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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 4* Vara Civel do Forum da comarca de Barueri.

Autos do Processo n° 0004889-89.2020.8.26.0068
Exequente: BANCO DO BRASIL S/A.

JOSE ROBERTO BANDOUK, arquiteto, CAU A97436-6, perito
judicial, nomeado e compromissado nos autos da agdo de
CUMPRIMENTO DE SENTENCA - CONTRATOS BANCARIOS
sendo exequente BANCO DO BRASIL S/A e executado PHOENIX
PACK DISTRIBUICAO E MANUSEIO LTD E OUTROS, tendo
realizado as diligéncias e averiguacOes necessarias, vem apresentar a Vossa
Exceléncia os resultados de seu trabalho consubstanciados no seguinte:

LAUDO

Sao Paulo, 18 de fevereiro de 2023.

ASSINATURA DIGITAL

JOSE ROBERTO BANDOUK
Arquiteto-Perito Judicial
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LAUDO

PRELIMINARES

Refere-se o presente parecer técnico a acdo de
CUMPRIMENTO DE SENTENCA - CONTRATOS
BANCARIOS sendo exequente BANCO DO BRASIL S/A e
executado PHOENIX PACK DISTRIBUICAO E MANUSEIO
LTD E OUTROS.

Segundo descreve a peticdo inicial de fls. 01/05, a
exequente tornou-se credora da executada na quantia de R$
275.799,36, conforme dados atualizados e apresentados na inicial
e anexos dos autos.

Nao efetuado o pagamento, requer o autor entdo, que
seja o requerido intimado a saldar a divida com os acréscimos
legais, sob pena de penhora do imével pertencente a0 mesmo,
imovel este objeto desta pericia, o imovel localizado Rua
Horténcia Albuquerque Orlandino, n° 556, no Parque Pinheiros de
Tabodo da Serra, Sdo Paulo (objeto da Matricula n° 841 do CRI
de Taboao da Serra).

Portanto, procedida a penhora, nomeado perito
judicial a fl. 168, assumiu o signatidrio o compromisso geral em
Cartorio de bem e fielmente, sem dolo nem malicia, apresentar
seu parecer sobre a lide focalizada (avaliagdo do referido bem), e
que hora submete a apreciacdo do E. JULGADOR, conforme
segue:
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VISTORIA

Apo6s o estudo acurado da matéria, procedeu o
signatdrio a vistoria do imovel no dia 10 de fevereiro de 2023
quando entdo buscou observar sua situacdo, dimensionamento,
caracteristicas aparentes, benfeitorias existentes e demais detalhes
de interesse a mais completa e perfeita conceituagao de seu valor.

Vale lembrar que a vistoria no imovel se deu com
vistas pelos imoveis vizinhos. Um dos vizinhos passou para este
signatirio o numero de telefone da senhora Célia Aparecida
Savedra de Almeida Rocha. Quando do contato e informada sobre
a necessidade da avaliacdo do imovel, a mesma desconversou e
desligou o telefone, ndo mais atendendo as chamadas.

Exceléncia, este signatario, dado o acesso e as vistas
do imo6vel avaliando, pelo imével vizinho, vem informar que foi
possivel avaliar as pequenas construgdes existentes no imoével.
Dados disponibilizados pela municipalidade de Taboao da Serra
ratificaram o conteudo verificado no local, como a drea
construida, medidas e a area de terreno. Ass1m dita a NBR14563-2:

7.3.5.2 Imposslhl!ldade de vlstona _

Quando nde {or possivel o acesse do avaliador ao mtenor do imével, o motivo deve ser justificade no

laude da avaliagao. Neste ¢aso, e comum acordo com o contratants; a vistorla interna pode ser pres-

cindida € a avaliagBo porie prosseguir com base nos elsmentos qué for possfvel chter ou fornecidos

pelo contratante, tais como: -

a) descrigdo interna; i

b} nccasoce apartamentos, escritbrios econ]unlos habitacionals, a vistoria externa de éreas comuns,
a vistoria de outras unidades do mesmo edificio’e Informagoes da respectiva administragéo;

¢) nocaso de unidades isoladas, a vistoria externa.

As consideragdes hipotéticas sobre o imdvel, que configuram a situagio parad;gma devem astar cla-
ramente expiiciiadas no laudo de avaliagio.

Também fizeram parte da vistoria:

-visitas ao entorno da area para cadastramento e
levantamento de imoéveis semelhantes;

-consultas a imobilidrias e corretores de imoveis
para obten¢ao de elementos comparativos;

-consultas junto ao Instituto Brasileiro de Avaliacoes
e Pericias de Engenharia para obtencdo de indices e critérios
atualizados de avaliacao.

rua Pio XI, n° 1632, apto. 51, Alto da Lapa, SP/SP CEP 05468-150
& 2495-8859 99242-3655 e-mail: jpbandouk @terra.com.br

Este docufignto & copia do original, assinado digitalmente por JOSE ROBERTO BANDOUK e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/02/2023 as 18:44 , sob o nimero WBRE23700284837

