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LAUDO DE AVALIACAO

1. INTRODUGAO

Em atendimento a Decicao de fls. 128, o signatario apresenta a Vossa Exceléncia o
presente Laudo de Avaliagdo do Imovel referente a unidade residencial, com endereco
na R. Otavio de Morais, 146-A — Cidade Sao Francisco - Sao Paulo - SP,

Em cumprimento a r. Decisao proferida nos autos da agado em epigrafe, requer a penhora

do bem acima descrtio.

2. VISTORIA

2.1. Localizagao:

A Vistoria foi realizada no dia 12 de janeiro de 2023.
A localizagao é apresentada em mapa do Anexo | deste Laudo.

O imovel avaliando encontra-se estd em uso. Houve a posibilidade de documentar
alguns locais conforme fotos apresentas no relatério, durante a vistoria a Sra.Elisabete
acomapanhou a diligéncia e prestou todas as informagdes referente a arquitetura do
imével avaliando, estando presente no loca o Sr. Marcelo Marinho de Moraes que nao

se fez necessario o0 acomapnhamento da diligéncia.
2.2 Caracteristicas da regiao:

O local se caracteriza por ser uma Zona Mista por residencias de padrdao médio,

destinadas a moradia e comércio.

Possui servigos e comércios diversificados a curta distancia.
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CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo

|R OTAVIO DE MORAIS, 146

SQL: 160.368.0087-7

ZONEAMENTO
Sigla Descrigao
ZM ZONA MISTA
PA PERIMETRO DE QUALIFICAGAO AMBIENTAL
MA MACROAREA DE QUALIFICAGCAO DA URBANIZAGCAO - MQU

Perimetro
0000
0007
0002

Legislagao
L 16402/2016
L 16402/20186
L 16050/2014

Para as espécies normativas diferentes de L 16.402/20186 efetuar consultas nos links correspondentes, conforme a legenda abaixo:

R =Resolugdo CTLU

DE = Despacho CTLU

PR = Pronunciamento CTLU
D = Decreto Municipal

Céamara Técnica de Legislagdo Urbana — CTLU:

https://www. prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/urbanismo/participacao_social/conselhos_e_orgaos_colegiados/ctlu/index.php?

p=170895

Legislacéo Municipal:
http:/flegislacao.prefeitura.sp.gov.br/

Para lotes em ZEPEC também consultar:
http://www3.prefeitura.sp.gov.br/cit’/Forms/frmPesquisaGeral.aspx

PARAMETROS DE OCUPAGAO — QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Descrigao
ZONA DE USO (a)
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m)
TAXA DE OCUPAGAO MAXIMA - para lotes até 500 m?
TAXA DE OCUPACAQ MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m?
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros)
RECUO MINIMO - FRENTE (i)
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m
RECUOQ MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m?)

Valor
ZM
0,30

0,85
0,70
28

NA
30)
NA

Esta consulta automatica corresponde as informacées da Lei n® 16.402, de 22 de margo de 2016, e ndo substitui a Certiddo de
Uso e Ocupacao do Solo. Além das presentes disposigdes, o interessado devera observar as demais legislagdes municipais,
estaduais e federais pertinentes. Em caso de dividas, enviar e-mail para geosampa@prefeitura.sp.gov.br.

Data e Hora

13/03/2023 18:16:34

Link http//geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx

Pagina1de4d
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NOTAS - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016
Zona Nota

(a)Nas zonas inseridas na area de protecéio e recuperacéo aos mananciais aplica-se a
legislagéo estatual pertinente, quande mais restritiva, conforme § 2° do artigo 5° desta lei.

(i)O recuo frontal sera facultativo quando atendido o disposto nos artigos 67 ou 69 desta lei.
(j)Os recuos laterais e de fundo para altura da edificagdo superior a 10m (dez metros) seréo
dispensados conforme disposigdes estabelecidas no artigo 66, incisos |l e Ill desta lei.

