 - Padrao Ristico 5 0%
1.BARRACO
1.2 - Padrao Simples 10 0
2.1 - Padrao Rustico 60 20%
2.2 - Padrao Proletario 60 2000
2.3 - Padrao Econdmico 7o 20%
2.4 - Padrao 5imples 70 20%0
2.CASA
2.5 - Padrao Médio 70 20%
2.6 - Padrac Superior 7a 20%%
2.7 - Padrao Fino 1] 0%
2.8 - Padrao Luxo ] 20%

5.5- Obtém-se o coeficiente “K”, na TABELA 2, mediante dupla entrada:

- na linha, entra-se com o numero da relacao percentual entre a idade da edificacao
na época de sua avaliagdo — le — e a vida referencial — Ir — relativa ao padrdo dessa
construgao.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservacdo da
edificacdo, fixado segundo as faixas especificadas no QUADRO 1.

5.6 - A idade da edificacao na época de sua avaliacdo - le — é aquela estimada em
razao do obsoletismo da construgcdo avalianda, quando devera ser ponderada: a
arquitetura, a funcionalidade e as caracteristicas dos materiais empregados nos
revestimentos.

5.7- A idade da edificacdo na época de sua avaliagcao - le — ndo pode ser superior a
sua idade real e o estado de conservacao, alerta-se, nao deve ser considerado na
sua fixac&o.

5.8- O estado de conservacdo deve ser fixado em razdo das constatacbes em
vistoria que devera observar o estado aparente em que se encontram: sistema
estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus
revestimentos; pesando 0s seus custos para recuperagao total.

5.9- O estado de conservacdo da edificacdo deve ser classificado segundo a
graduacgéo que consta do QUADRO 1 que segue:
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TABELA 2

5.6- A TABELA 2, com os valores tabulados para o coeficiente "K', é:

VALOR JUSTO

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHAFI'

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec
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Depreciagdo
Ref. Estado da Edificagdo (%) Caracteristicas
Edifica¢cdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.
Edifica¢gdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
B Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
v entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
C Regular 2,52 R
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
ciais localizadas e/ou pintura externa e interna
cagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
Entre regular e
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
D necessitando de 8,09
X recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
reparos simples . 2
superficiais e pintura externa e interna.
Edifica¢do cujo estado geral possa ser recuperado com
2 intura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas
Necessitando de P e - Pre e 2
E 18,10 superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
reparos simples : .
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.
Edificacado cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacdo e/ou recuperagdo localizada do sistema
Necessitando de estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
F reparos simples a 33,20 restauradas mediante a revisdo e com substitui¢do eventual
importantes de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizacdo ou substituicdo de telhas de cobertura
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substitui¢do de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
Necessitando de s AR
G : 52,60 estrutural. As instalacdes hidrdulicas e elétricas possam ser
reparos importantes i
restauradas mediante substituicdo de pegas aparentes. A
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessaria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabilizagdo ou no telhado.
Edifica¢do cujo estado geral com estabilizagdo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substitui¢do da
Necessitando de =
. regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
H reparos importantes a 75,20 : 9 2
> g Substituicdo das instalagbes hidraulicas e elétricas
edificacdo sem valor 2
Substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes
Substituigdo da impermeabilizagdo ou do telhado.
| Edificacdo sem valor 100,00 | Edificacio em estado de ruina
wlo|lo|mx| - L R e e B e B = = B L e B e - = B e A e B = el R T A B B © ololo|lo|lala|lo|x|e z
A A R B R R e b e e e S e e A S e e e e e = ke e e g|g|3|2(8|8 (5|88
o|o|o|ao o o|o|o(o|o|o|c|o|o|o|o|o|o|o|o|c|o|C|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|(o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|e|e
C R B B S S B i b e A e e B R e S L e e B e B R R B R A R e kS
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V.5 - Anélise da pesquisa

Para a determinacao do valor de venda, realizamos pesquisa de mercado na regiao
do imével avaliando. Os iméveis em oferta ou vendas efetivadas recentemente,
pesquisados na mesma regido ou em locais de mesma situacdo geo-sdcio-
econdmica, encontram-se descritos e analisados no anexo n° 1. Com o fim de
homogeneiza-los foi aplicado o seguinte tratamento:

a) Reducéao de oferta: foi feita a reducdo das ofertas para compensar a
eventual superestimativa dos ofertantes. O fator oferta adotado é de 10%,
conforme Normas do IBAPE e CAJUFA.

b) Tratamento por fatores: ajustes dos valores devido a diferengas na
localizacdo (Indice Fiscal da Prefeitura de Sao Paulo), area, padrao
construtivo e estado de conservagéo entre comparativos e avaliando.

