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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3* VARA
CIVEL DA COMARCA DE SAO CAETANO DO SUL

PROCESSO: 0004359-79.2002.8.26.0565
(2026/02)

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,
Engenheiro Civil, CREA n® 5061103971/D, Pés-graduado em Avaliacbes e
Pericias de Engenharia, Membro Titular do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos da ACAO
DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL proposta por CAIXA DE
PREVIDENCIA DOS FUNCIONARIOS DO BANCO DO BRASIL - PREVI
em face de RICARDO FAHD E OUTRO, tendo concluido vistorias, pesquisas e
estudos que se fizeram necessdrios, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa

Exceléncia, apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

. - \\J
MEMBRO TITUL
IBAPE/SP N°1.166

Rua Itapicuru 369 — 18° andar - CEP 05006-000 - Sdo Paulo - Fone: (55 11) 3872-2020 - email: rodrigosaltonleites@dsl.eng.br

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/10/2019 as 10:51 , sob o nimero WSCS19701056000

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004359-79.2002.8.26.0565 e codigo 7A90727.
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I. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O signatario apresentou as fls. 312 a 339 dos autos Laudo de
Avaliacdo referente ao imével situado na Rua Henrica Grigoletto Rizzo, n® 524 —
Bairro Olimpico — Sdo Caetano do Sul — SP, objeto da Matricula n® 2.090 do 1°

Cartorio de Registro de Iméveis de Sdao Caetano do Sul.

Conforme R. despacho de fls. 502 dos autos, foi solicitado ao
signatario que procedesse a atualizacio da avaliacdo do referido imdvel em fungdo
do grande do lapso temporal da avaliacdo ja apresentada (Marco/2017).

Para a nova avaliacdio do imével, serdo atendidas as
recomendacoes contidas nas normas NBR 14653-1 — Avaliacdo de Bens — Parte 1:
Procedimentos Gerais e NBR 14653-2 — Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis
Urbanos, ambas da ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

Qualquer transagdo envolvendo o imével deve ser precedida
de eventual levantamento das areas e de andlise pelos interessados da titularidade,

da ocupacao e das condicdes de regularidade das construcoes.

O valor do imével sera determinado para o més de outubro de
2019.

II. VISTORIA

A caracterizagdo do imdvel avaliando encontra-se no Laudo
de Avaliacdo ja apresentado pelo signatdrio as (fls. 312 a 339) dos autos.

Apresentam-se a seguir fotos ilustrativas do imdvel avaliando.
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1 — Vista da Rua Henrica Grigoletto Rizzo
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III. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

I1I.1. DESCRICAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avalia¢do de
Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais” e “NBR 14653-2 — Avaliacdo de Bens —
Parte 2: Imoveis Urbanos”, ambas da Associa¢ao Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), os métodos que podem ser utilizados para identificar o valor de um bem,

de seus frutos e direitos sao os seguintes:

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

E aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio
de tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis constituintes da
amostra. Em termos gerais, permite que o valor do imével seja definido através da
compara¢cdo do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, tais como situacdo, destinacdo, forma,

grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas e adequagdo ao meio, entre outros.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercam influéncia na formacdo do valor devem receber o necessério tratamento

face aos dados homodlogos do bem avaliado.

Para aplicagdo deste método, é fundamental a existéncia de
um conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do mercado
imobilidrio. Por sua vez, para se coletar uma amostra significativa de dados,
devem ser previstas as seguintes etapas: planejamento da pesquisa, identificacao
das varidveis do modelo, levantamento de dados de mercado e tratamento dos
dados.
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e METODO INVOLUTIVO:

E aquele que se baseia em um modelo de estudo de
viabilidade técnico-econdmica para apropriacdo do valor do terreno. Referido
estudo € alicercado no aproveitamento eficiente do imdvel avaliando, mediante
hipotético empreendimento imobilidrio compativel com as caracteristicas do

imovel e com as condi¢des do mercado local.

A avaliagdo por este processo considera a receita provavel da
comercializacdo das unidades hipotéticas, com base em precos obtidos em
pesquisas de mercado.