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004889-89.2020.8.26.0068 e codigo 12D78770.



fls. 233

José Roberto Bandouk
Arquiteto CAU A97436-6

LOCALIZACAO

O imovel avaliando, vem representado por um
terreno e suas benfeitorias, localizado na Rua Horténcia
Albuquerque Orlandino, n° 556, Parque Pinheiros, Tabodo da
Serra, SP.
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Fragmento do Google Mapas com destaque para o endereco do imével avaliando.
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REGISTRO DE IMOVEIS

Conforme fl. 123/129 dos autos, o imoével tem
registro no CRI de Tabodo da Serra sob a Matricula n° 841.
Conforme R.06, o imodvel encontra-se titulado em nome de
SANDRA SAVEDRA DE ALMEIDA MOURA E S/M
SAMUEL ROSA DE MOURA; DENILSON SAVEDRA DE
ALMEIDA VIEIRA E S/M LUCIANE SAVEDRA DE
ALMEIDA VIEIRA, E OUTROS. No referido titulo também
constam Indisponibilidades e Penhoras.

A REGIAO

O 1imovel avaliando encontra-se localizado no
Parque Pinheiros, regido norte da cidade, proximo da Rodovia
Regis Bittencourt e ao Shopping Tabodo. Apesar de notarmos
alguns imoéveis com perfil de uso residencial nas vias mais
importantes, a predominincia de uso caracteriza-se por
estabelecimentos comercias dos mais diversos tipos. Ja nas vias
secunddrias, o uso € predominantemente residencial

DADOS CADASTRAIS DA MUNICIPALIDADE

Este signatdrio, apds alguns contatos com o
departamento de cadastros da Municipalidade de Tabodo da Serra,
solicitou e foi atendido com presteza e atencdo, recebendo
instrugdes para o melhor uso do portal da municipalidade, onde
pode ter acesso a planta genérica de valores, dados e imagens do
plano diretor, das plantas de zoneamento, etc.

O imovel estd cadastrado na Municipalidade de
Tabodo da Serra sob o n° 36.23263.64.02.0321.00.000.3 do
loteamento “Parque Pinheiros”. A seguir, cOpias parciais dos
documentos obtidos pelo signatdrio junto ao site da
municipalidade de Tabodo da Serra.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE TABOAO DA SERRA
SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA

DEPARTAMENTO DE CADASTRO IMOBILIARIO

Nro. :5657/2023

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Inscricdo cadastral: 362326364020321000003
Proprietario: SANDRA SAVEDRA DE ALMEIDA MOURA/OUTROS
Compromissario:

Endereco: HORTENCIA ALBUQUERQUE ORLANDINO 00556 PQ PINHEIROS Cep : 06767-000

Logradouro 2:

Quadra: 000021 Lote: 11 Loteamento: PQ PINHEIROS
Area do terreno: 282,00 Area construida: 110,78

Valor Venal do terreno: 205.000,71

Valor Venal da construgao: 118.447,74

Valor Venal do Excesso: 24.605,29

Valor Venal total: 348.053,74

O Departamento de Cadastro Imobiliario certifica que a unidade imobiliaria acima
identificada foi langada para o Imposto Predial e Territorial Urbano referente ao exercicio de
2023 pelo valor venal acima indicado.

Fica ressalvado, entretanto, o direito que cabe ao Departamento de Cadastro Imobiliario,
de, a qualquer momento, verificar, apurar e corrigir eventuais divergéncias cadastrais que
possam alterar os valores venais acima citados.

Certidao emitida no dia 07/02/2023 as 09:42:36 (Hora e data de Brasilia)

Certidao valida por 120 ( Cento e Vinte ) dias

Cépia da Certidao de Dados Cadastrais do imével avaliando.

== R 39367

INSCRIGAD: 3623263.64.02.0321.000003
COD. LOGRADOURO: 21160
| VALOR M= 822,43
LOGRADOURO: R. HORTEMNCIA ALBUQUERQUE ORLANDING
e
COMPLEMENTO:

556

21
11
LOTEAMENTO: PQ PINHEIRDS
AREATERRITORIAL: 282
AREACOMSTRUIDA: 110,78

ZONA1: ZM1

ZOMA1 %:

ZONAZ:

ZONA2 %:

ZONAZ:

ZOMNA3 %:
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Fragmento da Planta Genérica de Valores com destaque para o imével avaliando.
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ZONEAMENTO

O 1movel estd inserido em zona Municipal,
denominada ZM-1-06 (Zona Mista), com classificagdes de uso
bem variadas como residencial, comercial, instituicoes de ensino
e saude, etc. Vide fragmento do mapa de zoneamento e da tabela
de restrigdes de uso

%
]
T T
T ) 8]
b ZM1-06 s
[
e
\ e’ %
\ ]
\ e
\ =
s, @,
W, I
\l O4 B
\ FONnsgcy
o) i
) < Www©
b AT )
- - PARAMETROS DE OCUPAC A0 DO SOLO (1)
S NAZONA [EZTITRT TN I R, e “IN;.".““ Ryt I S, ,““,-::,m“‘m:::;"w.:::“,,

Rl cR2 . . o s aplca

Fragmentos da Planta de zoneamento (imovel localizado no ponto vermelho) e da
Tabela de restricdes de uso.
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DESCRICAO
A RUA ANTONIO MORAES BARROS, N¢ 556

A Rua Horténcia Albuquerque Orlandino, onde se
localiza o imével avaliando, é pavimentada com asfalto, possui
guia e sarjeta em ambos os lados. A via € provida de iluminagao
publica, energia elétrica, rede de abastecimento de dgua e rede de
coleta de esgoto.