- A influéncia do local é calculada através da relagdo entre os indices Fiscais
(IF) atribuidos na Planta Genérica de Valores pela Prefeitura de Sdo Paulo
para a rua do elemento comparativo e do imoével em avaliagéo.

Obs.: O fator local sera aplicado apenas sobre a cota parte estimada para os
terrenos (80%) e os fatores padrao e estado apenas para a cota parte das
edificacoes (20%).

Fator Local = (IFe/IFa)

- A influéncia do padréao construtivo é levada em conta através da relagao
entre o indice do padrao do comparativo e o indice do padrdao do avaliando.
Estes indices referem-se ao estudo Valores de Edificagdes de Imdveis
Urbanos S&o Paulo, publicado pelo IBAPE.

Fator Padrdo = (Indice Padrdo Comparativo / indice Padrdo Avaliando)

- A influéncia da conservacéao e idade sera calculada pela relacao entre os
Fatores de adequacéo ao Obsoletismo e ao estado de Conservacao (FOC)
calculados pela metodologia de Ross- Heidecke para comparativo e
avaliando.

Fator Estado = (Fator do Comparativo / Fator do Avaliando)

V.6 — Mercado Imobiliario

Segundo as informacdes coletadas no site do CRECI-SP em sua ampla pesquisa,
ultima publicada, o mercado apresenta as seguintes perspectivas.

O primeiro semestre de 2024 trouxe bons resultados ao mercado imobiliario paulista.
Segundo pesquisa elaborada pelo Conselho Regional de Corretores de Imdveis de
Sao Paulo (CRECISP), em junho, as locacbes de casas e apartamentos residenciais
usados aumentaram 11,36% na comparagdo com maio.
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Essa é a 42 vez neste ano que o volume de novos contratos de aluguel aumenta, o
que se reflete no acumulado positivo de 24,22% registrado pelo CRECISP. E embora
as vendas tenham apresentado um resultado negativo em junho (-17,29%), ao longo
do semestre elas também acumularam alta, crescendo 20,77% em seis meses.

O estudo do Conselho foi feito com 735 imobiliarias em todo o Estado e mostra,
ainda, os dados separados em 4 regibes. Com relagdo ao aluguel, houve
crescimento na Capital (+38,10%); e no Interior (+5,52%). Ficou menor o nimero de
novas locagées no Litoral (-20,19%); e na Grande SP (-6,34%) — que inclui as
cidades de Santo André, Sao Bernardo do Campo, Sao Caetano do Sul, Diadema,
Guarulhos e Osasco.

A Pesquisa registrou, também, que, em junho, as vendas s6 cresceram no Litoral
(+15,69%), apresentando queda na Capital (-6,72%); no Interior (-47,64%) e na
Grande SP (-9,61%).

De acordo com o presidente do CRECISP, José Augusto Viana Neto, o levantamento
da entidade traz com exatiddo o momento do mercado. “Tenho viajado por diversas
cidades paulistas, conversado com o0s corretores dessas regioes, e percebo que
essas oscilagées sdo comuns. No entanto, também é visivel que o setor tem vigor
suficiente para crescer, até pela importancia que tem na economia do Pais.”

Se somados, 0s negdcios feitos por meio de crédito imobiliario concedido por bancos
privados e pela CAIXA representaram 51,66% das transagées realizadas em junho.
Esse indice supera com folga os 45,58% registrados pelas vendas a vista de casas
e apartamentos. As demais formas de pagamento encontradas pela Pesquisa
CRECISP foram o parcelamento diretamente pelos donos dos imdveis (1,93%) e as
negociagdes por meio de consorcio (0,83%).