Em termos mais especificos: (a) considera todas as despesas
inerentes a transformacgao do terreno no empreendimento projetado; bem como (b)
prevé a margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas de
comercializacdo, remuneragdo do capital-terreno, computados em prazos vidveis a
realizacdo do projeto, a sua execucdo e a comercializacdo das unidades, mediante
taxas financeiras operacionais reais, expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que nao
houver condi¢des minimas para a utilizacdo adequada do método comparativo
direto de dados de mercado.

e METODO EVOLUTIVO:

Trata-se daquele método que determina o valor do bem pelo
somatdrio dos valores de seus componentes. Desta forma, a composicdo do valor
total do imével pode ser obtida através da conjugacao de métodos a partir do valor
do terreno e do custo de reproducao das benfeitorias depreciado. Caso a finalidade
seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado obrigatoriamente o
fator de comercializacao.

Este método pode ser aplicado no caso de inexisténcia de
dados efetivamente semelhantes aos do avaliando, o que, em outras palavras,
impede a utilizacdo adequada do método comparativo direto de dados de mercado.

-10 -
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e METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO:

Por este método se identifica o custo de reedicdo das
benfeitorias que compde o bem avaliando, por meio de or¢camentos sintéticos ou
analiticos, a partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e
indiretos. Devem ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico e/ou
do obsoletismo funcional das benfeitorias. O custo de reedi¢do de benfeitoria € o

resultado da subtragdo do custo de reproducdo da parcela relativa a depreciacao.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO:

Este método determina o custo do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, a partir dos quais sdao
elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo

direto de dados de mercado.

e METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA:

Trata-se daquele que apropria o valor do imével ou de suas
partes construtivas, com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida, real
ou prevista. Os aspectos fundamentais do método sdo: (a) a determinacido das
despesas necessdrias para manuten¢ao e operagdo, (b) receitas provenientes da

exploragdo e (c) a taxa desconto a ser utilizada.

-11-
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A escolha da metodologia depende, principalmente: (a) da
natureza do bem avaliando; (b) da finalidade da avaliacdo; (c) do prazo para
execucao dos trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e quantidade de

informagdes obtidas no mercado.

No presente caso serda utilizado exclusivamente o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em virtude de existir nimero
suficiente de ofertas ou transagdes de iméveis que atendam aos requisitos

determinados pelas normas, nas imediacdes do bem em tela.

O item 7.5 — Escolha da Metodologia da referida norma “NBR
14653-1” recomenda que, sempre que possivel, o valor de mercado seja
determinado com o uso do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
Tal preferéncia é devida ao fato de que seus resultados espelham com maior
fidelidade a situagdo do mercado imobilidrio na época da avaliagdo, visto que sdo

obtidos por comparacio direta com outros eventos semelhantes de mercado.

Esta Avaliacdo foi desenvolvida com o uso de tratamento por
fatores, buscando-se alcancar grau I de fundamentacdo e precisdo, como
explicitado na norma ja referida “NBR 14653-2 — Avaliacdo de Bens — Parte 2:

Imoveis Urbanos™.

-12 -
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II1.2. VALOR DO IMOVEL

O Valor do Imével serd determinado com base no Método
Comparativo de Dados de Mercado, quando se buscou analisar os dados de ofertas
e transag0es na mesma regido geo-econdmica em que se situa o imével avaliando,
através dos elementos comparativos coletados, dos quais se extraiu a Média
Aritmética Saneada. Estes elementos foram homogeneizados em relagao a situagao
paradigma de acordo com as seguintes Condi¢des Gerais:

a) Todos os elementos situam-se na mesma regiao geo-
econdmica e referem-se a imdveis com caracteristicas, padrdao
e localizagdao compativeis com o imoével avaliando;

b) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta
para compensar eventual superestimativa do mercado
imobilidrio.

¢) Admitidos percentuais de influéncia na formagao do valor
do imével de 50% referentes a terreno e 50% referentes a
construgao;

d) Fator Padrdo, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para
corrigir eventuais diferencas entre as caracteristicas
construtivas e de acabamentos entre o imdvel avaliando e os
elementos comparativos, com base nos estudos “Valores de
Edificacdes de Imoéveis Urbanos - 20027 e “Valores de
Edificagdes de Imoveis Urbanos - Conversao dos Coeficientes
H82QN para R8N - Fevereiro/2.007.

