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Paola de Moraes Melchert Grell
Arquiteto - CAU n® A20816/7
Membro Titular IBAPE n°® 782

Fone: 99222.4002
e-mail: paolagrell@uol.com.br

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 45° VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA
COMARCA DA CAPITAL DE SAO PAULO

PAOLA DE MORAES MELCHERT GRELL, arquiteta, registrada no CAU-SP sob
n°A20816/7, perita nomeada por V.Ex* nos autos do processo n° 0045881-

40.2013.8.26.0100 apenso ao de n°0001663-24.2013.8.26.0100, da acéo de

AGAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO C/C COBRANGA
CUMPRIMENTO DE SENTENCA

requerida por

BROWN RIVER PARTICIPAGOES LTDA

contra

PAULO AUGUSTO TESER E
MARCIO INOCENCIO PEREIRA BAPTISTA

tendo vistoriado o local, consultado documentos e procedido as demais diligéncias que
se fizeram necessarias vem, respeitosamente, apresentar as conclusdes a que chegou,

consubstanciadas no presente.
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1 - PRELIMINARES

1.1 — Finalidade da agéo

BROWN RIVER PARTICIPACOES LTDA
propds a presente acao de Carta de Sentenca contra PAULO AUGUSTO
TESER E MARCIO INOCENCIO PEREIRA BAPTISTA, a fim de quitagdo de

valores devidos.

1.2 - Sintese do feito

Em resumo, nos autos principais 0001663-
24.2013.8.26.0100, na inicial (fls. 05/29), o autor alega que:

* 0 primeiro requerido firmou contrato de locacédo do imdével sito a Rua
Francisco Leitdo 607 apto 92 em que figura como fiador o segundo;

« com a inadimpléncia de locativos e de encargos, que ocorre desde
janeiro de 2011, inclusive relacionada a acordo firmado na tentativa de
facilitar a quitacéo, o valor final devido totaliza, quando da data da inicial,
R$66.168,08;

* requer o despejo e a quitagao;

* junta documentacéao as fls. 16/51 para provar o alegado.
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O Réu contesta o feito (fls. 60/61), nao
discordando inteiramente das alegacdes e propondo uma cCoOmposiGao
amigavel.

Na R. Sentenca de fls. 92/94, a agao €
julgada procedente, condenando-se ao pagamento e ao despejo. As
fls.103/107, os Réus apelam diante da falta de audiéncia de conciliagao e
valores advocaticios arbitrados, porém n&o comparece a $essao
conciliatéria entdo agendada, sendo as fls. 163/169, julgada improcedente.
Também negado o Recurso Especial.

Ja no apenso de n° 0045881-
40.2013.8.26.0100, na inicial (fls. 02/04), o autor atualiza o valor pendente.
O R. Despacho de fls.147, determina seja 0 pagamento realizado pelo
fiador, tendo sido o Auto de Adjudicacéo de fls. 299 insuficiente para suprir
a divida, e realizadas diversas outras tentativas infrutiferas de quitacéo,
resta 0 montante atualizado de R$180.329,87 em outubro de 2016 (fls.
325).

As fls. 528, o autor requer a penhora cujo
termo encontra-se as fls. 543, do imovel objeto da Matricula n. 66901 do 1°
CRI/SP (fls. 532), que segue:
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embargos de Terceiro tendo em vista ser proprietaria de metade do imével

penhorado, requerendo que a penhora se dé sobre 50%, 0 que resta
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Fone: 99222.4002
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LIVRO N.° 2 . REGISTRO . 1.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sio Paulo

m:mtculn ficha
[_ l [_ l Siéo Paul, 27 de margo de 1.992.-

!m PREDIO E SEU RESPECTIVO TERRENO, na rus Marcelino Champag
ngt,\ 242, constituido no lote 6 ds gquadrs L, no 92 subdistyi
tou‘- VILA MARTANA, contribuinte 039.150.0101-5, medindo - -
12,00::3 ‘de frente psres a referids rus Marcelino Champagnat;-