Os descontos concedidos pelos proprietarios para o fechamento dos negdcios
diminuiram em junho na comparagdo com maio. Para imdveis localizados em
regiées nobres, eles cairam 5,82%; nas periferias, a reducao ficou em 19,92% e no
centro das cidades pesquisadas, houve queda de 32,66% em relacdo ao percentual
adotado em maio.

A faixa de valores de vendas dos imdveis mais procurada pelos compradores ficou
em até R$ 600 mil, com 66,85% das transacoes.

V.7 - Valor do imovel

O valor de venda do imével é:

V = R$ 800.000,00

V.8. Especificacdo da Avaliacédo

Este trabalho enquadra-se no Grau Il de Fundamentagédo e Grau Ill de Preciséo,
segundo as Normas da ABNT e IBAPE/SP vigentes.
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VI - Conclusao

Este Perito Judicial conclui que o valor de venda do imdvel analisado neste trabalho
é de R$ 800.000,00 (oitocentos mil reais), valor referente a outubro de 2024.

VIl - Pressupostos, Ressalvas, Fatores Limitantes e Encerramento

Considerou-se, como premissa para efeito desta avaliacdo, o bem livre de hipotecas,
arrestos, penhores, gravames, usufrutos, passivos ambientais ou outros 6nus que
prejudiqguem seu bom uso ou comercializagao.

Para fins de célculo, foi utilizada a area documental de terreno e da construgao.

Esclarecemos ainda que nao possuimos qualquer vinculo com a Autores ou Réus
da Acado, nao tendo nenhum interesse atual ou futuro na propriedade ou bem
avaliado nesta andlise. A remuneragdo deste jurisperito ndo foi condicionada a
conclusao de valor contida neste Relatério.

Vai o presente Laudo digitalizado em 20 folhas, todas timbradas, sendo esta ultima
datada e assinada, incluindo os anexos n.° 1, ficando a disposi¢cao para qualquer
esclarecimento que se fizer necessario.

Sao Paulo, 14 de outubro de 2024

Wil

Rodolfo Cesar J
Engenheiro civil e de produgéo
CREA N° 0685084457
Associado ao IBAPE- SP
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ANEXO N° 1
PESQUISA DE VALORES, PLANILHAS DE CALCULOS

VALOR JUSTO
AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHA

E HOMOGENEIZACAO
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AMOSTRA N°: 001 AMOSTRA: A VENDA
DADOS DA AMOSTRA:
Enderego: : Rua Reldgio de Sol, 112
Cidade: : Séo Paulo Estado: : SP
Area do terreno: 77,00 i m2
Testada Principal: 3,70 :m Consisténdia do Solo: | Seca
Profundidade Equiv.: 20,81 im Hivel da Rua: : Mo nivel da rua
Qnt. Frentes: uma frente Topografia: | Plano
Indice Fiscal: 3573
Descricéio Sumaria: [Sobrado germinado com 3 dormitorios sendo 1 suite, 2 banheiros e 1 vaga de garagem
Area Construida Equl: 120,00 m2 Estado de Conservacdo: | Entre novo e regular
Idade Aparente: 50: anos Tipo de Construcdo: | Residencial - casa - padrde simples max
Prego Informado do Imével: |  750.000,00; RS Data Base: | setembro-24
Telefone: | 96173-6120 Fonte de Informacgdo: | Arthur - Tosta Imoveis
Melhoramentos Piiblicos:
Luz domiciliar Telefone Coleta de Lixo Esgoto
Luz pdblica Agua potavel Guias e sarjetas
FOTOGRAFIAS:
! —_———
AMOSTRA N°: 002 AMOSTRA: _ VENDIDO
DADOS DA AMOSTRA:
Endereco: : Rua Cantiga de Desencontro, 71
Cidade: | Sdo Faulo Estado: | SP
Area do terreno: 109,00 | m?
Testada Principal: 537 :m Consisténcia do Solo: | Seca
Profundidade Equiv.: 20,30 im Hivel da Rua: : Mo nivel da rua
Qnt. Frentes: uma frente Topografia: | Plano
Indice Fiscal: 3596
Descricéio Sumaria: [Sobrado germinado com 2 dormitorios, 2 banheiros e 1 vaga de garagem
Area Construida Equl: 120,00: m2 Estado de Conservacdo: | Entre regular e reparos simples
Idade Aparente: 50; anos Tipo de Construgdo: | Residencial - casa - padrdo simples
Preco Informado do Imével: | 680.000,00 RS Data Base: | setembro-24
Telefone: | 96173-6129 Fonte de Informacdo: | Arthur - Tosta Imoveis
Melhoramentos Piiblicos:
Luz domiciliar Telefone 1196173 Coleta de Lixo Esgoto
Luz pdblica Agua potavel Guias e sarjetas
FOTOGRAFIAS:
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AMOSTRA N°: 003 AMOSTRA: A VENDA
DADOS DA AMOSTRA:
Endereco: : Rua Ramo de Rumos, 106
Cidade: ;| S&o Paulo Estado: | SP
Area do terreno: 100,00 | m2
Testada Principal: 537 :m Consisténcia do Solo: | Seca
Profundidade Equiv.: 20,30 i m Nivel da Rua: | Mo nivel da rua
Qnt. Frentes: uma frente Topografia: | Plano
Indice Fiscalk 3556
Descricio Sumaria: ;Sobrado germinado, com 2 dormitorios, 2 banheiros e 1 vaga de garagem
Area Construida Totak: 114,00 m2 Estado de Conservacdo: | Entre novo & regular
Idade Aparente: 50! anos Tipo de Construcdo: | Residencial - casa - padrdo simples max
Prego Informado do Imovel: 780.000,00. RS Data Base: setemnbro-24
Telefone: | 99774-3016 Fonte de Informacao: | Luzia - Ramos Imoveis