Foto 01: Vista parcial da Rua Horténcia Albuquerque Orlandino, proxima ao
imoével avaliando.
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O IMOVEL

O trecho da Rua Horténcia Albuquerque Orlandino,
onde se localiza o imdvel encontra-se plano. Segundo dados
obtidos na Matricula do imoével (fl. 123), o terreno possui area de
282,20m? com 10,00m de frente por 28,00m e 28,50m nas laterais
e 10,00m no fundo. No local foi possivel constatar uma
constru¢ao residencial, em dois “blocos” sendo um com 98,00m?
e outro com 26,00m2. Soma-se a estas constru¢des uma edicula
com 8,00m? totalizando, portanto, 132,00m? de 4rea construida.

Foto 02: Vista frontal do imovel para a Rua Horténcia Albuquerque Orlandino.

rua Pio XI, n® 1632, apto. 51, Alto da Lapa, SP/SP CEP 05468-150
@: 2495-8859 99242-3655 e-mail: jbandouk @terra.com.br

Este docufnto & copia do original, assinado digitalmente por JOSE ROBERTO BANDOUK e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/02/2023 as 18:44 , sob o nimero WBRE23700284837

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004889-89.2020.8.26.0068 e cddigo 12D78770.



'0,/8/.AzT 0b1pod 8 8900°92'8°0202 68-6887000 0SSa20.id 0 awlojul ‘op-oluswnaogeldualauodiuge/bd/enbipeisedyiqg snl-dsf-fesa/:sdny aus o assade ‘[eulbLIo 0 J1JBJU0I Bled
/€878200.£23-GM 0JaWnu 0 qos * y:8T St £202/20/¢Z W 0pe|0d0j0id ‘ojned OeS ap 0peis3 op BasNC ap feungul @ ¥NOANYd 0143904 3SOr Jod suswrenbip opeulsse ‘feujbiio op eidod 9 oﬁc@:oov a1s3

fls. 239

~~
o v
=
o
o
S
13
= 8
g
2 23
< O T s
= = 25
/m = %@
1) : 5 532
= © o = & o
S © a5 C % ] g
O m Qn =
cC o m = ZI=
© < @ 54 S0
(a8)] D L =3
D re - —
o< WV 1 <
£ =9 = 2 E
ko m.m < T = =
o =
O o un o =L I
o o nﬂwS ) Sw
= o 3 5 &3
/eu o o | aﬁh_
v o 77 — 234
Or w (ml [SalleN]
JA ©C wm o rlo%
= T o
S o < n,m/
O — VT.A&
< o o o %
9 £ 8
S 2
= =
7! & |
s
@)
O
[95]
<
o




fls. 240

José Roberto Bandouk
Arquiteto CAU A97436-6

O IMOVEL (TERRENO E CONSTRUCAO)
A AREA EXTERNA

As areas externas do imodvel resumem-se em dreas
de circulagdo ¢ area verde (vide imagem aérea na fl. 4 deste
Laudo). A seguir este signatdrio apresenta algumas imagens
registradas na ocasido da vistoria.

Fotos 03 e 04: Vistas das areas externas (com a edicula e churrasqueira).
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Lembra este perito que nio foi possivel o acesso no
imovel pelos motivos ja esclarecidos. Contudo, das vistas obtidas
dos imoveis vizinhos, foi possivel verificar o padrdo construtivo e
a condicdo de conservacdo do imdvel avaliando. A construcdo
“A” possui elementos de acabamentos de boa qualidade, com piso
ceramico de padrdo simples (externo e interno), ceramicas a vista
e alvenaria pintada na parte externa, caixilhos de aluminio e
cobertura de telhas ceramicas sobre estrutura de madeira.

Fotos 05 e 06: Vistas das duas construcoes residenciais.

rua Pio XI, n® 1632, apto. 51, Alto da Lapa, SP/SP CEP 05468-150
&: 2495-8859 99242-3655 e-mail: jbandouk @terra.com.br

Este docuﬁénto € copia do original, assinado digitalmente por JOSE ROBERTO BANDOUK e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/02/2023 as 18:44 , sob o nimero WBRE23700284837

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004889-89.2020.8.26.0068 e cddigo 12D78770.



Ja a construcdo “B” possui acabamentos de padrao
mais simples, com piso externo de cimentado e interno de
ceramica de padrdo simples, paredes em alvenaria pintada na
parte externa, caixilhos de ferro com vidro e cobertura de telhas

José Roberto Bandouk
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onduladas sobre laje.

