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Heitor Ferreira Tonissi, Arquiteto e Urbanista, registrado no EAL&P
— Conselho de Arguitetura e Urbanismo, n® A 20700-4, Perito Judicial

nomeado e compromissado nos Autos da Agdo: Execucdo de Titulo
Extrajudicial, requerida por SALOMON ADMINISTRADORA DE BENS LTDA,
em face de LILIAM CRISTINA BRAZ E OUTRO, apds a andlise dos
documentos, realizacdo de vistoria no imadvel, pesquisa de valores de
iméveis e levantamento de indices especificos da construgdo civil, vem,
respeitosamente, apresentar a Vossa Exceléncia as suas conclusbes

consubstanciadas no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO
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O signatdrio conclui o valor de mercado do imdvel de uso
comercial situado @ Avenida Amazonas, n® 476, Riacho Grande, 580
m&w&.mmmcmmmm-

desembaracadas de quaisquer dnus, encargos ¢ gravames de qualquer
natureza, pelo valor aferido de:
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estrita observancia ap respeitavel despacho de fl. 309, o -
e Laudo visa g dpresentar ps subsidios téenicos indispensaveis a !
d & criteriosa detem-ninag?o do valor do

rmo as fls. 285 3 287), a saber:

imovel objeto de penhora

Terreno e construcées situados & Avenida Amazonas, n? 476,
he Grande, Sao Bernardo do Campo-5P.

@plareng.com.br
115049 3888/ 50493554 heftor

MOEMA  TEL

FAUSTO 34 CEP 04517030




iy
IRA TONI
(TOR FERRE L1 } I .
- m— —-__—-—-—._,___ P
i 3 o ARGLUTETURA — ARRUITITO 1 Uniakigy ™ -
s T URRAMISMO i M A N0 o e LS -~
—— -

aTITUTO BRASLUIAD DR AVALIAGOES T PrniciAs by ENGEN
LTI e

3.1. Situagdo

'Via publica na qual se localiza o
imével em estudo: Avenida Amazonas, n? 476

Vias pablicas que
Avenida Amazonas e orla s margens
complemeantam .
Ompiementam a quadra: da Represa Billings

Rio Grande

Sio Bernardo do Campo
530 Paulo

3.2.Informagdes oficiais

De conformidade com os documentos constantes do processo, o
imodvel estd assim enquadrado:

Nimero da matricula: n® 34.485 do 2? Cartario de Registro de
Iméveis de 530 Bernardo do Campo.

Inscrig3o imobiliaria: 410.021.026.000.

3.3, Zoneamento

0 imével esta localizado entre 7UD 2 - Zona de Uso Diversificado 2

— e ZRO — Zona de Restricao a Ocupagao —, nos termos da lei n® 6222, de 3

de setembro de 2012, do municipio de 530 Bernardo do Campo.

FAUSTO 34 CEP 04517030 MOEMA  TEL 115049 3985 / 50493554 heltor@plareng.com.br




RREIRA TONISS .
af FERRE si )\:}\( |

pomALLHG [N ANHMTETURA § URRANIGANGD 3o ”
1 A LLALILY WRALVLE NG (E AVAL AL

MELHORAMENTOS PUBLICOS EXISTENTES e :
Energia elétrica: - ] sM | NAo ?
Teletone: : S x A

| T
Guias e sarjetas: —————
Pavimentagio:
Coleta de lixo:
Agua:

Esgoto:

Rede pluvial:
lluminago publica:
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3.5. Circunvizinhanca |

-LI

0 imovel localiza-se as margens da Represa Billings, no bairro de

| i
[

Riacho Grande, pertencente ao municipio de Sio Bernardo do Campo. O
local é acessado na altura do Km 29 da Rodovia Anchieta, distando cerca
de 13,6 Km do marco zero (Praga John Fitzgerald Kennedy) da cidade de
S50 Bernardo do Campo. Apresenta caracteristicas de uso misto com
densidade demografica baixa, sendo composto, majoritariamente, por
casas térreas e assobradadas, muitas casas de veraneio, mescladas a

estabelecimentos comerciais € de prestagdo de servicos para atendimento

local, em grande parte, relacionados as atividades de recreagdo que se

desenvolvem na represa. Destacam-se, nas proximidades, a Rod. Anchieta

e a Estrada Velha do Mar.