Melhoramentos Piiblicos:

Luz domiciliar Telefone Coleta de Lixo Esgoto
Luz publica Agua potavel Guias e sarjetas
FOTOGRAFIAS:
I
AMOSTRA N°: 004 AMOSTRA: A VENDA
DADOS DA AMOSTRA:
Endereco: | Rua Sinfonia Branca, 34
Cidade: ;| Sdo Paulo Estado: | SP
Area do terreno: 110,00 | m2
Testada Principak 523 im Consisténcia do Solo: | Seca
Profundidade Equiv.: 21,03 im Nivel da Rua: Mo nivel da rua
Qnt. Frentes: uma frente Topografia: | Plano
Indice Fiscal: 3562
Descricao Sumaria: ;Sobrado germinado com 3 dormitorios sendo 1 suite, 2 banheiros e 2 vagas de garagem.
Area Construida Equl: 140,00 m2 Estado de Conservagdo: | Reparos simples
Idade Aparente: 50; anos Tipo de Construgado: | Residencial - casa - padrdo simples
Prego Informado do Imdvel: | 749.990,00! RS Data Base: setembro-24
Telefone: | 99153-4079 Fonte de Informagdo: | Luiz - Shopping Imoveis

Melhoramentos Piiblicos:
Luz domidliar Telefone Coleta de Lixo Esgoto
Luz publica Agua potavel Guias e sarjetas
FOTOGRAFIAS:
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AMOSTRA HO: 005 AMOSTRA: A VENDA
DADOS DA AMOSTRA:
Endereco: | Rua Willian Speers, 448
Cidade: | S&o Paulo Estado: | SP
Area do terreno: 76,00 | m2
Testada Principal: 370 im Consisténcia do Solo: | Seca
Profundidade Equiv.: 20,54 i m Nivel da Rua: | Mo nivel da rua
Qnt. Frentes: duas frentes Topografia: | Plano
Indice Fiscal: 3593
Descricdo Sumaria: {Sobrado germinado com 2 dormitorios, 2 banheiros e 1 vaga de garagem
Area Construida Eqvl: 115,00; m2 Estado de Conservacdo: | Reparos simples a importantes
Idade Aparente: 50: anos Tipo de Construcao: | Residencial - casa - padrédo simples
Prego Informado do Imdvel: | ﬁ3|].l]l]l],l]l]§ RS Data Base: setembro-24
Telefone: | 99774-3016 Fonte de Informacdo: | Luzia - Ramos Imoveis
Melhoramentos Piblicos:
Luz domidiliar Telefone Coleta de Lixo Esgoto
Luz publica Agua potével Guias e sarjetas
FOTOGRAFIAS:
L
AMOSTRA N°: D06 AMOSTRA: A VENDA
DADOS DA AMOSTRA:
Endereco: | Rua Willian Speers, 366
Cidade: : Sdo Faulo Estado: | 5P
Area do terreno: 76,00 | m2
Testada Principal: 3,70 i m Consisténcia do Solo: | Seca
Profundidade Equiv.: 20,54 i m Nivel da Rua: | No nivel da rua
Qnt. Frentes: duas frentes Topografia: | Plano
Indice Fiscal: 3564
Descricdo Sumaria: (Sobrado germinado com 2 dormitorios, 2 banheiros e 1 vaga de garagem
Area Construida Eqvi: 145,00: m2 Estado de Conservacdo: | Reparos simples
Idade Aparente: 50: anos Tipo de Construcdo: | Residencial - casa - padrdo simples
Preco Informado do Imdvel: 700.000,00; RS Data Base: setembro-24
Telefone: | 09774-3016 Fonte de Informacdo: | Luzia - Ramos Imoveis
Melhoramentos Piiblicos:
Luz domidliar Telefone Coleta de Lixo Esgoto
Luz publica Agua potével Guias e sarjetas