(m )Para areas contidas nos perimetros de incentivo ao desenvolvimento econémico Jacu-
Péssego e Cupecé, conforme Mapa 11 da Lei n® 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE, verificar
disposicdes dos artigos 362 e 363 da referida lei quanto ao coeficiente de aproveitamento
maximo e outorga onerosa de potencial construtivo adicional.

ZM

NA = N&o se Aplica

Esta consulta automatica corresponde as informacées da Lei n® 16.402, de 22 de margo de 2016, e ndo substitui a Certiddo de
Uso e Ocupacao do Solo. Além das presentes disposigdes, o interessado devera observar as demais legislagdes municipais,
estaduais e federais pertinentes. Em caso de dividas, enviar e-mail para geosampa@prefeitura.sp.gov.br.

Data e Hora 13/03/2023 18:16:34
Link http//geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx
Pagina2de4d
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CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo

|R OTAVIO DE MORAIS, 146 SQL: 160.368.0087-7

QUOTA AMBIENTAL — QUADRO 3A DA LEI N° 16.402/2016

Descrigao Valor
PERIMETRO DE QUALIFICACAO AMBIENTAL PA7
TAXA DE PERMEABILIDADE: Lote < 500m? (a) (b) 0,15
TAXA DE PERMEABILIDADE: Lote > 500m? (a) (b) 0,20
PONTUAGAO QA MINIMO: Lote > 500 e < 1.000m? 0,31
PONTUAGAO QA MINIMO: Lote > 1.000 e < 2.500m? 0,41
PONTUAGAO QA MINIMO: Lote > 2.500 e < 5.000m? 0,51
PONTUACAO QA MINIMO: Lote > 5.000 e < 10.000m? 0,55
PONTUAGAO QA MINIMO: Lote > 10.000m? 0,64
FATORES: Cobertura Vegetal (alfa) 0,3
FATORES: Drenagem (beta) 0,7

NOTAS - QUADRO 3A DA LEI N° 16.402/2016
Notas

(a) Nos lotes inseridos em ZEPAM, ZPDSr, ZPDS, ZCOR, ZPR e ZER deverao ser aplicadas as seguintes taxas de permeabilidade

minima: 0,90, 0,70, 0,50, 0,30, 0,30 e 0,30, respectivamente, independente do tamanho do lote;

(b) Quando a somatédria da taxa de permeabilidade do Quadro 3A com a taxa de ocupagéo do Quadro 3 for superior & 1,0 (um inteiro),

a taxa de permeabilidade devera ser respeitada e a taxa de ocupagéo reduzida proporcionalmente;

(c) O PA 13 corresponde as Macroareas de Contencéo Urbana e Uso Sustentavel e de Preservacdo dos Ecossistemas Naturais, nas

quais ndo se aplicam as exigéncias da Quota Ambiental.
NA = N&o se Aplica

HISTORICO DA CLASSIFICACAO VIARIA

Classificagao CodLog Logradouro Legislagao Atualizagao
LOCAL 151971 OTAVIO DE MORAIS, R 29/04/2016
LOCAL(VILA/RUA 151971 OTAVIO DE MORAIS, R L 16050/2014 16/12/2021
SEM SAIDA)

Para verificar os demais quadros da Lei n® 16.402/16, acesse:
Quadro 2 — Percentuais de destinagéo de area publica

Quadro 2A — Parametros de Parcelamento do Solo (dimensées de lote) por zona

Quadro 2B — Parametros de Parcelamento do Solo (sistema viério)

Quadro 4 — Usos Permitidos por Zona

Quadro 4A — Condiges de instalagéo por subcategoria de uso, grupos de atividade e usos especificos
Quadro 4B — Parametros de Incomodidade por zona

Status
HISTORICO
VIGENTE

Esta consulta automatica corresponde as informacées da Lei n® 16.402, de 22 de margo de 2016, e ndo substitui a Certiddo de
Uso e Ocupacao do Solo. Além das presentes disposigdes, o interessado devera observar as demais legislagdes municipais,

estaduais e federais pertinentes. Em caso de dividas, enviar e-mail para geosampa@prefeitura.sp.gov.br.