do“*lsd’of'(esqwdo de quem de dentro do terreno olha para essa
rua, mde. -n{ 1inhe quebreds, primeirsmente pertindo do ali-
nhamentg“a;sm em dix-m;ao aos fundos, 19,00m2, confinsndo -
com o lo\:p 5, al, . quebra & esquerda e segue até & linha deos =
fundos, edirets ,d. 9,22ms, confinendo com parte do lote &,de
lado dn'ai.te\mdq 25,00:5, confinando com o lote 7, tendo =~
nes fundos 5.00ns ’da :I.argur-, onde. confina com © imdvel nume
ro 79 ds rua Joao Lopu\a encerrando ums area de 279.00;2.--

As fls. 626, a ex-esposa do Réu apresenta

deferido.

h

Autor formula quesitos (fls.656/658) e ndo ha indicacdo de assistente

No r. Despacho de fls. 648, a signataria €

onrada por nomeagao para a elaboragdo do laudo técnico. Apenas o

técnico pelas partes.

1.3 - Finalidade da pericia

A presente pericia tem por finalidade a

avaliagao do percentual de 50% do imével penhorado.
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2 - VISTORIA

2.1 - Localizagao

Endereco Rua Marcelino Champagnat 242
Bairro Chécara Klabin

Municipio Sao Paulo

Estado S&o Paulo

As aerofotografias e 0 mapa da cidade a
sequir, ilustram sua localizagao, através de dados extraidos do site Google

Maps, Google Earth ou ainda Geo Sampa:
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2.2 - Condicdes do bairro
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image’l'andsat / Copernicusins
- v

Ocupacao Antiga
Uso Misto
Poder aquisitivo populacdo Médio e Alto
2.3 - Melhoramentos publicos
SIM NAO
Agua X
Esgoto X
lluminacao Publica X
lluminagao Domiciliar X
Telefone X

AVALIACOES E PERICIAS
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2.4 - Servicos urbanos

SIM NAO

Correios X

Escola X

Comércio X

Transporte Coletivo X

Segurancga Publica X

Coleta de Lixo X

Shopping Center X

Biblioteca X

Parques X
2.5 — Cadastramento Fiscal

Zona /M — Zona Mista

Setor 39

Quadra 150

®?6ATHENA :
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2.6 - Descricdo do Imovel

CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO

Forma Regular X
Irregular
. Area 279,00 m2
Medidas Frente 12,00 m
1 Frente X
Frentes 2 Frentes
Esquina
Seco
Tipo de Solo Brejoso X
Alagadico
Nivel
Declividade Declive / Aclive Suave X
Acentuado

@¢6ATHENA

AVALIACOES E PERICIAS

10




Processo 0045881-40.2013.8.26.0100/SP, Evento 339, LAUDO / 681, Pagina 11

Paola de Moraes Melchert Grell
Arquiteto - CAU n® A20816/7
Membro Titular IBAPE n°® 782

Fone: 99222.4002
e-mail: paolagrell@uol.com.br

r

CARACTERISTICAS GERAIS DA CONSTRUCAO

Térreo com sala de estar, jantar, cozinha, dormitorios e banheiros; no

subsolo, area de servico, terraco; no andar superior um saldo com

banheiro béasico, e ha ainda cobertura na lateral e vagas de automoveis.

Area total: 244,00 m2 (cf. informacao extraida do site Geosampa)

Sendo aproximadamente 42% no térreo, 13% no subsolo, 42% no andar

superior e 3% na cobertura lateral.