Abaixo alguns detalhes de acabamentos das duas
construc¢des residenciais sendo uma de melhor padrao e outra de

padrao simples.

Fotos 07 e 08: Vistas do imovel avaliando.
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A AVALIACAO DO IMOVEL

METODOLOGIA DE AVALIACAO

Para a fixacdo do justo e correto valor do imovel
avaliando, o Jurisperito se valerd do método de custo da
reproducao de benfeitorias (para a avaliagdo da construcdo
edificada no imével) e do método comparativo direto (para a
avaliacdo do terreno) onde serdo analisados dados de diversos
imoveis (terrenos) negociados e/ou em oferta de venda na regido.
Por fim, o real valor do imével (RVI), tratara da soma dos valores
obtidos nas avaliagOes das benfeitorias (Vb) e do terreno (Vt).

O VALOR DAS BENFEITORI AS (Vb)

Para a fixacdo do justo e correto valor das
construgdes existentes no imoével, o Jurisperito se valerd do
método de custo da reproduciao de benfeitorias. O referido
método consta nas normas de avaliacoes do IBAPE (Instituto
Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia).

A construgao sera classificada e todas as operagdes
de célculos serdo pautadas conforme orientagdes da cartilha do
IBAPE denominada “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS”. Para tais procedimentos e conforme
diretriz normativa, serd adotado o valor atual do CUB, sugerido
pelo SINDUSCON-SP (R8N - R$1.912,53/m2 em janeiro de 2023).

Portanto, importante que se estabeleca o grupo e
padrao construtivo das constru¢des objetos desta avaliagdo e os
seus valores unitarios que serdo a base para os procedimentos dos
célculos. Conforme descri¢do da fls. 09 e 10 deste Laudo, temos
as seguintes dreas construidas:
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A-Construgdo residencial com 98,00m?;
B-Constru¢ao residencial com 26,00m?;
C-Construgao residencial com 8,00m?.

De acordo com a classificagdao do Instituto Brasileiro
de Avaliagdes e Pericias de Engenharia a construc¢ao A
(98,00m?) deve ser classificada como do tipo:

1.2.5. Casa Padrao Médio

Edificacbes térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas de um dos lados,
apresentando alguma preocupacdo com o projeto arquiteténico, principalmente no tocante
aos revestimentos internos. Compostas geralmente de sala, dois ou trés dormitdrios
(eventualmente uma suite), banheiro, cozinha, dependéncias para empregada e abrigo ou
garagem para um ou mais veiculos. Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestida interna e
externamente. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas
em estrutura de madeira, com forro. Areas externas com pisos cimentados ou revestidos com
cerdmica comum, podendo apresentar jardins. Fachadas normalmente pintadas a Idtex sobre
embogo ou reboco, usualmente com aplicacGo de pedras, pastilhas ou equivalentes, na
principal.

Valor Unitario: Médio=2,154 de RsN

intervalo de variacdo=1,903 a 2,355 de RsN.

De acordo com a classificagdo do Instituto Brasileiro
de Avaliacdes e Pericias de Engenharia a constru¢ao B (26,00m?)
deve ser classificada como do tipo:

1.2.4. Casa Padrao Simples

Edificagées térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos 0s
lados, satisfazendo a projeto arquiteténico simples, geralmente compostas de sala, um
ou mais dormitdrios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas
para servigos e cobertura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e
alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de concreto, revestidas interna e
externamente. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de cimento
amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com forro. Areas externas sem
tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos com caco de
ceramica ou cerdmica comum. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre embogo
ou reboco, podendo ter aplicagdo de pastilhas, cerdmicas ou equivalentes, na
principal.

Valor Unitario: Médio=1,497 de RsN

intervalo de variacao=1,251 a 1,743 de RsN.
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De acordo com a classificagdo do Instituto Brasileiro
de AvaliacOes e Pericias de Engenharia a construcao C (8,00m?)
deve ser classificada como do tipo:

1.2.1. Casa Padrao Rustico

Construidas sem preocupagdo com projeto, aparentemente sem utilizacdo de mao de
obra qualificada ou acompanhamento de profissional habilitado. Associadas a
autoconstrucdo, geralmente apresentam pé-direito aquém dos usuais e deficiéncias
construtivas evidentes, tais como desaprumos e desniveis. Na maioria das vezes sdo
térreas, construidas em alvenaria e normalmente sem estrutura portante. Cobertura
em laje pré-moldada ou telhas em fibrocimento ondulada sobre madeiramento ndo
estruturado e sem forro. Fachadas desprovidas de revestimentos e areas externas
com pisos em terra batida ou cimentado rustico.

Valor Unitario: Médio=0,481 de RsN

intervalo de variacdo=0,409 a 0,553 de RsN.