Data e Hora 13/03/2023 18:16:34
Link http//geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx
Pagina3 de4d
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Para verificar o quadro da Lei 16.050/14, acesse:
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/marco-regulatorio/plano-diretor/arguivos/
Quadro 9 —Viario Estrutural

Esta consulta automatica corresponde as informacées da Lei n® 16.402, de 22 de margo de 2016, e ndo substitui a Certiddo de
Uso e Ocupacao do Solo. Além das presentes disposigdes, o interessado devera observar as demais legislagdes municipais,
estaduais e federais pertinentes. Em caso de dividas, enviar e-mail para geosampa@prefeitura.sp.gov.br.

Data e Hora 13/03/2023 18:16:34
Link http//geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx
Paginad de4
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2.3. Melhoramentos Publicos

Trata-se de local com ocupacdo Zoneamento misto de padrdo médio, servido dos
principais melhoramentos publicos: pavimentacao asfaltica, passeio, redes de agua,
esgoto, telefone e energia elétrica, iluminagéo, servigos de correio, coleta de lixo e
limpeza urbana. Nas proximidades verificam-se estabelecimentos comerciais de
produtos e servicos de primeiras necessidades, assim como disponibilidade de

transportes coletivos.

2.4. O Imovel Avaliando

O terreno onde esta situado o imével possui formato regular e da frente para a
Rua Otavio de Morais. O imovel avaliando constitui de 05 casas com total de 07

dormitorios, 02 sala de estar, 05 banheiros, area de servigo e quintal.
A sua topografia € predominantemente declive e possui superficie seca.

O imovel avaliando tem uma idade de 38 anos; possui;

Total de area construida : 196m?

Area total do terreno :127 m?

“(...)Uma cas a rua Octavio de Moraes, n° 146-A, e o terreno, no
Jardim California, no Bairro Jaguaré, 13° Sub-distrito Butanta,
medindo 5,50m de frente para a mencionada rua, por 23,00m da
frente aos fundos de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma

metragem da frente(...)” Contribuinte 160.204.0096-3

Matricula Ne 30.853 Folha 01, do 18° CRI de Sao Paulo

Rua das Angélicas, 106 - CEP 03884-040 - Jd. Laone - Tel:97116-6744 marfariaramos@gmail.com
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@ IPTU - Notificagcao de Langamento (2?2 via)
DATA DO FATO
PR'EFElTUR A DE CADASTRO DO IMOVEL EXERCiCIO NL GERADOR
SAO PAULO 160.368.0087-7 2023 01 01/01/2023
FAZENDA
Situagdo: Ativa
Local do Imaovel:
R OTAVIO DE MORAIS, 146 -A
CEP 05351-080
Imével localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana
Endereco para entrega da notificacao:
R OTAVIO DE MORAIS, 146 - A
CEP 05351-080
Contribuinte(s):
CPF 300.872.878-20 JOAO PEDRO DE MORAES
Mensagens:
ISENCAO PELO VVI - LEI 17.719/21, ART. 2
Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construgao:
Area incorporada (m?): 127 Area construida (m?): 100
Area n3o incorporada (m2): 0 Area ocupada pela construgdo (m?): 100
Area total (m?): 127 Ano da construgao corrigido: 1985
Testada (m): 5,50 Padrdo da construcdo: 1-B
Uso: residéncia

Demonstrativo de calculo:
BASES DE CALCULO(R$):

AREAS (M2) VALOR M2 FATORES BASE DE CALCULO FATOR
CONSTRUIDA JCONSTRUGAD [OBSOLESC - JCONSTRUGAD [ESPECIAL

100 l 1.778,00 | 0,2600 B 46.228,00
[TERRENO INCORP ERRENG FROFUND. [fiFG TERR [CaND oW [FRAGED IDEAL ERR MOORPORADO ESPECIAL
127 X 960,00 X1 10000 10000 |X| 10000 |*| 10000 |® 121.920,00 X 1000000 | =(®