Tipo de construgéo

Concreto

Alvenaria

Outro

Tipo de cobertura

Telhas

Concreto

Outro

AVALIACOES E PERICIAS
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|dade aparente

Aproximadamente 25 anos

Padrao

Residéncias superiores

Conservagao

Nova

Entre nova e regular

Regular

Regular a necessitando reparos simples

Reparos simples

Reparos simples a importantes

Reparos importantes

Reparos importantes a sem valor

Sem valor

2.7 - Levantamento fotografico

da vistoria:

Seguem fotografias extraidas na data

AVALIACOES E PERICIAS
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3 - AVALIACAO

Para determinagéo do valor de mercado da
area construida cuja metade cabe a Autora, o presente trabalho embasear-se-a
no valor de venda do todo, que € o custo de execugdo acrescido das
porcentagens de lucros e administragcdes, considerando-se também a
obsolescéncia ou fator de idade, sendo este custo portanto o da “coisa feita”.

O presente trabalho obedece ao disposto
nas “Normas para Avaliacdes e Laudos” e no trabalho “Valores de Edificacdes de

Imoveis Urbanos”, ambos emitidos pelo IBAPE- Instituto Brasileiro de Avaliagbes e

ROATHENA -
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Pericias de Engenharia, e nas “Normas para Avaliagdes de Imoveis” da Diviséo de

Avaliagdo do Instituto de Engenharia. Leva ainda em conta a metodologia

preconizada pela ABNT em sua norma “NB 5676/80” e “NBR 14653-2".

3.1 - Valor do terreno

3.1.1 - Unitario do terreno

terreno &

Determinado a seguir, o valor unitario do

g = R$ 5.900,00/m?

para um terreno padrao situado no Grupo | — Zonas de Uso

Residencial Horizontal — 22 Zona Residencial Horizontal Médio, em

agosto de 2022.
DADOS SOBRE O IMOVEL AVALIANDO

LOCAL Z |8 |Q| IF |ZONAREFER.  2* Area

FRENTE |PROFUNDIDADE | Exp. Exp. Fator |Fator| Area Intervalo Avaliando
MINIMA| MAXIMA | Frente | Prof. | Esquina| Area | Refer. Areas

Santo Amaro m [ m | m (m2)

Fro| Pmi | Pma | f p Ce | Ca
Rua Marcaino Champagrat 242 |ZM | 39 [150{2404,00] 1000] 2500/ 4000] 020 050/ 000] 000] 25000 200,00(500,00 279,00
Q@ ¢()ATHENA "
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AVALIACOES E PERICIAS