heitor @plareng com.be
FAUSTO 34 CEP 04517030 MOEMA TEL 115049 3888/ 5049 3554
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Terreno
CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO
REGULAR
IRREGULAR ”
UMA FRENTE
DUAS FRENTES
ESCUINA X
"D DE SOLD |APARENTEMENTE SECO
BREJOSO
NAD FOI DADO A CONHECER %
DAD NIVEL x
ACLIVE/ DECLIVE SUAVE .
ACENTUADO o L i
ENSOES TESTADA 1 (p/ Avenida Amazonas) = 41,25 m y-llr
TESTADA 2 (p/ orla da Represa Billings) = 4692 m |
'AREA TOTAL DO TERRENO = 360,15 m* ;
O imével avaliando foi implantado em terreno urbano, com
OpORT: plana e formato triangular. Tem solo de constituigao
narentemente Gmida, dado que 5& encontra 4s margens da represa.
para a Avenida Amazonas, l '

O terreno apresenta testada de 41,25 m,

46,92m, para 3 orla da Represa Billings, encerrando a srea total de

60 15 m?. £ guarnecido por paredes de alvenaria no limite do terreno

a rua e portas de ago fechando as entradas dos estabelecimentos.

K
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4.2. Benfeitorias

. CARACTERISTICAS GERAIS DA CONSTRUCA
IN® PAVIMENTOS S ANDARES ———— UCAD
CONCRETO —

TIPO DE CONSTRUGAD | 2L VENARIA

i MADEIRA
OUTROS

TELHAS DE BARRO
LAJE IMPERMEABILIZADA
OUTROS

30 ANOS

/ TIPO/ PADRAO | COMERCIAL/ ESCRITORIO / ECONOMICO |

O Imédvel avaliando tem 30 anos e & constituido por 02 blocos,
endo um com 02 pavimentos e outro térreo, subdivididos em 04
stabelecimentos comerciais. As edificacdes sdo contiguas e estdo

mplantadas de forma que ndo mantém recuos dos limites do terreno.

As construcbes foram erigidas em estrutura convencional de
concreto, fechamentos em alvenaria e cobertura por telhado com
ectrutura de madeira e telhas de barro, As paredes externas do imdvel sao

revestidas por reboco e pintura e pecas ceramicas.

O bloco 1, com dois pavimentos, & constituido por dois salbes que
sstio ocupados, atualmente, por um bar, no térreo, com depdsito, no
serior. O bar tem acesso tanto pela Av. Amazonas quanto pela orla da
o deposito tem acesso apenas pela Av. Amazonas, através de
sccada metdlica externa posicionada em uma pequena area livre entre as

cr0 34 CEP 04517030 MOEMA  TEL 115049 3888/ 5049 3554 heitor@plareng.com.be
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0 bloco 2, térrea, ¢ uma edificacho residencia

508 atuals, co

I
 descaracterizada e adaprad; Para os u aue foi totalmente

Por ocasiio da vistoria pericial realizada

o imdvel avaliando estd
subdividide nos

Seguintes estabelecimentos  com (-1

respectivos
acabamentos:

BAR

piso revestido par ardosia;
= paredes pintadas & litex, sobre massa corrida;
- laje revestida, por pintura;
= porta de ago de enrolar; ,
- esquadrias de aluminio e vidro. -
DEPOSITO
- piso revestido por arddsia;

paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

laje revestida, com forro em pvc;

esquadrias de aluminio e vidro.

PIZZARIA

- piso revestido por ardosia; .
vista e
paredes pintadas a latex, sobre massa corrida, tijolo a vista

-

revestimento ceramico;
- laje revestida, com forro em pve;

FAUSTO 34 CEP 04517030 MOEMA  TEL 11 5049 3888 / 5049

—<—4
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- porta de aco aco;

= esquadrias de aluminio e vidro,

RESTAURANTE

- piso revestido por caco ceramico;

paredes pintadas 3 latex, sobre massa corrida e revestimento
- laje revestida, com forro em pvc;
- balcdo de tijolos a vista;

- esquadrias de aluminio e vidro.

LOJA

piso revestido por cerdmica;

paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;
laje revestida, com forro de gesso;

esquadrias de madeira e vidro.

3. Areas e classificacao das benfeitorias

De conformidade com os documentos constantes do processo,

re os quais se destaca a Matricula N2 34.485, do 22 Cartério de

':2-; o de Iméveis de S3o Bernardo do Campo, & com a certiddo de dados

trais — [PTU, 0 imével apresenta as seguintes areas:

2,
m dE terreno = Sﬁﬂ,ﬁ m ;
Area construida = 487,30 m’.