[TERRENG NAD INCORP [FERRENG FROFUND PG TERR CoNCoMIN FRAGAG IDEAL TERR NAD INCORFORADG ESPECIAL
X X X X X = X =(C)

CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (R$):
BASE DE CALCULO

(A) +(B) - DESCONTO ALIQUOTA DESCONTO/ACRESCIMO IMPOSTO CALCULADO FAT ESPEC DEDUCOE S/ACRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR
X[ oot0 1+ [ o0 | =] | x [ 0,000000 |+ 0,00 = 0,00 =(0)

CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (R$):
BASEDECALCULO(C) ALIQUOTA  DESCONTO/ACRESCIMO  IMPOSTO CALCULADO FAT ESPEC DEDUCOES/ACRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR
+ =

| ]+ =] | %] 0,00 “©

VALOR APAGAR (R$):

TOTAL DOS IMPOSTOS (D) + (E) VALOR COMPENSADO E/OU ATUALIZAGAO MONETARIA TOTAL APAGAR DATA DE VENCIMENTO
_ | CREDITO DANFELETRONICA | | & DA 18 PRESTACAO
0,00 0,00 0,00 MNADA DEVE PAGAR MN&o ha

Data de Emisséo: 13/03/2023
Numero do Documento: 1.2023.006037788-9
Solicitante: MARCIO DE FARIA RAMOS (CPF 118.920 358-80)

A aufenticidade desta notificacéo podera ser confirmada, até o dia 11/06/2023, em www prefeitura sp gov. br

O imével avaliando apresenta piso ceramico. Paredes com massa e pintadas com tinta

latex, teto em alvenaria, telhado em fibrocimeno, ilumicido de sobrepor, tomadas

embutidas.
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Padrao do imével é simples, tipo geminado nas casas 01 e 02.

Matricula de n° 30.853, do 18° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo,

nos Autos .

3. INFRA-ESTRUTURA

Nao ha..

4. CRITERIO DE AVALIAGAO

41. Método Adotado

A avaliagdo do imovel sera feita pelo Método Comparativo, em fungdo dos pregos
pesquisados de diversos imdveis residenciais colocados a venda , homogeneizando-se

as variaveis das unidades encontradas na mesma regido.

4.2. Normas

Serao seguidas para a avaliagdo as Normas Brasileiras NBR-14653-2 - "Normas de
Avaliacdes de Iméveis Urbanos” e a “Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos
IBAPE/SP - 2011”.

5. AVALIAGAO

Procedendo-se a pesquisa na regiao a fim de se obter diversos valores com a
finalidade de se determinar o valor médio do pre¢co de venda de casas, coletamos os
elementos apresentados neste Laudo e os homogeneizamos para a situagao paradigma
de casa de padrdao médio, com todos os melhoramentos, com 30 anos ou mais ou menos

de idade aparente. Estado de conservacao regular.

O item 5.2. deste Laudo apresenta os elementos comparativo e os valores calculados.

Rua das Angélicas, 106 - CEP 03884-040 - Jd. Laone - Tel:97116-6744 marfariaramos@gmail.com
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5.1 Depreciagao pela ldade e Conservagao
Através do método Ross-Heideck, calculamos o seguinte fator de adequacgao a
idade e conservacgao (Foc):

Foc =R+ Kx (1-R), neste caso R (%) = 0,2, segundo a tabela de vida referencial
e valor residual para idade estimada = 38 anos e vida referencial = 60 anos.
Portanto, 30/60 = 0,63. Com esse valor, usa-se 63% na tabela 2 de valores
tabulados para o coeficiente “K” e na fileira “e€” € encontrado o indice 0,0396.
Foi escolhida a fileira “e” por se tratar de imével com estado de conservagao

necessitando de reparos simples.
Foc = 0,2 + 0,396 x (1-0,2) = 0,2 + 0,396 x 0,8 = 0,2 + 0,3168 = 0,5168
Foc = 0,5168

R = coeficiente residual correspondente ao padréo, expresso em decimal, segundo a tabela
de vida referencial e valor residual do Estudo Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos —
IBAPE/ SP.