ELEMENTOS COMPARATIVOS
N° LOCAL Z |8 |Q| I |FRENTE| PROF. | AREA |COND.| PRECO QFERTANTE DATA
EQUIV, PAGTO|  [RS)
Mmoo me
fp | Pe S
1 |Rua Marcelino Champagnat 370 M |39 |150/2.40400] 20000 2500] 500,00] avista| 3.500.000,00}Joseph ImGveis - 2533.8075 - Sr, Victor Aug-22
2 |Rua Marcelino Champagnat 246 M | 39 |150/240400 1000[ 25,00] 250,00] avista | 1.500.000,00(Tecnozi Iméveis - 5084.6001 - Sra Eliana Aug-22
3 |Rua Marcelino Champagnat 228 x Rua Jansen [ZM | 30 |145|2.844.00f 19.02] 1987 378.00[ Avista| 5600.000,00]Cometor Autdnamo - 345455415 - Sr Antonio Aug-22
4 |RuaMarcelino Champagnat 176 ZM | 39 |145(2844000 1000 2510] 251,00] dvista| 2.800.000,00(Joseph Imdveis - 25338075 - Sr. Fernando Aug-22
5 [RuaMarcelino Champagnat 572 M |39 |150{240400] 6,00 2167) 13000] dvista| 1.350.00000]Nova SP Iméveis - 2198.4970 - Sra Amanca Aug-22
6 |RuaMarcelino Champagnat 156 M | 39 |145(2.844000 1000 2560] 256,00] avista| 3.300.000,00|Vieralmdveis - 3271.1300 - Sra Carcline Aug-22
7 |Rua Marcelino Champagnat 320 M | 39 |150(240400 1000 25,00] 260,00] avista | 2.100.000,00(E7 Iméveis - 3132.7895 - Sr Roger Aug-22
8 |RuaMarcelino Champagnat 166 ZM |39 |145/284400] 1000] 2620 262,00] avista | 2500.000,00|Rizk Imovels - 5555.4399 - Sr Marcelo Aug-22
9 |RuaMarcelino Champagrat 330 M | 39 |150/2.404,000 1000 25,00] 260,00] avista| 2.000.000,00{Rizk Iméves - 5555.4399 - Sra Vanessa Aug-22
10 |Rua Pedro Pomponazzi 57 ZM |39 |158(340800] 1400] 2029) 28400] dvista| 2.800.000,00]Castellane Iméveis - 5549.4000 - Sr Baccan Aug-22
11 |Rua Rodrigo Viera 489 M | 39]84]2337000 600 1800] 10800| vista| 1.260.00000(Sanyta Sales Imoveis - 5591.3199 - r Notrega | Aug-22
12 |Ruz Rodrigo Vierra 165 M | 39|87 12358000 1000{ 20,00 200,00 avista| 2.800.000,00]FMI PrimeImovess- 3871.1299 - SraCintla Aug-22
13 |RuaRodrigo Vieira 130 M | 39|87 (2358000 816 2120 173,00] dvista| 1.750.000,00|Quinto Andar Iméveis - 3230.4186 - Sr Galorie Aug-22
14 |Rua Jodo Lopes 295 M | 89]150]2207,00]  B00] 42000 252.00] avista| 960.000,00|Digiway Imdvels - 55735552 - Sra Andrea Aug-22
15 |Rua Joda Lopes lad 212 M | 39|86 (2225000 1100] 20,00 220,00] avista| 900.000,00|Viexa Imdveis - 3271.1300 - Sra Carcline Aug-22
16 |Rua Jodo Lops 245 M | 39(150]2207000 80| 3191] 28400| avista| 2.20000000{AD Company Imvais - 20834848 - Sra Gisdle Aug-22
CONSTRUGAQ
CUSTO |Padrao| Fator |Idade| Vd.Ref. [ Vi. Resid.| Estado | Ref. |Deprec.| Idade | Coef. | Foc | AREA VALOR
UNIT. médio conforme| conforme | conserv. | estado | estado | em % Ross/ | (Obsol.) (R$)
padrao padrdo | padrdo conserv. vida |/Heideck
(anos)| (anos) (%) (%) refer.
Ir R K (8]

1]2.323,21|RCSu 1,776 40 70 20 R [ 252 57| 0539 0,63] 291,00 757.383,96
2 |2.323,21|- 0,000 0 0 ol o000 o000 000 o] oooo] o000 000 0,00
3[2.323,21|RCSu 1,776] 31 70 20 R c| 2852 44| 0666] 0,73] 560,00| 1.693.186,97
4]2.32321|RCM 1,386] 34 70 20 R c| 252 49| 0619] 070] 376,00| 84168445
5 [2.323,21|RCS 1,056 47 70 20 RS e| 18,10 67| 0361] 049] 167,00] 200.098,81
6 2.323,21|RCM 1,386 41 70 20 R c 252 59| 0514 0,61] 368,00 723.766,61
7 |2.323,21|RCS 1,056] 46 70 20 RI g| 52,60 66| 0214] 037] 24000] 21856046
8 |2.32321|RCM 1,386 37 70 20 RS e| 1810 53] 0487] 059] 46000] 87271465
912.323,21|RC8 1,056 30 70 20 RS el 18,10 43| 0567 0,65] 240,00 384.600,46
10[2.323,21|RCM 1,386 38 70 20 R c| 252 54| 0569] 066] 302,00] 637.136,57
11[2.323,21|RCS 1,056 9 70 20 R el 252 18] 0903 092 18600 42090552
12]2.323.21|RCS 1,056 25 70 20 RS e| 1810 36| 0618] 069] 32000 56047726
13]2.323,21|RCS 1,056 41 70 20 RS e| 1810 50| 0432] 055/ 23500 31432295
14]2.323,21|RCS 1,066 42 70 20 Rl g| 5260 60l 0,243 0,39] 198,00 191.581,90
15{2.32321[- 0,000 0 0 o] o000l o000 000 o] o000l o000 000 0,00
16{2.323,21|- 0,000 0 0 ol o000 o000] o000 0] o0487] 049] 000 0,00
Elemento 1: Elemento 2:

Elemento 3: Elemento 4:

@ ?()ATHENA .




Processo 0045881-40.2013.8.26.0100/SP, Evento 339, LAUDO / 682, P4gina 2

Paola de Moraes Melchert Grell
Arquiteto - CAU n® A20816/7
Membro Titular IBAPE n° 782

Fone: 99222.4002
e-mail: paolagrell@uol.com.br

Elemento 11: Elemento 12:
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Homogeneizando-se:
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CALCULOS
Unitario | Redugéo | Correcéo | Corregéo | Corregéio | Corregéo | Correcdo | Corregao | Valor Unitario
(M -VI. | Oferta | Frente Prof. | Esquina| Area IF IGPM Tratado
Constr.)/S)
1| 548523 0,9000f 08706/ 1,0000f 1,0000{ 1,0000( 1,0000/ 1,0000 4.297,65
2| 6.000,00]/ 0,9000| 1,0000| 1,0000|) 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000 5.400,00
3110.335/48| 0,9000| 0,8793| 1,1216) 1,0000] 1,0000) 0,8453| 1,0000 7.754,71
4| 7.802,05| 0,9000| 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000) 0,8453| 1,0000 5.935,49
5| 8.84539| 09000| 1,11076| 1,0742] 1,0000] 1,0000/ 1,0000{ 1,0000 9.471,16 *
6]10.063,41| 0,9000| 1,0000] 0,8000| 1,0000) 1,0000) 0,8453] 1,0000 6.124,67
7| 7.52576| 09000/ 1,0000] 1,0000) 1,0000| 1,0000) 1,0000] 1,0000 6.773,18
8| 7.356,05| 09000 1,0000] 0,8093] 10000 1,0000) 0,8453] 1,0000 4.529,11
9| 6.461,60] 09000| 1,0000] 0,7906) 1,0000| 1,0000| 1,0000| 1,0000 4.597,51
10| 7.615,72| 09000| 0,9349| 1,1101] 1,0000/ 1,0000| 0,7054| 1,0000 5.018,08
11 7.676,80( 09000/ 1,1076[ 1,1785( 1,0000f 1,0000f 1,0287| 1,0000 9.276,88 *
12(11.197,61| 0,9000{ 1,0000{ 1,1180f 1,0000{ 1,0000f 1,0195] 1,0000 11.487,19 *
13| 8.298,71| 0,9000{ 1,0415/ 1,0859 1,0000{ 1,0000{ 1,0195| 1,0000 8.611,88
14| 3.049,28| 09000| 1,1076[ 1,0247] 1,0000| 1,0000] 1,0466] 1,0000 3.259,70 *
15| 4.09091| 09000/ 09811] 1,1180) 1,0000| 1,0000{ 1,0804 1,0000 4.363,58
16| 7.746,48| 0,9000{ 1,0236| 0,8851| 1,0000{ 1,0000{ 1,0466/ 1,0936 7.229,31
104.130,09
6.508,13
2.299,77
4.208,36
8.807,90
5.886,26
R$ 5.900,00

3.1.2 -

[eX5)

Do terreno todo

Sua avaliagdo basear-se-a nas ja citadas

normas. Seu valor é dado pela expressao:

onde:

ATHENA
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Vi=qgxSx(alr)0,20
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q = valor unitario do terreno = R$ 5.900,00 / m?;
S = &rea do terreno = 279,00 m?;
a=frente=12,00 m;
r = frente de referéncia = 10,00m
Portanto,
Vi =5.900,00 x 279,00 x (12,00/10,00)°0,20

:=5.900,00 x 279,00 x 1,0371

Vi = R$ 1.609.885,80

3.2 - Valor da construcao

3.1.1 - Unitario da construciao

O prédio ja descrito classifica-se no padrao
“Residéncias Superiores”, cujo valor unitario de venda € dado pela

férmula abaixo, conforme planilha que segue:

®¢6ATHENA 21
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Rustico RCR [0420
Proletéario RCP 0,576
Econdmico RCE 0,786
c Simples RCS 1,056
asa —
Médio RCM |1,386
Superior RCSu |1,776
Fino RCF 2,436
Luxo RCL 2,890
9c= 1,776 x RN
sendo

RsN = R$ 2.323,21/m?,
Extrapolado para agosto de 2022 a partir dos valores da tabela de
custos unitarios de edificacdes - SINDUSCON; assim, teremos

Qe =1,776 x2.323,21

Qe = R$ 4.126,02/m?

3.1.2 - Fator de obsolescéncia

Adequando-se ao Método de Ross/Heidecke,
a obsolescéncia da edificagdo sera calculada de acordo com a

férmula que segue:

Foo =R+ K (R
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em que:

R = coeficiente residual = 0,2;

CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
[ECONOMICO | 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
LUXO 60 20

K = coeficiente de Ross/Heidecke (reparos simples) = coluna E;

0,00 Edificagao nova ou com relorma geral e substancal, com menos de
dois anos, que apresente aponas sinais do desgaste natural da

pintura extema

Edificaghio nova ou com reforma geral o substancal, com menos de

b Entro nova e regular 032 dols anos, umeammm

de pintura para IPOF & Sud APAs

Edificagho seminova ou com reforma geral @ substancial entre 2 @ 5

n Regular 252 anos, Cuo estado geral Possa ser recUPerado apenas com reparcs

de eventuals fissuras superficias localizadas o'ou pntura extema @

interna.

Edilicagio seminova ou com reforma geral @ substancial entre 2 6 5

anos, cujo estado goral POSSA Ser recuperado com reparo de

w i b fissuras @ tincas localizadas @ superficials @ pintura ntema o
externa
Necessitando

i

Edficagho cujo estado geral possa ser recuperado com pinduea
de 18,10 interna e extorna, apds reparcs de fissuras e trincas superficiais
genaralizadas, sem recuperagdo  do  sistema  estrutural
Eventuaimente, revisio do sistema hidrdulico @ elétrico
Ediicagho cuo estado geral possa ser recuperado com pindura
intema e exiema, apds reparos de fissuras e Irincas, com

desgastadas

mummmomawwa
do. R da imp abilizacho ou substituiclo de

l“dloobemn

Edficacho cujo estado geral possa ser recuperado com pintura

Inferna @ externa, com substituigho de panos de regularizagio da

alvenaria, reparos do fissuras o trincas, com establizachio o/ou

recuperacdo de grande parte do sistema estrutural. As instalagbes
52,60 hidrdulicas o eltricas possam ser restauradas mediante o

|

de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz necessdria
Substitucho ou reparos importantos na iImparmeabiizacho ou no

1edhado
Edificacho cujo estado geral sefa recuperado com estabilzacdo o'ou
Necessitando de recuperacho do sistemna estrutural, substitluicio da regularizacho da
h reparos importantes a 75,20 alvenara, reparcs de fissuras o irincas. Substituicio das instalacoes
edificagho sem valor hidrdulicas @ eldticas. Substituicho dos revestimanios de pSOs @
paredes. Substituiclio da impermeabilizaco ou do telhado
| Sem valor 100,00 Edilicacho am estado oe ruina.
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idade em % ESTADO DE CONSERV.
m‘. “.d L] b c d L] f '] h
—— e ——