-13-
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e) Fator Transposicdo, aplicado sobre a parcela de terreno
para corrigir eventual diferenca entre as caracteristicas de
localizacdo entre o imdvel avaliando e os elementos
comparativos, com base na propor¢io entre os Indices Fiscais
constantes no Relatdrio de Planta de Valores.

f) Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacdo — FOC, aplicado sobre a parcela das benfeitorias
para corrigir eventuais diferencas entre o obsoletismo
funcional e o desgaste fisico do imdvel avaliando e dos
elementos comparativos. Trata-se de uma adequacdo do
método de Ross/Heidecke com base no estudo “Valores de
Edifica¢des de Iméveis Urbanos - 2002”.

g) Aplicacdo dos fatores na forma somatdria, apds o ajuste do
valor original de transacdo ou incidéncia de elasticidade de
oferta. V, = Vo x {1+[ (F;-1) + (F>-1) + (F3-1) ...+ (F;-D]}

Imével Avaliando

Endereco: Area Construida (m?): Dorm. Area Terreno (m?):
Rua Henrica Grigoletto Rizzo, 524 238
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
9 73 1,52 Casa Médio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacao: FOC:
1,56 38 anos E Nec de rep simples 0,586

14 -
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Elemento Comparativo n° 1
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Henrica Grigoletto Rizzo, 499 R$ 585.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?): Dorm.
Katia Suave Imoveis - (11) 9 5207-7229 135 2
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
9 72 1,52 Casa Médio
Fator Padrao: Idade: Conservacgéo: FOC:
1,386 30 anos E Nec de rep simples 0,655
Elemento Comparativo n° 2
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Henrica Grigoletto Rizzo, 159 R$ 477.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?): Dorm.
Patrimonio ABC Iméveis - (11) 4232-3000 132 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
9 78 1,52 Casa Médio
Fator Padrao: Idade: Conservacdo: FOC:
1,386 45 anos E Nec de rep simples 0,509
Elemento Comparativo n° 3
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Henrica Grigoletto Rizzo, 599 R$ 600.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?): Dorm.
Colonia Consultoria de Iméveis- (11) 4996-8700 160 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padréo:
9 68 1,52 Casa Médio
Fator Padréo: Idade: Conservacgéo: FOC:
1,386 40 anos E Nec de rep simples 0,561

-15 -
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Avaliacdes e
Elemento Comparativo n° 4
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Pelegrino Bernardo, 468 R$ 750.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?): Dorm.
Sr. André Vitor Miranda Grilo - (11) 9 6477-6688 195 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
6 102 1,53 Casa Médio
Fator Padrao: Idade: Conservacdo: FOC:
1,386 20 anos D Entre reg e nec de rep simples 0,800
Apresenta-se a seguir tabela com os valores unitdrios
homogeneizados.
DU 02 Dados Fator Oferta Fator Padréo
% Construcédo = 0.5
Valor da . \)gl%r V":;tz(:m Dif. V.U.H. com
Element.o Oferta Area aor Fator Tipo Coef. Fato~r Padrio - | Fator Padrio
Comparativo RS/m? Homog | Unitario | Oferta Oferta Padrao Padrao %bent R$/m?
(R$/m") (R$/m?) (R$/m?) o - (R$/m")
A B c D E i G H J S K= Fed
DxE Padr.aval/H | %Cx{l-1)xF
1 585.000,00 135 4.333,33] 0,900 3.900,00] Médio 1,386 1,126 244,81 4.144,81
2 477.000,00 132 3.613,64] 0,900 3.252,27] Médio 1,386 1,126 204,15 3.456,42
3 600.000,00 160 3.750,00] 0,900 3.375,00] Médio 1,386 1,126 211,85 3.586,85
4 750.000,00 195 3.846,15] 0,900 3.461,54] Médio 1,386 1,126 217,28 3.678,82
Fator Foc Fator Transposi¢cdao
V.U.H. .
B Fat Dif. F com Fat T Dif. V.U.H. com
o ldade | Estado | Foc | '=°" |70""°°"| Fator IF aor | 110SP| Fator Transp.
Comparativo Foc %benf. Transp. % 2
Foc terreno M=)
(R$/m?)
0- P- Q- S - -
L L] g Foc.avalN | sconxo e | Fep B favarh | srxsne| Yo FT
1 30 E 0,655 0,895 -205,42 | 3.694,58] 1,52 1,000 0,00 3.900,00
2 45 E 0,509 1,151 246,00 3.49827] 1,52 1,000 0,00 3.252,27
3 40 E 0,561 1,045 75,20 3.450,20] 1,52 1,000 0,00 3.375,00
4 20 D 0,800 0,733 -462,98 | 2.998,56] 1,53 0,993 -11,31 3.450,23
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RESULTADOS OBTIDOS