K = coeficiente de Ross-Heideck, tabela de estado de conservagao.

Fator: 1

Rua das Angélicas, 106 - CEP 03884-040 - Jd. Laone - Tel:97116-6744 marfariaramos@gmail.com
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Tabela de Ross-Heidecke / Estado de Conservacao

N
[2)
Q@
Tabela de Ross-Heidecke l‘l‘
ESTADO DE CONSERVACAO g
IDADE EMSDE VIDA |3, B c | b E F G | H Natureza 2
2 0.0102 | 0.0105 | 0.0351 | 0.0803 | 0.189 0.393 0.531 | 0.754 APARTAMENTOS \8
4 0.0208 | 00211 | 0.0455 01 0198 0.346 0536 | 0757 BANCOS [}
5} 00318 | 00321 | 00562 | 011 0207 0.353 0541 | 076 CASAS DE ALVENARIA ©
] 0.0432 | 0.0435 | 0.0673 | 0.121 | 0216 | 0.361 | 0.546 | 0.763 CASAS DE MADEIRA 8
10 0.055 | 0.0553 | 0.0788 | 0.132 0.226 0.369 0.552 | 0.766 HOTEIS o
12 0.0672 | 0.0675 | 0.0907 | 0.143 0.236 0.377 0.558 | 0.769 LOJAS g
14 00798 | 00801 | 0103 | 0.154 0246 0.385 0564 | 0772 TEATROS ©
16 0.0928 | 00831 | 0.116 | 0.166 | 0257 | 0394 | 057 0175 ARMIAZENS i
18 0.106 | 0.106 | 0.129 | 0.178 | 0266 | 0.403 | 0676 |0.778 FABRICAS pa
20 012 0.12 0.142 | 0.191 0.279 0.418 0.583 | 0.782 CONST. RURAIS 8
22 0134 0134 | 0156 | 0.204 0291 0.422 059 |0785 GARAGENS ~
24 0.149 0149 017 0218 0303 0.431 0596 | 0789 EDIF ESCRITORIOS . ©
% 0164 | 0.164 | 0.185 | 0.231 | 0315 | 0441 | 0.604 | 0.793 DEPGSITOS ~ o
78 0179 | 0170 | 02 | 0246 | 0328 | 0452 | 0611 |0.7% GALPBES NN
30 0.195 0195 | 0.215 0.26 0.341 0.462 0.618 0.8 SILOS : (e}
32 0211 0211 0231 | 0275 0354 0473 0626 | 0804 %) 8
34 0228 0228 | 0247 029 0.368 0.484 0634 | 0808 T
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38 0.262 0262 | 0.281 | 0.322 0.396 0.507 0.65 |0817 o wn
40 0288 | 0268 | 0290 | 0.338 | 041 | 0519 | 0.650 | 0.821 N
42 0.299 0298 | 0.316 | 0.355 0425 0.531 0.667 | 0.826 8 o
44 0317 | 0317 | 0334 | 0.372 0.44 0.544 0.676 | 0.831 B o
46 0336 0336 | 0352 | 0.389 0456 0.556 0685 | 0835 — O
48 035 | 0355 | 0371 | 0407 | 0472 | 0569 | 0694 | 0.84 IS
50 0.375 | 0475 | 0391 | 0.426 | 0486 | 0.582 | 0.704 | 0.845 o £
52 0395 | 0395 | 0419 0.44 0.505 0.596 0.713 | 085 g Q
54 0416 0416 043 0463 05621 061 0.723 | 0.855 5 =
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72 0622 | 0622 | 0629 0.65 0.688 0.746 0.819 | 0809 0 ©
74 0.644 0644 | 0653 | 0673 0708 0.762 0831 | 0912 w g
76 0669 | 0669 | 0.677 | 0.696 | 0729 | 0779 | 0.843 | 0818 6 5]
78 0604 | 0604 | 0.722 | 0.719 | 0749 | 0.896 | 0.855 | 0.024 > 5
80 0.72 0.72 0.727 | 0.743 0.771 0.813 0.867 | 0931 < c
82 0.746 0746 | 0753 | 0.767 0792 083 088 |0837 wn 8
84 0773 | 0773 | 0778 | 0.791 0814 0.845 0892 | 0044 O =
86 08 | 08 | 0805 | 0.616 | 0836 | 0.866 | 0.905 | 095 o5
8a 0827 | 0827 | 0.832 | 0.841 | 0858 | 0685 | 0.918 | 0.957 T
90 0.855 0.855 | 0.859 | 0.867 0.881 0.903 0.931 | 0.964 w >
92 0883 | 0883 | 0886 | 0893 0904 0.922 0945 | 08M1 n §'
94 0912 0912 | 0914 | 0919 0928 0.941 0958 | 0978 (@) ﬂ
9% 0041 | 0041 | 0042 | 0.046 | 0051 | 006 | 0.972 | 0.985 32
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5.2, ELEMENTOS COMPARATIVOS - Residenciais ( Casas)