2 0,990 0,967 0.965 0910 081 0,661 0,469 0,245
4 0579 0876 0955 0.900 0,802 0654 0.464 0243
6 0,068 0,965 0.944 0.890 0,793 0,647 0,459 0240
8 0,957 0.954 0833 0879 0784 0.639 0,454 0237
10 0,945 0.942 0.921 0.869 077 0631 0.448 0234
12 0,533 0,930 0.90% 0,857 0,764 0,623 0,442 0231
14 0,920 o7 0,897 0846 0,754 0615 0,436 0228
16 0,907 0.904 0884 0834 074 0,606 0.430 0225
18 0,894 0,891 0871 0821 o7 0,597 0,424 0222
20 0,880 0877 0858 0809 o721 0,588 0417 0218
b 0856 0863 0844 0,796 0700 0578 0410 0215
F2) 0,851 0.848 0.830 0782 0,097 0.569 0.403 021
26 0,836 0834 0815 0769 0.68% 0559 0.396 0207
28 0821 0818 0.800 0,754 0672 0,548 0.389 0.204
30 0,805 0,802 0.785 0740 0,659 0.538 0,382 0,200
» 0,789 0.786 0.76% 0,728 0,646 0527 0374 0,196
u 0772 0,770 0,753 0,710 0,632 0516 0,368 0,162
36 0,755 0,753 0.736 0654 0619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0735 0719 0678 0,604 0.4%3 0,350 0,183
40 0,720 0718 0.702 0.662 0.5%0 0,481 0,341 0,179
2 0,702 0,700 0.684 0,645 0,575 0468 0,333 0174
44 0,683 0,681 0.666 0.628 0,560 0456 0.324 0,169
% 0,664 0.662 0.647 0610 0.544 0444 0315 0,165
a8 0,845 0.643 0.629 0.553 0,528 0431 0.306 0,180
50 0,625 0623 0,609 0574 0512 048 0,296 0,155
62 0,605 0.603 0,590 0,556 0.495 0404 0207 0,150
a4 0,584 0.582 0.569 0537 0,478 0.3% 0277 0,145
56 0,563 0,561 0.549 0518 0,461 0376 0.267 0,140
58 0,542 0.540 0.528 0.458 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0518 0,507 0478 0,426 0,347 0.246 0129
62 0498 04% 0.485 0.458 0408 033 0,236 0123
64 0475 0474 0.463 0437 0,389 017 0,228 0118
66 0,452 0,451 0441 0416 0370 0,302 0214 0112
68 0429 0427 0418 03%4 0.351 0286 0.203 0,106
70 0,405 0.404 0.395 0372 0332 0am 0192 0,100
72 0,381 0,380 0aM 0,35 0312 0254 0,180 0.084
74 0,356 0.355 0.347 0.327 0.292 0,238 0.169 0,088
7% 0331 0330 030 0304 027 0221 0.157 0.062
8 0,306 0.305% 0.298 0281 0.250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0279 0273 0,257 0229 0,187 0,133 0,069
82 0254 0.253 0247 0233 0.208 0170 0,120 0,063
84 0227 0.226 02 0,200 0,186 0,152 0,108 0,056
88 0,200 0.200 0165 0,184 0,164 0134 0.095 0,050
88 0173 0172 0,168 0,159 0,142 0,115 0.062 0,043
%0 0,145 0145 0.141 0,133 0119 0.007 0.069 0,036
w2 on? 0118 0114 0107 0.096 0.078 0.055 0,020
o™ 0,088 0,088 0.086 0,081 0072 0059 0,042 0.022
"% 0,050 0.059 0.058 0,064 0.048 0,040 0.028 0015
98 0,030 0.030 0,029 0,027 0,024 0,020 0014 0,007
100 0.000 0.000 0.000 0.000 0,000 0.000 0,000 0,000

K=0,625;
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Foc = 0,2 + 0,625 (1-0.2)