O valor unitério referente a classificagdo do imdvel
devera ser atualizado em operagao aritmética simples, sobre o
valor do CUB (Custo Unitario Béasico — RgN) atual, fixado pelo
SINDUSCON-SP em R$ 1.912,53/m? para janeiro de 2023.
Portanto,
aplicado ao CUB, o valor sugerido pela
classificacio da construcdo A (98,00m?) fica corrigido em R$
3.639,54/m? (R$ 1.912,53 x 1,903) para a construcéo existente.

aplicado ao CUB, o valor sugerido pela
classificacdo da construcao B (26,00m?) fica corrigido em R$
2.392,57/m? (R$ 1.912,53 x 1,251) para a construcéo existente.

aplicado ao CUB, o valor sugerido pela
classificacdo da construcdo C (8,00m?) fica corrigido em R$
782,22/m? (R$ 1.912,53 x 0,409) para a construgdo existente.

Depreciacdo Construcdo A:

O imoével em questdo tem, aproximadamente, 30
anos e a operacdo a seguir serd feita de acordo com o método
HOSS/HEIDECKE, onde o valor unitério da edifica¢ao avalianda,
fixado em func¢ido do padrdo construtivo, serd multiplicado pelo
fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de conservagdo
(Foc) obtido através da féormula Foc = R+Kx(1-R), onde:
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“R” ¢ o coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
percentual na tabela 1 (0,2).

“K” € o coeficiente de ROSS/HEIDECKE, encontrado na tabela 2
(0,5448).

Foc = 0,6358, o que significa que este imdvel vale
63,58 % do valor de um equivalente novo e sem uso. Portanto,

R$ 3.639,54 x 0,6358 = R$ 2.314,01/m?

Ou seja, a constru¢ao A do imoével avaliando vale
98,00 x R$ 2.314,01 = R$ 226.772,98/m?2.

Depreciacdo Construcdo B:

O imo6vel em questdo tem, aproximadamente, 30
anos e a operacdo a seguir serd feita de acordo com o método
HOSS/HEIDECKE, onde o valor unitério da edifica¢ao avalianda,
fixado em funcido do padrdo construtivo, serd multiplicado pelo
fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de conservagdo
(Foc) obtido através da féormula Foc = R+Kx(1-R), onde:

“R” ¢ o coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
percentual na tabela 1 (0,2).

“K” € o coeficiente de ROSS/HEIDECKE, encontrado na tabela 2
(0,5448).

Foc = 0,6358, o que significa que este imdvel vale
63,58 % do valor de um equivalente novo e sem uso. Portanto,

R$ 2.392,57 x 0,6358 = R$ 1.521,19/m?2

Ou seja, a construcao B do imoével avaliando vale
26,00 x R$ 1.521,19 = R$ 39.550,94/m?2.

Depreciacdo Construcdo C:

O imoével em questdo tem, aproximadamente, 30
anos e a operacdo a seguir serd feita de acordo com o método
HOSS/HEIDECKE, onde o valor unitério da edifica¢ao avalianda,
fixado em funcido do padrdo construtivo, serd multiplicado pelo
fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de conservagdo
(Foc) obtido através da féormula Foc = R+Kx(1-R), onde:

rua Pio XI, n° 1632, apto. 51, Alto da Lapa, SP/SP CEP 05468-150
& 2495-8859 99242-3655 e-mail: jpbandouk @terra.com.br

Este docu’tﬁénto é copia do original, assinado digitalmente por JOSE ROBERTO BANDOUK e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/02/2023 as 18:44 , sob o nimero WBRE23700284837

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004889-89.2020.8.26.0068 e codigo 12D78770.



fls. 247

José Roberto Bandouk
Arquiteto CAU A97436-6

“R” ¢ o coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
percentual na tabela 1 (0,0).

“K” € o coeficiente de ROSS/HEIDECKE, encontrado na tabela 2
(0,4641).

Foc = 0,4641, o que significa que este imdvel vale
63,58 % do valor de um equivalente novo e sem uso. Portanto,

RS 782,22 x 0,4641 = R$ 362,02/m?
Ou seja, a construc¢ao C do imével avaliando vale

8,00 x R$ 362,02 = R$ 2.896,16/m2.

Finalizando, o valor total das benfeitorias (Vtp)
resultou em:

VA + VB + VC
R$ 226.772,98 + R$ 39.550,94 + R$ 2.896,16

Ou seja e, em numeros arredondados,

Vt, = R$ 269.220,00

(duzentos e sessenta e nove mil e duzentos e vinte reais).

Obs.: A mesma metodologia serd aplicada aos elementos
comparativos, é claro, quando os mesmos possuirem construgdes sobre o terreno as
quais serdo avaliadas e subtraidas do valor total do imével a venda para que so reste o
valor do terreno.

No entanto, precisamos definir o valor do terreno,
para somd-lo ao valor da constru¢do e assim encontrar o real valor
de reproducao do imovel.

O VALOR DE TERRENO (Vi)

Para definir o valor do terreno o mesmo serd
considerado como estando limpo, sem constru¢des, desimpedido e
com a documentacdo em ordem e isento de dividas. Da mesma
forma como os elementos comparativos homogeneizados.
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De acordo com a NORMA DO IBAPE, o terreno se
enquadra no TIPO:

4°REGIAO:

profundidade equivalente de 25m a 40m.

testada ideal 10m (adotada pelo signatdrio por se a
medida de frente de quatro dos 5 elementos comparativos).