FOTOGRAFIAS:
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AMOSTRA NO: 007 AMOSTRA: A VENDA
DADOS DA AMOSTRA:
Endereco: | Travessa Emilia Alba, 32
Cidade: : Sdo Paulo Estado: SP
Area do terreno: 83,00 | m2
Testada Principal: 4,00 im Consisténcia do Solo: | Seca
Profundidade Equiv.: 20,75 i m Nivel da Rua: : Mo nivel da rua
Qnt. Frentes: uma frente Topografia: : Plano
Indice Fiscal: 3585
Descricdo Sumaria: (Sobrado germinado com 2 dormitorios, 2 banheiros e 1 vaga de garagem
Area Construida Eqvl: 148,00; m2 Estado de Conservacdo: | Reparos simples
Idade Aparente: 50 anos Tipo de Construcao: : Residencial - casa - padréo simples
Preco Informado do Imével: | 600.000,00] RS Data Base: ! setembro-24
Telefone: | 99306-8985 Fonte de Informacéo: | Cilene - Lopes Imoveis
Melhoramentos Piblicos:
Luz domiciliar Telefone Coleta de Lixo Esgoto
Luz piblica Agua potével Guias e sarjetas
FOTOGRAFIAS:
I
]
|
L
AMOSTRA N°: 008 AMOSTRA: A VENDA
o
DADOS DA AMOSTRA:
Endereco: | Travessa Emilia Alba, 82
Cidade: | S&o Faulo Estado: SP
Area do terreno: 82,00 | m2
Testada Principal: 4,00 i m Consisténcia do Solo: | Seca
Profundidade Equiv.: 20,50 i m Nivel da Rua: { Mo nivel da rua
Qnt. Frentes: uma frente Topografia: : Plano
Indice Fiscal: 3585
Descricdo Sumaria: (Sobrado Germinado com 2 dormitorios, dependencia de empregada, 2 banheiros e 1 vaga de garagem
Area Construida Eqvl: 99,00; m?2 Estado de Conservacdo: | Entre regular e reparos simples
Idade Aparente: 50i anos Tipo de Conskrucdo: : Residencial - casa - padrdo simples
Preco Informado do Imével: | 470.000,00; RS Data Base: | setembro-24
Telefone: | 99306-8985 Fonte de Informagio: | Jodo Bueno - Selecio Imoveis
Melhoramentos Piiblicos:
Luz domiciliar Telefone Coleta de Lixo Esgoto
Luz piblica Agua potdvel Guias e sarjetas
FOTOGRAFIAS:
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AMOSTRA H°: 009 AMOSTRA: A VENDA
DADOS DA AMOSTRA:
Endereco: | Travessa Daniel Agreste, 33
Cidade: | Sio Paulo Estado: | SP
Area do terreno: 82,00 | m?
Testada Principal: 4,20 i m Consisténcia do Solo: | Seca
Profundidade Equiv.: 19,52 i m Nivel da Rua: : Mo nivel da rua
Qnt. Frentes: uma frente Topografia: | Plano
Indice Fiscal: 3503
Descricdo Sumaria: Sobrado germinado com 3 dormitorios, 2 banheiros e 2 vagas de garagem
Area Construida Total: 124,00: m2 Estado de Conservacao: | Entre regular e reparos simples
Idade Aparente: 50 anos Tipo de Construcdo: ;| Residencial - casa - padrdo simples
Preco Informado do Imdvel: | 57D.I]I]I},I]I]§ RS Data Base: setembro-24
Telefone: | 91706-1907 Fonte de Informacdo: | Alfredo - Esposo da Proprietaria
Melhoramentos Puiblicos:
Luz domiciliar Telefone Coleta de Lixo Esgoto
Luz piblica Agua potével Guias e sarjetas
FOTOGRAFIAS:

19
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LF. = 3556 ldade = 50
Area de Terreno= 121,00 estado e
Area Equivalente de Construcio= 159,00
Padrdo da Construcio= Simples
Coeficiente do Padrio = 1,500
Fator de Obsolescéncia = 0,46
EL ENDEREGO AREA AREA IF PADRAD IDADE OFERTA PREGCO
TERRENO CONST. | INDICE FISCAL DEPRECIA';AO OFERTA OFERTADO
1|Rua Reldgio de Sol, 112 77,00 120,00 3573 1,740 0,512 S 0s 750.000,00
2|Rua Cantiga de Desencontro, 71 109,00 120,00 3506 1,500 0,488 N 1 680.000,00
3|Rua Ramo de Rumos, 106 108,00 114,00 3556 1,740 0,512 S 09 780.000,00
4|Rua Sinfonia Branca, 34 110,00 140,00 3362 1,500 0,455 S 0s 749.990,00
5|Rua Willian Speers, 448 75,00 115,00 3593 1,500 0,408 S 03 630.000,00
6|Rua Wilian Speers, 366 75,00 145,00 3564 1,500 0,455 S 08 700.000,00
T|Travessa Emilia Alba, 32 83,00 148,00 3585 1,500 0,455 S 0s 600.000,00
8| Travessa Emilia Alba, 82 82,00 99,00 3585 1,500 0,488 S 09 470.000,00;
9| Travessa Daniel Agreste, 33 82,00 124,00 3593 1,500 0,488 S 09 570.000,00
FTr
A F C (Fator (Fator VALOR Amostra
FRAEBENGEIR Ee o EAEE] =l Construcio) JRIE Transposic, HOMOGENEIZADO Saneada
Terreno) -
o)
unitario &
x Area
[Fp. $Fd. % area [avaliando | Fteonsty Prego [com desigio o vad
Fator Oferta (0,9) Fator Padrio | Depreciagio VTN YTV [avslianda]]? [FpiFdi | Junitirios| “Caonste Ft|  Ofertaz F Tr (Fator d.esca' 2 t‘-“s
Area [comparativa]] Area Eerr i Hker Transposigia) \SpIEpantes
[comparati
wao]
1 RS 675.000,00 1,740 0,512 0,20 0,80 1,02 1,56 1,45 RS 981.870,68 1 981.870,68
2 RS 580.000,00 1,500 0,428 0,20 0,80 1,24 1,10 1,13 RS 7656.666,16 1 765.556,16
3 RS 702.000,00 1,740 0,512 0,20 0,80 1,07 1,11 1,10 RS 773.775,04 1 T73.775,04
4 RS 574.591,00 1,500 0,458 0,20 0,80 1,14 1,10 1,11 RS 746.310,92 1 745.310,92
5 RS 567.000,00 1,500 0,408 0,20 0,80 1,55 1,58 1,57 RS 889.975,54 1 889.975,54
[ RS §30.000,00 1,500 0,455 0,20 0,80 1,10 1,59 1,49 RS 938.78540 1 938.785,40
7 RS 540.000,00 1,500 0,455 0,20 0,80 1,07 1,45 1,37 RS 740.715,68 1 740.715,68
8 RS 423.000,00 1,500 0,488 0,20 0,80 1,50 1,45 147 RS 622.270,04 1 §22.270,04
9 RS 513.000,00 1,500 0,488 0,20 0,80 1,20 1,45 141 RS 722.286,81 1 722.285,81
Média Aritmética = RS 797.949,59 9 7.181.54528
limite inferior (-30%) = RS 558.564,71
limite superior (+30%) = RS 1.037.334,46
VALOR DO IMOVEL =  R$ 800.000,00
OP = 98.734,35
Lim Min = RS 751.240,16
Intervalo de Confianca
Lim. Max = RS 848.759,84