V.UH. | V.U.H. V.U.H. Uelas: V.U.H. LalE:
V.U.H. com com com Fator

Elemento V.U.H. com Fator com com [com F~ator Fator com Foc +
Eerere e Fator Oferta Transp. Fato~r Fator | Padrao e Foc e Fator F9c Padrio e

(R$/m?) A Padrao Foc Transp. e Padrao

(R¥/M) | re/m?) | (Re/m? | (R$/m?) Transp. (R$/m?) Transp.

(R$/m%) (R$/m?)

F F+T F+J F+P F+J+T F+P+T F+J+ P F+J+P+T
1 3.900,00{ 3.900,00[ 4.144,81| 3.694,58| 4.144,81] 3.694,58| 3.939,39] 3.939,39
2 3.252,27| 3.252,27| 3.456,42| 3.498,27| 3.456,42| 3.498,27| 3.702,42| 3.702,42
3 3.375,00] 3.375,00] 3.586,85| 3.450,20| 3.586,85| 3.450,20[ 3.662,05| 3.662,05
4 3.461,54| 3.450,23| 3.678,82| 2.998,56[ 3.667,51| 2.987,25| 3.215,84| 3.204,53
Média (R$/m?) 3.497,20| 3.494,37| 3.716,72| 3.410,40] 3.713,90| 3.407,57| 3.629,92| 3.627,10
Desvio Pad. 344,05 344,05 365,65 129,47 365,65 129,47 149,83 149,83
Coef.Variacao. 9,84 9,85 9,84 3,80 9,85 3,80 4,13 4,13
Inter.Conf(80%)| 398,50 398,50 423,51 149,95 423,51 149,95 173,54 173,54
Interv. Inf. 3.098,71| 3.095,88| 3.293,21| 3.260,45] 3.290,39| 3.257,62| 3.456,38| 3.453,55
Interv. Sup. 3.895,70| 3.892,87| 4.140,24| 3.560,36] 4.137,41] 3.557,53| 3.803,46| 3.800,64
Amplitude 20,46 20,47 20,46 8,42 20,47 8,43 9,13 9,13
Lim. Sup. (+30% 4.546,36| 4.542,69| 4.831,74| 4.433,52| 4.828,06| 4.429,85| 4.718,90| 4.715,22
Lim. Inf. (+30%) 2.448,04| 2.446,06| 2.601,71| 2.387,28] 2.599,73| 2.385,30( 2.540,95| 2.538,97
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Comparando-se os resultados apresentados na tabela anterior, é
possivel concluir que a hipétese que apresenta menor coeficiente de variagdo, ou
seja, menor discrepancia, é aquela que conjuga os seguintes fatores: fatores de

adequacio ao obsoletismo e ao estado de conservaciao — FOC e transposicao.

Em funcdo do exposto, resulta o seguinte valor unitdrio

homogeneizado para o imével avaliando:

q = R$ 3.407,57/ m* (outubro/2019)

O valor do imével em pauta serd calculado pela seguinte
expressao:

VI=qxAc;
onde:

VI = valor do imédvel

q = valor unitdrio = R$ 3.407,57 / m®
Ac = area construida do imoével

Ac = 238,00 m?2

Substituindo-se os valores, tem-se:

VI = R$ 3.407,57 / m* x 238,00 m*

VI=R$ 811.002,00 ou, em nimeros redondos:

VI = R$ 811.000,00 (outubro/2019)
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IV. CONCLUSAO

Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo,
tem-se que o valor, para outubro de 2019, do imdvel residencial situado na Rua
Henrica Grigoletto Rizzo, n° 524 — Bairro Olimpico — Sdo Caetano do Sul — SP,
desconsiderada eventual existéncia de quaisquer Onus ou impedimentos que

porventura recaiam sobre o mesmo, € de:

VI = R$ 811.000,00 (outubro/2019)
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V. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso o
presente Laudo de Avaliacdo, que se compoe de 20 (vinte) folhas escritas de um sé
lado, tendo sido entdo todas rubricadas, menos esta ultima que vai datada e

assinada.