50493554  heitor@plareng.com.br
B st 030 MOEMA TEL 1150493888/
TO 34 CcEP S
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0 imdvel se enquadra no Padriio construtive PRCTINAr

conformidade com o item 2 i3 10 econbmice,

« 40 Grupo 21 . Escritdrio, da

EdificagBes de Imbveis Urbanos”, do

INSTITUT
O BRASILEIRO DE AVAUACDES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE
0 PAULD =

glassificacio do estudo "Valores de

IBA
PE/SP, elaborado em 2002 e atualizado em agosto de

a 07. 5eu estado de conservacio classifica-se em necessitando de reparos
ples (e), depreciacio de 18,10% - de acordo com o quadro de

assificatdo de Heideck, relativo ao estado de conservacio das

edificacdes. Sua idade aparente & de 30 anos, resultando em fator de
quacdo ao obsoletismo (Foc) de 0,655.

O valor do imével foi alcangado por meio da soma de duas parcelas.
primeira delas correspondente ao valor do terreno (Método
‘Comparativo Direto) e, a outra, representada pelo valor das construgdes

rodo Evolutivo).

O valor desta ultima foi determinado com a classificagdo das
construgbes, com base no estudo “JALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS - 2002”, do INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS 1\ \

DE ENGENHARIA DE SAO PAULO - IBAPE/SP, atualizado em agosto de
¢do vigentes. Apos a classificagdo,
4sico (C.U.B.) da construgio,
jvil do Estado de 530

2007, e nos termos das normas de avalia
foi utilizado o correspondente valor unitario b
publicado pelo Sindicato da Industria da Construgiio C
Paulo — SINDUSCON, atualizado para 0 més do presente Laudo.

TEL 11 5049 3888/ 5049 1554 heltat@plareng.com.br
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O valor do terreng, POF sua vey, fui

Meangado com, b aplicaglio di

fo Comparati
P Vo Direta de Dados de Mercad, mediante o i M
fing o

0 Método Comparativo Direto constitul o método mals adequado
se aferir o valor real do Imavel objeto do presente Laudo, conferindo
Seguranca para a determinaghio do valor de mercado, por basear-se

informagdes obtidas lunto a imobilidrias locals e proprietirios, e,

nto, em valores reais de venda de Imdvels semelhantes ao objeto da
ia.

As ofertas de imdveis obtidas nas pesquisas de campo encontram-
especificadas no Anexo IIl do presente Laudo e, apds andlises, foram
jeto de cdlculo matemdtico para a apuragio da média de valor, em
ta observincia s normas e A legislagio que regra os trabalhos de

nharia de avaliagBes e pericias,

A pesquisa levada a efeito junto ao mercado imobilidrio local e os
cilculos realizados apontaram o valor unitdrio médio de terrenos na I\

regidio, fornecendo, para outubro de 2016, 0 valor unitdrio de:

RS 1.896,44/m?, (vide Anexo Ill).

Aplicando-se a formula normativa (conforme critérios definidos no

Anexo IIl):

TEL 11 5040 2A6H/ 5040 1554 haltar @ plareng.com.be

FAUSTO 34 CEP 04517030 MOEMA
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Vit=gxS; onde;
Vit = valor do terreno;
q = valor unitdrio médio do m? de terreno:

§ = drea total do terreno,

Obtém-se:

Vit = RS 1.896,44/m?* x 360,15m?
Vt= RS 683.003,51

5.2. Valor das Benfeitorias

As construgbes avaliandas foram classificadas de acordo com o ja s
mencionado estudo "Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos” do '-:j

Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo —

IBAPE/SP, a partir do tipo e padrdo especificados no trabalho.

De acordo com o Gltimo valor publicado pelo SINDUSCON, o custo
unitdrio bdsico (C.U.B.) RgN é de RS 1.295,08/m? para o més de

setembro/2016.
Considerando o intervalo de valores unitdrios correspondentes ao

tipo e padrao das construgoes e obse

vigentes, foi adotado 0 valor médio para a edifica

rvadas as recomendacdes das normas

¢do do imovel avaliando. ]

De conformidade com as constatacbes e levantamentos efetuados

no local, considerando-se a idade aparente €0 estado de conservagao do

LIAS FAUSTO 34 CEP 04517030 MOEMA  TEL 115049 3888 / 50493554 heftor@plareng.com. br




FERREIRA TONISS)

=7 "Hﬂuuu
PRt 0 D ARUITETURA | Ukmanis P e D E Unsans

Q'valor das benfeitorias Serd, portanto:
HIMIFpIFu:&'m;

Ve = valor das construgdes:

CuB = Custo unitério da construgio;

Fp = indice relativo a0 padrdo construtivo;

Foc = fator de obsoletismo e estado de conservacio; e,
Sc = drea construida.