WLAP24702879081

umero

11:44 , sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/10/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000745-31.2024.8.26.0004 e codigo pStZaCNP.



fls. 367

EXCELENTISSIMA SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 3.2 VARA CIVEL,
FORO REGIONAL IV - LAPA, COMARCA DE SAO PAULO

Processo n.° 0000745-31.2024.8.26.0004

Rodolfo Cesar Mato Amorim, infra-assinado, engenheiro civil, perito judicial
honrosamente nomeado nos autos do CUMPRIMENTO DE SENTENCA
supra, requerida por Lucinéia Aparecida Destro e Outro contra Espdlio
de Irani Améndola Beltrao, tendo procedido aos estudos que se fizeram
necessarios, vem mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia
para proceder a entrega do

LAUDO JUDICIAL COMPLEMENTAR

Termos em que,

P. Deferimento.

Sao Paulo, 21 de outubro de 2025

Perito Judicial
Engenheiro Civil
CREA-SP 0685084457
Associado ao IBAPE

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/10/2025 as 09:46 , sob o nimero WLAP25702547926

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000745-31.2024.8.26.0004 e codigo cWI96yab.
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RODOLFO C. M. AMORIM VALOR JUSTO
ENGENHEIRO - CREA N° 0685084457 - IBAPE-SP AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARiA

1.1 Objetivo e Fases do Trabalho Pericial

Este laudo complementar tem como objetivo apurar os custos de benfeitorias em
imovel objeto de A¢do Judicial.

Os itens abaixo detalhados puderam ser observados em vistoria realizada ao
imoével, realizada no dia 15/10/2025, diligéncia agendada por peti¢do juntada aos
Autos e acompanhada pela interessada Sra. Diva C. da Silva, pelo Sr. Eduardo
Paulo Pereira Lima e pelo Dr. Eduardo Lacerda.

O imovel objeto da pericia localiza-se a Rua Ramo de Rumos, 36, Lapa de Baixo,
Sé&o Paulo Capital.

O presente trabalho foi dividido em trés diferentes fases, conforme descrigao a
sequir:

Fase 1: Estudo dos Autos para entendimento das alegacdes.
Fase 2: Vistoria ao imovel.
Fase 3: Elaboracédo do Laudo Pericial, com as estimativas de custos.

1.2 Pericia

A construgao em estudo é uma casa assobradada de dois pavimentos. O térreo é
dividido em garagem, hall, sala de estar/jantar, banheiro, cozinha, quintal e
dormitério. O piso superior divide-se em trés dormitérios e banheiros.

As reformas nas benfeitorias foram realizadas durante os anos de 2017, 2018 e
2019. Nao houve acréscimo de area construida, mas substituicdo de
acabamentos e telhado.

A seguir apresenta-se a relagdo das obras executadas sob a responsabilidade da
atual ocupante do imoével, Sra. Diva C. da Silva, quem arcou com todos os
custos.

1) Substituicdo do piso ceramico da garagem e quintal,

2) Substituicdo do carpete da sala, dormitério no térreo e hall por piso
ceramico;

3) Troca da porta de madeira da sala para quintal;

4) Troca de janela do piso superior;

5) Reparos em fissuras na laje de cobertura de 2 ambientes;

6) Substituigdo completa do telhado de fibrocimento do segundo piso, com
troca da estrutura de madeira contaminada por cupins e telhas;

7) Substituicdo completa do telhado de cobertura do restante da casa, com
troca da estrutura de madeira contaminada por cupins e telhas ceramicas;

8) Substituicdo dos armarios da cozinha e dormitorios;

9) Substituicdo da instalagcao elétrica.