Foc = 0,89

3.1.3 - Da construcgdo total

em que:

O valor de venda da construgao total sera:

Ve = Qe X Se X Foc

Qe = valor unitério da construcao = R$ 4.126,02/m?;

S. = area construida = 244,00 m?;

Fo. = fator de obsolescéncia = 0,89;

3.3 - Valor do imovel

[eX5)

benfeitorias:

ATHENA
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Ve =4.126,02 x 244,00 x 0,89

Ve = R$ 896.006,71

E a soma do valor do terreno e das
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Vi=Vi+ Ve
Vi =R1.609.885,80+ 896.006, 71

Vi=2.505.892,51

3.4 - Valor do percentual penhorado

Considerando-se o percentual de 50% de fato

penhorado, tem-se:
Vi = Vix 0,50
Vi =2.505.892,51 x 0,50

Vim = R$ 1.252.946,26

ou, em numeros redondos,

Vi=R$ 1.250.000,00

(um milh&o duzentos e cinquenta mil reais)

em agosto de 2022.
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QUESITOS

I Queira 0 Sr. Perito Judicial descrever
pormenorizadamente o imdével penhorado, levando-se em conta

o estado atual do bem.

2. Queira o Sr. Perito Judicial descrever o entorno do

imével, sua localizagdoc, atendimento por transporte

piblico, infraestrutura do logradouro e se existe féacil
locomogao de oOnibus e metrd para o Centro da Cidade e

demais bairros?

3. Informe o Sr. Perito Judicial como se encontram as

instalacdes elétricas e hidrédulicas do imbvel?

4. Queira o Sr. Perito Judicial informar se a localizacéao
do imével pode ser considerada, comercialmente falando,

como valorizada.

5. Queira o Sr. Perito informar se existem mais
iméveis na regido com caracteristicas semelhantes para
venda? Em caso afirmativo, qual o valor de venda do m?

destes imoveis?

6. Informe o Sr. Perito Judicial qual tipo de Zona pode
ser classificada a regido onde encontra-se o imdvel,
especialmente se a predomindncia na vizinhanga ¢é de

iméveis residenciais ou comerciais.

7. Indique o Sr. Perito qual o valor de mercado do imoével

para venda, locagdo e outros fins.

8. Indique quais os métodos utilizados para

estabelecimento do valor de venda do bem nesta pericia.

9. Queira o Sr. Perito informar se o imével pode ser

considerado de alto padrédo?

27
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Resposta:  Vide corpo do laudo.

Resposta:  Vide corpo do laudo. Ha fécil locomogéo para estagoes de

Onibus e metrd para o Centro.

Resposta: O imovel esta funcionando a contento.

Resposta:  Vide corpo do laudo, a propria avaliagdo retrata isso.

Resposta: Vide corpo do laudo. Note-se que todos os elementos

comparativos foram expressos por dados e por fotografia.

Resposta:  Vide corpo do laudo, notando-se localizar o imovel em zona

/M - mista.

Resposta: Vide corpo do laudo, notando-se que o valor do imovel
como um todo, aferido para venda, foi de R$ 2.500.000,00 em 8/22,
sendo a parte penhorada R$1.250.000,00. Seu locativo demanda
calculo especifico, colocando-se a signataria a disposicdo para

apresentar o orcamento para realiza-lo caso se entenda necessario.

Resposta:  Vide corpo do laudo, notando-se que se trata do Método

Comparativo Direto.
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9. Resposta: Por suas caracteristicas, o imdvel é considerado de padrdo

superior.

5 - ENCERRAMENTO

Este trabalho contém 28 (vinte e oito) folhas

digitadas de um s6 lado, sendo esta Ultima datada e assinada.
Nestes Termos,
P. Juntada.
Séo Paulo, 24 de agosto de 2022.

PAOLA DE MORAES MELCHERT GRELL

- arquiteto — CAU n°® A20816/7
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