Assim, obtém-se:

Ve = RS 1.295,08/m® x 0,780 x 0,655 x 487,30m?
Vc = RS 322.425,15

5.3. Valor Total do Imével

Pelo que foi acima exposto, obtém-se o valor total do Imével pela
dnswhresdnmedascnﬂﬂml;ﬁ:squemmsmmlﬂnm
soma

imdvel objeto da agdo.
V=Vt + Ve
V=RS 683.003,51 + RS 322.425,15

V = RS 1.005.428,66

bt e
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Ainda, verificou-se que

hi condicio mercadologica
imével avaliando em relagio aos tomparativos, devida a sua

- atuais aliadas a sua localizacio privilegiada. Sendo assim, é
a aplicacdo de fator de valorizagdo de 10% (dez por cento).

favoravel an
& destinagfies
recomendivel

Nestas condigdes, obtém-se,

€m numeros redondos, o valor total do
Imovel:

54
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imével avaliado; e Anexo i otos do imdvel e do

com elementos da
imobilidrios. pesquisa de valores

S3o Paulo, 7 "de outubro de 2016.

HEITOR FERREIRA TONISSI

/5P n® A 20,700-4

bro titular do Instituto Brasileiro de AvaliagBes e Pericias de Engenharia de S3o
Paulo — IBAPE/SP n® 1345, desde 2005

16# turma — P6s-graduagio em Pericias e Avaliaghes pela FAAP - IBAPE/SP

Perito Judicial com atuagio em Varas das Comarcas do interior e Capital, desde 1997

TEL 115049 3888 / 5049 3554 heitor @ plareng.com.br
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Fotos 01 e 02. Vist

45 gerais da facha da do imével

 avaliando, situada
a Avenida Amazonas, n? 476, Riacho Grande, S3o Bernardo do Campo-Sp
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ANEXO 11

; AMENTO DDSELEMEHTDSCDHPARATNDSDE!MLDREDE
._.: 0S — AVENIDA AMAZONAS, N® 476, RIACHO GRANDE, SAD
RDO DO CAMPO-SP

Para se tornarem compardveis, as ofertas de imdveis colhidas nos
yantamentos de campo foram analisadas e processadas de acordo com o
j& estabelecem as normas, sendo impostas as seguintes condicbes:

M‘ﬁdﬂdﬂilﬂﬂﬂmmémdﬂpﬁquﬁag

sferem a valores de venda a vista.

1.2.Fator de Reducio das Ofertas - fol efetuada a corregdo de 10%

yara compensar a habitual superestimativa das ofertas, assim como, para

corrigir a natural elasticidade do mercado.

1.3.Localizacdo - foi efetuada a transposicdo dos valores unitarios, com
correspondentes  indices locais adotados mediante

utilizagdo dos
quisa de mercado, relativos 3 localizagdo dos imdveis.

1.4.Benfeitorias — quando existentes, as dreas construidas de
'fuamuhjetndemaﬁﬂ.!mﬂmhdnmmﬁﬁrhh
dnpﬂh:mmﬁw{Fp}edaMM[em

construgdo (CUB),

5 FAUSTO 34 CEP 04517030 MOEMA  TEL 11 5049 3883/ 5045 3558 heitor Splareng com br
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‘de conservagio e idade da tonstrucdo - Foc

). O valor Correspondente fo

descontado do total do imével, com vistas a eyit di
ar

storghes nosg cilculos

‘comparativos,

2. HOMOGENEIZAGAOQ - PARAMETROS REFERENCIAIS DE CALCuLO

Os calculos de homogeneizagdo foram efetuados com a aplicacio
da férmula e nas condigges abaixo descritas:

q=(Vo/At) x {[¥Fn-n] + 1} x 0,90, onde:

q = valor unitério de m? de terreno, em reais (RS);
Vo = valor de venda da oferta, em reais (RS);

At = drea do terreno da oferta pesquisada, em m?;
F = indice normativo de ajuste;

0,90 = corregido de 10%, face a natural elasticidade do mercado

imobiliario.

3. DADOS DOS ELEMENTOS DA PESQUISA

fe sdol I

_ Endereco: Avenida Amazonas, ne 476, Riacho Grande, S0

Bernardo do Campo-SP.
- [ndice local = 1,00.
_ Area de terreno: 360,15m”.