Apresentamos fotografias da reforma realizada.

ocumento é copia do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/10/2025 as 09:46 , sob o nimero WLAP25702
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RODOLFO C. M. AMORIM VALOR JUSTO
ENGENHEIRO - CREA N° 0685084457 - IBAPE-SP AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARiA

1.3 Orgamento

Para calcular os custos das benfeitorias indicadas, realizamos vistoria e
medi¢cdes no local, pesquisamos pre¢os de materiais e mao-de-obra, utilizando a
Tabela de Custos de Manutengao e Reformas disponibilizado pela Editora PINI,
especializada em Construcao Civil e sites de internet.

Para adequar os valores a realidade da reforma em analise, adotamos 20% a
titulo de BDI pelo fato de numa reforma deste montante, ndo se alcangam os
mesmos ganhos de produtividade de grandes obras. Os calculos consideraram o
pagamento das Leis Sociais, atendendo a todos os requisitos legais, apesar de
em situagbes similares, usualmente contratarem-se servigos de profissionais
informais.

Valor

LOCAL ESPECIFICAGAO DO SERVIGO unitario - e
(R$/unid)

GARAGEM, QUINTAL |Demolicéo de piso ceramico 69,35 2.748,04

Remogao de revestimento de piso de carpete

SALAS E QUARTO taxtil 9,89 549,81

Piso ceramico esmaltado 30 x 30 cm assentado
com argamassa pré-fabricada de cimento colante 133,64 6.799,11
- com mé&o de obra empreitada

GARAGEM, QUINTAL
E QUARTO

Porcelanato polido 60 x 60 cm assentado com
SALAS argamassa pré-fabricada de cimento colante - 403,01 17.863,47
com méo de obra empreitada

GARAGEM, SALAS, |Rodapé ceramico assentado com argamassa pré-

QUINTAL E QUARTO _|fabricada de cimento colante altura 8 cm 64.01 401657

Remogéo de esquadria de madeira, inclusive

SALA E QUARTO batente

79,29 410,74

QUARTO Janela de madeira 1,20 x 1,20 m, duas folhas,

com veneziana, batente, guamigéo e ferragem 372707 3.121.07

Porta de madeira e vidro extemna, duas folhas,

SALA com batente, guamicé&o e ferragem

6.118,26 6.118,26

Reparo estrutural em fissuras por injegéo de

QUARTOS resina base epoxl em fissuras come=0,3 a 1 mm

393,94 787,88

Tela soldada para prevengéo de trincas em
QUARTOS alvenaria/estrutura, largura 7,5 cm

24,81 49,61

Cobertura com telha de fibrocimento, perfil

COZINHA ondulado, # 4 mm, altura 24 mm, inclinacéo 27%

3767 414,32

Cobertura com telha ceramica tipo francesa,

CASA inlinacéio 35%

102,06 8.572,87

COZINHA Armétrios de cozinha 1.736,99 3.473,98

BANHEIROS Armérios de banheiros 503,99 1.007,98

QUARTOS Amnérios quartos 1.960,19 5.880,56

GERAL Instalagdes elétricas 10.100,00

GERAL Limpeza geral da edificagéo 500,00 1.000,00

GERAL Aluguel de eagamba de entulho 490,00 980,00

74.500,07
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Croqui elaborado para calculo de areas reformadas.

SALAS CILIMTAL DORMITEAIS

GARAGEM

1o M za 3

HALL

14 Conclusao

Concluimos que as reformas e benfeitorias realizadas no imével tém um custo
atual de R$ 74.500,00 (setenta e quatro mil, quinhentos reais) em valores de
hoje, ou seja, outubro de 2025.

Os valores foram orgcados considerando-se a utilizacdo de profissionais e/ou

empresas que cumprem com suas responsabilidades, ou seja, emitam notas
fiscais e fornecam garantias pelos prazos legais de seus servigos e materiais.
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2. Encerramento

Vai o presente laudo digitalizado em 15 folhas, ficando a disposicdo para
qualquer esclarecimento que se fizer necessario.

Sao Paulo, 21 de outubro de 2025

Ll

Rodolfo C. M./Amofim
Perito Judicial

Eng. Civil

CREA-SP N° 0685084457
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