Sao Paulo, 21 de outubro de 2019.

o Salton Leites
genheiro Civil
CREA n2 5061103971/D - SP

Pés-graduado em
Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Membro Titular do IBAPE
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
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De: Pericias

Enviado em: quinta-feira, 17 de novembro de 2016 11:45

Para: ‘aghazi@vradv.com.br'

Cc: 'claudio@casapropria.com.br'

Assunto: Aviso de vistoria - Proc. 0004359-79.2002.8.26.0565

Ref. : ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
Caixa de Previdencia dos Funciondrios do Banco do Brasil Previ x
Ricardo Fahd
Proc. 0004359-79.2002.8.26.0565 - 3* Vara Civel de Sao Caetano do Sul

Na qualidade de Perito Judicial nomeado no processo em referéncia e considerando o que dispde o art.
431-A do Cédigo de Processo Civil, venho por meio desta comunicar que a vistoria a ser efetuada no
imével situado & Rua Henrica Grigoleto Rizzo, n° 524 — Bairro Olimpico — Sdo Caetano do Sul - SP,

terd inicio no préximo dia 28 de novembro a partir das 10:00 hs.

Atenciosamente,

Robrico SartoN LEITES

Rua Iti

saltonleites@linksat.com.br 18%an
) SaoP

Tel: (11) 3872-2020 CEP- |

Cel: {11) 99234-9783

$5 Antes de imprimir, pense em sua responsabilidade e compromisso com o Meio Ambiente.

Ests mensagem, incluido seus anexos, possui caréter confidencial e/ou privilegiado. Se vocé ndo for o destinatério «
autorizada a receber este mensagem, ndo usar, copiar. divulgar ou tomar qualquer decisdo baseada nas informagdes nela
vocé recebeu esta mensagem por engano. Gueira retoma-la a0 remetente e apagada de seus arguivos. O uso ndt
replicaggo ou disseminagdo desta mensagem ou parte dela é expressamente proibido e passivel de acbes judiciais cabive

e

Pericias

WSCS19701056000

umero

10:51, sob o nu
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ANEXO 11
CERTIDAO DE VALOR VENAL
DA
MUNICIPALIDADE
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PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO CAETANO DO SUL
Secretaria da Fazenda

09540-230 - AV. FERNANDO SIMONSEN, 566 CERAMICA SAO CAETANO DO SUL SP

Certidao Valor Venal

Numero 174806/2017

exercicio supra mencionado, o imével est4 inscrito nesta Prefeitura para pagamento de Impostos e
Taxas Imobiliarios, conforme descrigéo abaixo:

CERTIFICO, para os devidos fins, atendendo ao requerido, que para efeito de lancamento no

Identificagéo

Inscricdo 08.073.0002 Controle: 38846
Proprietéario RICARDO FAHD E MARIA ALICE BORREZZI FAHD
Compromissario
Local do Imével 09561-020 - RUA HENRICA GRIGOLETTO RIZZO, 524
Bairro/Loteamento BOA VISTA

Area do Terreno 139.85 M2

Area da Construcao 238,00 M2
Valor Venal do Terreno R$ 138.308,85
Valor Venal da Construgao R$ 85.641,92
Valor do Excesso R$ 0,00
Valor Venal Total R$ 223.950,77

ATENCAO: Esta Certiddo ¢ fornecida gratuitamente.

Sao Caetano do Sul, Quarta-feira 04 Janeiro 2017
Nuamero: 174806/2017
Inscricdo: 38846

Tanto a veracidade da informagéo quanto a manutengéo da condigéo de ndo devedor podera ser
verificada na seguinte pagina da Internet:
http:/mww.saocaetanodosul.sp.gov.br

ATENGAO: Qualquer rasura ou emenda INVALIDARA este documento.
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