Ainda sobre a testada, dada as condi¢des verificadas
na regido de entorno do imodvel avaliando, este signatario
percebeu que as frentes dos imoéveis, na maioria dos casos,
possuiam 10,00 ou 5,00 metros. Lembrando que a frente do
imovel avaliando também possui esta medida.

Na tabela de homogeneizacao juntada a seguir, onde
serdo feitos os estudos sobre os elementos comparativos para a
obtencdo do valor por metro quadrado “em”, constard também os
calculos finais referentes ao valor do terreno avaliando onde, com
base nas fracOes estabelecidas nas normas, serdo apurados os
seguintes fatores:

Frente do terreno (F):
Profundidade do terreno (P):
Fator esquina (Fe)

Fator topografia (Ftop)

Fator Consisténcia do Solo (Fcs)
Fator Indice Fiscal (Fif)

...através da seguinte expressao:

Vt=pm x At x (F1)*» x (P1)* x Fe x Ftop x Fcs x Fif
F2 P2

Onde:

F1= Frente projetada.

F2= Frente referéncia.

P1= Profundidade equivalente.
P2= Profundidade referéncia.
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OS ELEMENTOS DO COMPARATIVO

Nos casos de ofertas que ndo refletem com absoluta
exatidao o valor de mercado, pois admitem uma elasticidade de
negociacdo ou escondem uma maior valorizagcdo, serd efetuado
um desconto, chamado de fator de elasticidade, correspondente a

10%, compensando-se, assim, a sua superestimativa natural. Ff =
0,9

Quanto ao indice fiscal, o paradigma adotado refere-
se ao do imovel avaliando, ou seja, 822,43.

Para cada elemento aplicaremos a expressao abaixo
e encontraremos o valor aproximado do Valor Unitario (m?):

Vu = (Vy x For - Vp) x (F16)°% x (F1p)*°x Fe X Fiop X Fli¢
A F2 F2 F2

Onde,

V. = Valor Unitario (m?)
V, = Valor de Venda

For = Fator oferta

Vi = Valor da Benfeitoria
A = Area do Terreno

F; = Fator testada

F, = Fator Profundidade
F. = Fator esquina

Fiop = Fator topografia
Fis= Fator indice fiscal

Para cada fator serd adotada a fracao correspondente
aos valores do paradigma e do imodvel (conforme as normas
estabelecidas). Estes calculos estardo contidos na tabela de
homogeneizacdo apresentada ao final.
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Valores paradigmas (terrenos na 4° regiao)

Frente = 10,00m (adotados pelo signatdrio)
Profundidade = de 25,00m a 40,00m

Indice fiscal = 822,43

Fator esquina = meio de quadra (1,0)

Fator topografia = plana (1,0)

Fator solo = seco (1,0)

Fator oferta = em oferta (0,9) e negociado (1,0)

O objetivo desta Homogeneizacao € fazer com que
cada elemento se aproxime ao maximo de um modelo, um
paradigma estabelecido com base nas caracteristicas de
classificagdo do imovel avaliando e nos imoveis de entorno.

Ap6s a descricdo de cada elemento serd elaborada
uma tabela contendo todas as informacdes necessarias a
homogeneizacao.

Vale lembrar que em casos de imodveis com
benfeitorias (construgdes), as mesmas serdo avaliadas pelo
método de custo de reproducdo de benfeitorias e serdo subtraidas
do valor total do imével, para que se prevaleca somente o valor do

terreno. Todas estas operacdes estdo amparadas nas normas do
IBAPE e da NBR 1463-2.

ApoOs, serdo apresentadas as descri¢cOes de cada um
dos elementos devidamente numerados, com foto e com os dados
colhidos pelo signatirio, tanto junto ao site da municipalidade
quanto em contato com as imobilidrias.

Ainda sobre os elementos comparativos, este
signatario, apos andlises e estudos na regido de entorno,
estabeleceu, como referéncia, o Parque Pinheiros e Bairros
vizinhos. Lembrando que o indice fiscal, aplicado como fator de
localizacdo na homogeneizagao, suprird e compensara possiveis
diferencgas.
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Conforme reza a norma, o conteddo da coleta de
dados (elementos comparativos) deve ter mais semelhangas do
que diferencas em relacdo ao imoOvel avaliando. Este signatério
preferiu elementos a venda que estivessem mais proximos € que
se assemelhassem mais, em medidas e areas, do elemento
avaliando.

Segue o mapa de localizacio dos elementos
comparativos (todos foram fotografados pelo signatario no local).
Ap0s, na folha seguinte, a relacdo dos elementos comparativos.
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Fragmento do Google Mapas com do imével avaliando e dos elementos comparativos.
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ELEMENTO N° 01

data : fevereiro de 2023.

endereco : Rua Dr. Manoel Otaviano Diniz Junqueira Filho
s/n°, Parque Pinheiros-Tabodo da Serra.

melhoramentos : todos.

topografia : plano.

solo : seco.

frente - 10,00m.

area : 350,00m2.

zoneamento : ZM1.