TEL 1150493888/ 50493554  heitor@plareng.com =
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FERTA N2 01

idereco: Rua Alberting Pinoti, esquina com Rua Rio Acima (altura do ne

), Riacho Grande, Sao Bernardo do Campo-Sp.
dice Local: 0,85,
‘Area Terreno: 505,00m?.
Construcdo: sem construgdes,
Valor: RS 790.000,00, a vista.
Informante: WR Iméveis. Tel.: 4338-0770 - Marcos ou Thiago.
' : local,
‘Data: Outubro/2016.
q1: RS 1.656,38/m’.

i prang.com.br
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OFERTA N% 02

Enderegn: R0 Acima. 681
Indice Local 0 &%

Mm““-“ﬁh-\rm;b.; w

Area Terreno: 1 106 00m’

Comtrucho: Sobrado comertial Padrdo ewcrnt econ_ ip = 0 T80
Area construida: 1.021.00m" . idade: 15 anos
£112d0 de conervaglo necetutando de reparoy umpkes (o
FOC: 0610 Valor reidual RS 629 1 9.4

Valor: RS 1 800 000,00, 5 vesta

Indormante imobilidnra Ruacho Grande Tel 4197 5800 - Edson

Origeem: iocai

Deta: Outubro/2016

RS 1.054,00/m’

Oer MEE O8N 5 Semmeipleeng ca.
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OFERTA N® 03

Endereco: Avenida Tocantins, a0 lado do Ne
Bernardo do Campo-sp.

Indice Local: 0,95,

Area Terreno: 250,00m"

Construgiio: sem construgdes,

Valor: RS 500.000,00, 4 vista.

Informante: Proprietiria Sra. Yara. Tel: 4354-9688,
Origem: local.

Data: Outubro/2016.

q3: RS 1.894,74/m’.

233, Riacho Grande, $3o

TEL 10 S0a0 MERS | S0a% 355 . I
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Endlerago: Hua Angela )
= Wanoto, nt g4z, Racho Grande, S0 tern |
o S R
Indice Local; 0,00
Area Terrano: 1| 000,00
Construghio: Rosiddng 1 com dois pytos Padriio: fino, Fp = 2,436
Aren construlda: 700,00m* Iade: 2% anos .
-
Lstado de

vonservagio: entre regular e necessitando de reparos

stmples (d),
FOC: 0,714, Valor residual; RS 1.585 609,96

Valor: 1% 3,900.000,00, b vista,

Informante: RCA Negdclos Imobilidrios. Tel - (11) 98986-2602 / (11) 3439

THGG = Cleusa,

R B - . TR A TR

Ty

i

0 Origem: local,
Pata; Outubro/2016,
q4: RS 2,138,21/m’".

[

=T Ty —
=

=
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1 730,000,000 039 i 85 : 1.656,38 1
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4 390000000 08 1565608996 100000 192439 080 1M 2882 21621 1M 2.138,21 1 20821
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bdeint-30%= RS 118008
lmio sup.:+30% = RS 219158
Midia Saneada RE 1.8985,44

-

limitte inf.- -30% = RS 132751
limite sup. +30% = RS 2.465,37
Desvio Padria: s = 240,82
ne 3
:l:-rhluw A R e, 262 38
Lim Min = RS 1634, %
Lim, Max = RS 2.188,72
Cosl. de Variaglo = 3%
Coaf. Studanl 1= 1,886
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Resumo dos valores pesquisados:

Oferta N* 01 = RS 1.656,38/m’
Oferta N® 02 « rS 1.054,00/m’
Oferta N® 03 = RS 1.894, 74/m’
Oferta N® 04 « RS 2.138,21/m’

Média = RS 1.685,83/m’

5. Elementos Discrepantes

Limite Superior (valor médio + 30%) = RS 2.46537/m’
Limite Inferior (valor médio - 30%) = RS 1.327,51/m"

hwmmmnmmmm- o
hmwmﬂt“#ﬁw.
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6. Afericdo da Média Saneada

Para verificar se 3 média

acima calculada incide no intervalo de

com 80% de certeza, como Preconiza a Norma, calcula-se
o desvio padrio dos unitdrios acima apurados.

confianca (1.C.),

Desvio Padrio: s = RS 240,92/m?

Coeficiente de Variacdo: cv = s / média saneada

cv = RS 240,92/m? / RS 1.896,44/m* = 13%

Coeficiente da Distribuicdo de Student: t
Tl(n-1):p/2] = t{2), (10%) = 1,886

Intervalo de Confian

: (LC.)
e = (t x s) / (n"°) = (1,886 x RS 240,92/m?) / 3°°
e= RS 262,28/m’

Portanto, o intervalo de confianca em referéncia sera:

|.C. = Média saneada +/-e
I.C. = RS 1.896,44/m’ +/-RS 262,28/m’

Nestas condigdes, o valor unitério de terreno, para o més de

outubro/2016 ¢ pagamento 3 vista, serd de BS 18964/

TEL 115049 3888/ 5043 3554 heitori@plareng.com.br
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