As amostras tiveram o mesmo padrdo de imével do avaliando em casas diponiveis
para venda na mesma regido. Sao caracteristicas do elemento avaliando:

Localizagao: Rua Otavio de Morais n°® 146-A

Empreendimento: Imével residencial

Bairro :Cidade S&o Francisco

Cidade: Sao Paulo SP

Area construida: 196m?2

Rua das Angélicas, 106 - CEP 03884-040 - Jd. Laone - Tel:97116-6744 marfariaramos@gmail.com
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Engenheiro Civil

5.3. CALCULO VALOR DO IMOVEL

Com os valores apresentados na planilha no item 5.1, tem-se que o valor
unitario da residencia avaliando, para a situagdo, com pagamento a vista
em margo de 2023, é de R$ 3.360,30 / m2.

A area construida é 196m?2 O valor do

imével, portanto, sera:

VI=Axvu
VI =196 x 3.360,30
VI = R$ 657.610,39 ou R$ 658.000,00 (arredondados)

6. CONCLUSAO - VALOR DO IMOVEL RESIDENCIAL

Considerando o apresentado acima, arredondando-se o preco apresentado, tem-se
que o valor do imovel avaliando, com enderego na R. Otavio de Morais, 146-A — Cidade

Sao Francisco - Sdo Paulo - SP, para pagamento a vista em Margo de 2023 é:

VI = R$ 658.000,00

Margo 2023

(Seiscentos e cinquenta e oito mil reais)
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7. ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missao, encerra-se o presente
Laudo Pericial de Avaliacdo, que vai editado em 19 (dezenove) folhas todas
em seu anverso, seguindo esta ultima datada e assinada para todos os fins
de Direito, colocando-se a inteira disposicao deste R. Juizo para quaisquer

outros esclarecimentos que se tornarem necessarios.

Sao Paulo, 16 de margo de 2.023.

Marcio de Faria Ramos
Perito Judicial

Engenheiro Civil
CREA 5069849514
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8. ANEXOS:

| — Mapa de localizagdo — 02 fl.

Il — Fotos do imdvel avaliando e dos elementos comparativos - 15 fls.

ANEXO | — MAPA DE LOCALIZAGAO
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ANEXO Il - FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO E DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Abaixo imagens internas de uma das casas, com revestimentos nas paredes, piso
ceramico, pintura nas paredes, teto e cobertura de telhado de fibrocimento.
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