Indice Fiscal : 740,19.

preco e condi¢des : R$ 400.000,00 a vista.

tipo de negocio : oferta.

ofertante : Weber Imoéveis.

contato : Sr. Mércio.

obs.: TERRENO.

Vit —Vb)
u= ((A—t)XFtXFpXijXFofXFeXFtOp

Vu = R$ 1.142,85/m?
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ELEMENTO N° 02

data : fevereiro de 2023.

endereco : Rua Ermelino José de Oliveira, 256, Parque
Pinheiros-Tabodo da Serra.

melhoramentos : todos.

topografia :aclive.

solo . Seco.

frente : 10,00m.

area : 250,00m2.

zoneamento : ZM1.

Indice Fiscal : 740,19,

preco e condi¢des : R$ 270.000,00 a vista.

tipo de negdcio : oferta.

ofertante : Weber Imoéveis.

contato : Sr. Mércio.

obs.: TERRENO.

Vu = %XFtXFpXFifXFOfXFeXFtop

Vu = R$ 1.080,00/m?
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ELEMENTO N° 03

data : agosto de 2022.

endereco : Rua Abel da Silva Pina, n° 143, Arraial Paulista,
Taboao da Serra.

melhoramentos : todos.

topografia :aclive.

solo . Seco.

frente : 10,00m.

area : 300,00ma2.

zoneamento : ZM1.

Indice Fiscal : 740,19,

preco e condi¢des : R$ 300.000,00 a vista.

tipo de negdcio : oferta.

ofertante : Proprietério.

contato : Sr. Nelson — fone: 11.99784-4682.

0bS.: TERRENO com pequena construcdo sem valor comercial

Vu = %XFtXFpXFifXFOfXFeXFtop

Vu = R$ 1.000,00/m?
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data : agosto de 2022.

endereco : Av. Campinas, n° 569, Arraial Paulista, Taboao
da Serra.

melhoramentos : todos.

topografia : plano.

solo : Seco.

frente : 10,00m.

area : 286,00m2.

zoneamento : ZM1.

Indice Fiscal : 822,43,

preco e condi¢des : R$ 600.000,00 a vista.

tipo de negdcio : oferta.

ofertante : Proprietério.

contato : Sr. Américo - fone: 41.99886-3809.

0bS.: TERRENO com constru¢do com 190,00m? avaliada em R$ 190.000,00

_ (Vt—Vb)

Vu=-——2XF X F, X Fir X For X Fe X Fip

(A1)
Vu = R$ 1.290,21/m?
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ELEMENTO N° 05

José Roberto Bandouk
Arquiteto CAU A97436-6

data : agosto de 2022.

endereco : Rua Manuel Pereira de Moraes, n° 46, Nucleo
Res. Isabela, Taboao da Serra.

melhoramentos : todos.

topografia : plano.

solo . Seco.

frente : 8,00m.

area : 214,00m2.

zoneamento : ZM1.

Indice Fiscal : 740,19,

preco e condi¢des : R$ 220.000,00 a vista.

tipo de negdcio : oferta.

ofertante : Clomar Iméveis.

contato : Sr. Clomar — fone: 11.99769-3526.

0bS.: TERRENO com pequena construcdo sem valor comercial

_ (Vt—Vb)

Vu=-——2XF X F, X Fir X For X Fe X Fip

(A1)
Vu = R$ 1.087,01/m?
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I4
José Roberto Bandouk
Arquiteto CAU A97436-6
A TABELA DE HOMOGENEIZACAO
TABELA DE HOMOGENEIZACAO
elemento 1 elemento 2 elemento 3 elemento 4
preco R$ 400.000,00 preco R$  270.000,00 prego R$  300.000,00 preco R$ 600.000,00
construgdo | R$ construgdo | R$ construgdo R$ construgéo R$ 190.000,00
area 350,00 area 250,00 area 300,00 area 286,00
frente 10,00 frente 10,00 frente 10,00 frente 10,00
frente 10,00 frente 10,00 frente 10,00 frente 10,00
profundidade 35,00 profundidade 25,00 profundidade 30,00 profundidade 28,60
profundidade 35,00 profundidade 25,00 profundidade 30,00 profundidade 28,60
indice fiscal 822,4300 indice fiscal 822,4300 indice fiscal 822,4300 indice fiscal 822,4300
indice fiscal 740,1900 indice fiscal 740,1900 indice fiscal 740,1900 indice fiscal 822,4300
negdcio 0,90 negdcio 0,90 negécio 0,90 negocio 0,90
esquina 1,00 esquina 1,00 esquina 1,00 esquina 1,00
topografia 1,00 topografia 1,00 topografia 1,00 topografia 1,00
equivalente 1.142,85 equivalente 1.080,00 equivalente 1.000,00 equivalente 1.290,21
elemento 5 elemento 6 elemento 7 elemento 8
preco R$ 220.000,00 prego preco preco
construgdo R$ construgdo construgdo construgdo
area 214,00 area drea drea
frente 10,00 frente frente frente
frente 8,00 frente frente frente
profundidade 26,75 profundidade profundidade profundidade
profundidade 26,75 profundidade profundidade profundidade
indice fiscal 822,4300 indice fiscal indice fiscal indice fiscal
indice fiscal 740,1900 indice fiscal indice fiscal indice fiscal
negocio 0,90 negécio negdcio negécio
esquina 1,00 esquina esquina esquina
topografia 1,00 topografia topografia topografia
equivalente 1.087,01 equivalente equivalente equivalente
no. (teis no. teis paradigma minimo 784,01
1 1.142,85 1 1.142,85 média saneada 1.120,01
2 1.080,00 2 1.080,00 testada 10,00 maximo 1.456,02
3 1.000,00 3 1.000,00 profund.minima 1,00
4 1.290,21 4 1.290,21 profund.méxima 30,60
5 1.087,01 5 1.087,01 indice fiscal fiscal 1,0000 terreno 282,00
6 0,00 6 0,00 area 1 0,00 testada 10,00
7 0,00 0,00 zona 1,00 profundidade 30,60
topografia 1,00 fator esquina 1,00
5.600,07 5.600,07 fator topografia 1,00
minimo 784,01 valor m2 1.120,01
média saneada 1.120,01 valor total 1 R$ 315.843,76
maximo 1.456,02 fator de liquidez 1,00
valor de venda | R$ 315.843,76

Sobre os cinco elementos, obtivemos num primeiro
calculo, a média de R$ 1.120,01/m? para um valor limite minimo
de RS 784,01 e maximo de R$ 1.456,02, onde todos os cinco
elementos foram aproveitados.
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José Roberto Bandouk
Arquiteto CAU A97436-6

Portanto a média de R$ 1.120,01/m2, aplicada na
expressao:

Vt=pm x At x (F1)*?» x (P1)* x Fe x Ftp x Fcs x Fif
F2 P2

...resultard o valor de R$ 315.843,76 considerando
nesta operacdo os percentuais de acréscimo e/ou descontos,
portanto, o valor comercial do terreno, em numeros
arredondados, € de:

R$ 315.844,00

(trezentos e quinze mil e oitocentos e quarenta e quatro reais)

em fevereiro de 2023

O REAL VALOR DO IMOVEL

Sabemos que o REAL VALOR DO IMOVEL é a
soma do VALOR DA CONSTRUCAO mais o VALOR DO
TERRENO, conseqilientemente:

RVI = (Vc + Vi)
RVI =R$ 269.220,00 + R$ 315.844,00

ou seja,

R$ 585.064,00

(quinhentos e oitenta e cinco mil, sessenta e quatro reais).
em fevereiro de 2023

*QObs.1: A avaliacdo se deu sobre o terreno e sobre a construgao, dentro das normas
estabelecidas e adotadas, as quais ndo fazem referéncia as questdes de dividas com o Municipio,
pendéncias previdencidrias, custos com averbacdes no Registro de Imdvel ou eventuais dnus ou restrigdes
que possam recair sobre o imével.

*Obs.2: A avaliagdo desenvolveu-se dentro dos padrdes de nivel de rigor normal e
as caracteristicas e medidas fisicas do terreno adotadas para os devidos célculos foram obtidas junto aos
documentos constantes nos autos (Matricula n°® 841 do CRI de Barueri - fl. 123) e junto aos dados
fornecidos pela Municipalidade de Tabodo da Serra, confirmadas no local.
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José Roberto Bandouk
Arquiteto CAU A97436-6
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<

S

&

&

=

o

£

RESUMO: 2
o

OBJETO DA AVALIACAO: Terreno e construgao. s
N

ENDERECO: rua Hosténcia Albuquerque, §
Orlandino, n® 556, Parque 8

Pinheiros, Tabodo da Serra. §

5

REGISTRO: Matricula n° 841 CRI Barueri %
VALOR DA TERRENO: R$ 315.844,00. T%
[a

&

VALOR DO CONSTRUGAO: R$ 269.220,00. §
g

i

VALOR TOTAL DO I MOVEL: R$ 585.064,00]. 3
DATA DA AVALIAQAO: fevereiro de 2023. <
.f_é

METODO UTILIZADO: comparativo direto. 5
-

&

UNIVERSO: cinco elementos. =
L

&

LOCALIZACAO DO UNIVERSO: na mesma regiao. “8J
2

s

(+10%) R$ 643.570,00 E

MARGEM DE ERRO: R$ 585.064,00 £
(-10%) R$ 526.557,00 <

©

:

3

&
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José Roberto Bandouk
Arquiteto CAU A97436-6

ENCERRAMENTO

Dada por encerrada a missao, apresento o Laudo em
31 (trinta e uma) folhas, numeradas de um s6 lado, todas
assinadas e datadas digitalmente.

Sao Paulo, 18 de fevereiro de 2023.

ASSINADO DIGITALMENTE

JOSE ROBERTO BANDOUK
Arquiteto - Perito Judicial
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